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Articulo 1.1 Objeto, naturaleza y ambito territorial.

1. En Plan General de Ordenacién Urbanistica de Gelves (en adelante PGOU) viene a sustituir a las
Normas Subsidiarias aprobadas definitivamente por resolucion de la Comision Provincial de Urba-
nismo el 22 de julio de 1994, y que regulaban los usos del suelo y la edificacién hasta el presente.

2. EIPGOU se formula de acuerdo con la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, ley 7/2002, de
17 de diciembre (en adelante LOUA) y los reglamentos vigentes (Disposicion Transitoria Novena de
la Ley 7/2002, de 13 Abril).

3. Es de aplicacion la Ley sobre Régimen de Suelo y Valoraciones (en adelante LS) en las determina-
ciones concernientes al régimen urbanistico de las distintas categorias de suelo, en cuanto a la ce-
sién de suelo en que se deba materializar el porcentaje de aprovechamiento correspondiente a la
Administracion, asi como el régimen de valoracion del suelo (Disposicién Transitoria Cuarta de la
Ley 6/1998 de 13 de Abril).

4. ElI PGOU de Gelves es el instrumento de ordenacion integral de la totalidad del territorio del muni-
cipio vy, a tal efecto y de conformidad con la legislacion urbanistica vigente, define los elementos
basicos de la estructura general del territorio y clasifica el suelo, estableciendo los regimenes juridi-
cos correspondientes a cada clase y categoria del mismo. Ademas, ya sea directamente o por me-
dio de los instrumentos de planeamiento previstos para su desarrollo, la norma delimita las faculta-
des urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo y especifica los deberes que condi-
cionan la efectividad y ejercicio legitimo de dichas facultades.

Articulo 1.2  Efectos de la aprobacion del Plan General.

El presente documento sustituye plenamente al precedente planeamiento municipal y sus modificacio-
nes, que queda derogado, salvo los efectos de transitoriedad expresamente regulados, y sera vigente a
partir de la publicacién de su aprobacion definitiva.

La aprobacion del PGOU producira los efectos que quedan regulados en el articulo 34 de la LOUA.
Articulo 1.3  Vigencia y revision del Plan General.

1. Sin perjuicio de su vigencia indefinida, el limite temporal minimo a que se refiere el conjunto de las
previsiones del Plan es de ocho afnos, a contar desde la publicacion del acuerdo aprobatorio del
mismo. Transcurrido este plazo el Ayuntamiento, en funcién del grado de realizacion de sus previ-
siones, verificara la oportunidad de proceder a revisar el Plan.

2. Se considera revision del PGOU la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y
orgéanica del territorio o de la clasificacion del suelo, motivada por la eleccién de un modelo territo-
rial distinto o por la aparicién de circunstancias que incidan sustancialmente sobre la ordenacién, o
por el agotamiento de la capacidad del Plan, de acuerdo con el articulo 37 de la LOUA.

3. A los efectos senalados en el apartado anterior, se entendera que se adopta un modelo territorial
distinto cuando las alteraciones del planeamiento vigente supongan la modificacién generalizada
de la funcionalidad de la estructura general viaria, o de la localizacién de los Sistemas Generales
de Espacios Libres, o de la localizacién de los usos globales del suelo.

4. Se consideran circunstancias indicadoras de la necesidad de revision del Plan la aparicién durante
su vigencia de alguna de las siguientes circunstancias:

a) Si se aprueba un Norma de Ordenaciéon de ambito surpramunicipal que comprenda el término
de Gelves y que asi lo disponga o lo haga necesario.

b) Si las previsiones de los niveles de dotacion urbanistica exigieren una mayor superficie de suelo
destinado a equipamientos publicos pertenecientes a sistemas generales, sea por la propia evo-
lucién demografica, sea como consecuencia de la entrada en vigor de disposiciones de rango
suficiente que asi lo determinen.

c) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren la hipétesis del Plan en cuanto a las magnitudes
béasicas de poblacion, dinamica del empleo o mercado de la vivienda, de forma que obliguen a
modificar los criterios generales de la ordenacion expresados en la Memoria.
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d) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analogas naturaleza e importancia lo justifiquen,
por afectar a los criterios determinantes de la estructura general y organica del territorio, o de la
clasificacién del suelo, y asi lo acuerde motivadamente el Pleno de Ayuntamiento.

e) Cuando la Corporacién Municipal cambie de modo sustancial de criterio en relacién con la poli-
tica que inspira el Plan.

Articulo 1.4 Modificaciones del Plan General.

1.

Se entiende por modificacion del PGOU toda alteracién o adiciéon de sus documentos o determina-
ciones que no constituya supuesto de revision, y, en general, las que puedan aprobarse, en su ca-
S0, sin reconsiderar la globalidad de la Normas por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a
la estructura general, y organica del territorio o a la clasificacion del suelo.

No se consideran modificaciones del Plan:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la Ley y el propio Plan re-
serva al planeamiento de desarrollo segun lo especificado en esta Norma para cada clase de
suelo.

b) Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del planeamiento requiera
justificadamente en la delimitacién de las unidades de actuacion, aunque afecte a la clasifica-
cion del suelo, siempre que no supongan reduccion de las superficies destinadas a sistemas
generales o a espacios libres publicos de otra clase.

¢) La aprobacion, en su caso, de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracién de as-
pectos determinados del Plan, estén o no previstas en estas Normas.

d) Las alteraciones de las disposiciones contenidas en estas Normas, que, por su naturaleza, pue-
dan ser objeto de Ordenanzas Municipales.

Toda modificacion se producira con el grado de definicion documental correspondiente al planea-
miento general. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la modificacién debera estar
justificada mediante un estudio de su incidencia sobre la posibilidad de proceder a la misma sin
necesidad de revisar las Normas.

No podran tramitarse modificaciones del PGOU cuyo contenido agregado al de anteriores modifi-
caciones supongan la revision del mismo.

Articulo 1.5  Contenido y valor relativo de la Documentacion del Plan General.

1.

2.

El alcance normativo del Plan General es el comprendido en los documentos que seguidamente se
citan y que, a dicho efecto, lo integran. En caso de discordancia o imprecisién de contenido de los
diversos documentos, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria Justificativa recoge las conclusiones del analisis urbanistico del término municipal y
expresa y justifica los criterios para la adopcion de las determinaciones que establece el Plan.
Es el instrumento basico para la interpretacion global del Plan y opera supletoriamente para re-
solver los conflictos entre documentos o entre distintas determinaciones.

b) Los Planos de Ordenacién, en los que se expresan graficamente las determinaciones normati-
vas del Plan.

c) Las Normas Urbanisticas constituyen los documentos normativos del Plan con aplicacién gene-
ral a todo &mbito territorial o especifica a cada clase y tipo de suelo en que el Plan divide el tér-
mino municipal. Prevalecen sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en ellas
se regula sobre desarrollo, gestion y ejecucién del planeamiento y en cuanto a los aprovecha-
mientos y régimen juridico propio de las distintas categorias de suelo.

d) Programa de Actuaciéon y Estudio Econdmico-Financiero. El primero, expresa las previsiones
para la efectiva realizacion en el tiempo de las determinaciones del plan, para lo cual se pro-
graman en dos periodos de cuatro afnos las relativas al suelo clasificado como urbanizable y el
suelo destinado a sistemas generales, y la jerarquia temporal de actuaciones de urbanizacion o
reforma interior en el suelo urbano. El Estudio Econémico-Financiero evalla el coste econémico
de la ejecucién de las determinaciones de la ordenacion que el Plan establece y su correlacion
con los recursos publicos y privados disponibles a tal efecto.

Asimismo, a efectos informativos el Plan consta de Memoria y Planos de Informacion Urbanistica.
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3.

En caso de discrepancia entre documentos graficos y literarios, se otorgara primacia al texto sobre
el dibujo y en las discrepancias entre documentos graficos tendra primacia el de mayor escala so-
bre el de menor, salvo que del texto se desprendiera una interpretacién en sentido contrario.

Articulo 1.6  Interpretacion del Plan.

1.

La interpretacién del PGOU, corresponde a los érganos urbanisticos del Ayuntamiento de Gelves,
sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia y las funciones del Poder Judicial.
Cuando fuere relevante la aplicacion de criterios interpretativos de las determinaciones del Plan, es-
tos se haran saber a través de la publicacién de circulares e instrucciones.

Si, no obstante, la aplicacion de los criterios interpretativos contenidos en el articulo anterior, sub-
sistiere imprecision en las determinaciones o contradiccion entre ellas, prevalecera la interpretacion
del Plan mas favorables al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos ur-
banos, a los mayores espacios libres, a la mejor conservacion del patrimonio protegido, al menor
deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, a la menor transformacion de los
usos y actividades tradicionales existentes, y al interés mas general de la colectividad.

En el supuesto de no coincidencia exacta de los datos relativos a los distintos ambitos de planea-
miento y gestion del suelo deducibles de una cartografia de mayor precision, el instrumento de
planeamiento o gestion que se formule en esos ambitos podra corregir el dato de superficie, me-
diante documentacién justificativa, a la que se aplicard en su caso los indices de edificabilidad,
densidad de viviendas y demas parametros de aprovechamiento definidos en la ficha de caracteris-
ticas correspondiente.

En las referencias contenidas en las presentes Normas a las determinaciones o preceptos incluidos
en la legislacion o normativa de caracter local, autonémico o estatal, debe entenderse su aplicacién
durante la vigencia y efectividad de la misma, quedando sin efecto en tanto no tengan validez legal.
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CAPIiTULO 12: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 2.1 Organos actuantes.

1.

El desarrollo, fomento de la gestion y la ejecucién del PGOU corresponde al Ayuntamiento de Gel-
ves, sin perjuicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y
en las presentes Normas Urbanisticas.

Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, a los organismos de la administracién cen-
tral, autonémica y provincial correspondera el desarrollo de las infraestructuras, servicios y equi-
pamientos de su competencia, asi como la cooperacion con el Ayuntamiento para el mejor logro de
los objetivos que el Plan persigue, asi como el ejercicio de las competencias tutelares o por subro-
gacioén que la Ley les conceda.

Los organismos que intervienen en el procedimiento de aprobacion del PGOU, en la medida en
que pudiere ser de su competencia, se comprometen a cooperar con el Ayuntamiento de Gelves
en el desarrollo y financiacion de las actuaciones de iniciativa o interés publico planificadas, y a in-
cluir en sus programas y presupuestos anuales las partidas presupuestarias correspondientes, pa-
ra su ejecucion durante la vigencia y el orden de prioridades previsto en el Plan.

Articulo 2.2  Plazos de las actuaciones de desarrollo y ejecucion del Plan General.

1.

Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion de las determinaciones del Plan General
deberan sujetarse al orden de prioridad y plazos sefalados en el Programa de Actuacion; no obs-
tante podra anticiparse la ejecucion de un sector en las condiciones establecidas en las determina-
ciones de desarrollo del mismo, y siempre que se realice sin perjuicio del resto de la estrategia de
la programacién y se garantice por el promotor la conexién con los sistemas generales.

El incumplimiento de las previsiones vinculantes del Programa, facultara al Ayuntamiento de Gel-
ves, en funcién de consideraciones de interés urbanistico y previa declaraciéon formal de incumpli-
miento con el trdmite que legalmente corresponda, para formular directamente el planeamiento de
desarrollo que proceda, modificar la delimitaciéon de los ambitos de actuacién de que se trate, fijar
o sustituir los sistemas de ejecucion aplicables y expropiar, en su caso, los terrenos que fueren
precisos.

Articulo 2.3  Revision del Programa.

1.

El contenido y las determinaciones del Programa podran ser revisados por el Ayuntamiento a los
cuatro anos de la Aprobacién Definitiva y como consecuencia de dicha revision podra, segun los
casos:

a) Excluir del suelo urbanizable parte del mismo para su incorporacién al suelo urbano si en ejecu-
cion del Plan estos terrenos llegan a disponer de las condiciones previstas en el articulo 45 de la
LOUA, y siempre que dichos terrenos estén insertos dentro de un Poligono cuyos propietarios
hayan cumplido todas las obligaciones derivadas del planeamiento.

b) Excluir del suelo urbanizable parte del mismo para su incorporacién al suelo no urbanizable
cuando el programa no se hubiera llevado a cabo dentro del plazo establecido al efecto y las
circunstancias urbanisticas aconsejen tales medidas a tenor de los criterios y objetivos estable-
cidos por el presente Plan.

c) Ampliar para parte de dicho suelo el limite temporal de las previsiones del Programa, aumen-
tando el plazo de programacién de sectores incluidos en el primer cuatrienio, o establecer nue-
vos plazos de programacion para los sectores incluidos en el segundo cuatrienio, a tenor de las
circunstancias existentes en aquellas partes del suelo urbanizable, y de las necesidades de ges-
tién de los Sistemas Generales.

d) Aplicar la expropiacion-sancion para los supuestos de incumplimiento del programa y de los
consiguientes plazos de urbanizacion.

La revision del programa podra llevarse a cabo a través de la modificacion del Plan General, si fue-
ra preciso alterar la clasificacion del suelo urbanizable.

En cualquier caso la revision del programa exigira el acuerdo expreso del Pleno del Ayuntamiento y
su efectividad quedara condicionada a los tramites ulteriores en los casos en que se requiera la
modificacién del Plan General.
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Articulo 2.4  Instrumentos de actuacion urbanistica.

1.

Para la realizacién del PGOU, con arreglo a lo establecido en la legislacién urbanistica, se procede-
ra mediante los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacién.
b) Instrumentos de gestion.
¢) Instrumentos de ejecucion.

De todos los instrumentos de ordenacién y gestion que se tramiten en desarrollo del PGOU por
iniciativa de particulares, se aportara junto a los ejemplares de documentos en soporte papel, una
copia en soporte digital de toda la documentacién escrita y grafica, en formato compatible con el
de los servicios técnicos municipales.

CAPITULO 22: INSTRUMENTOS DE ORDENACION.

Articulo 2.5  Definicién y clases.

1.

Se denominan instrumentos de ordenacion aquellos cuya finalidad es desarrollar o complementar
las determinaciones de los planes jerarquicamente superiores.

La ordenacion propuesta por los distintos instrumentos de planeamiento procurara la consecucion
de unidades formalmente coherentes, tanto en si mismas como en relacion con el entorno en que
se sitle. A tal efecto y como documentacién complementaria para su tramitacién, la administracion
urbanistica municipal podra exigir que las determinaciones y condicionamiento a que den lugar las
soluciones adoptadas recojan graficamente en diagramas y planos esquematicos de la estructura
formal propuesta, en planta o en alzados, a escala adecuada, asi como en explicaciones o comen-
tarios del futuro desarrollo.

El desarrollo y complemento del PGOU se instrumentard mediante las siguientes figuras de pla-
neamiento:

a) Planes Parciales de Ordenacion.

b) Planes Especiales, que podran ser:
—  De Reforma Interior y de Mejora Urbana.
—  De Mejora del Medio Rural.

—  De Proteccion, de Sistemas Generales y de Infraestructura y Servicios, especialmente del
Parque de la Cornisa.

c) Estudios de Detalle como complemento del PGOU o de Planes Especiales de Reforma Interior
y de Planes Parciales.

d) Normas Especiales de Proteccion, en cualquier clase de suelo para los fines previstos en el arti-
culo 78.3 del RP.

e) Ordenanzas Especiales, para la regulacién de aspectos complementarios del planeamiento,
bien por remision expresa del PGOU, bien porque resulte conveniente para su mejor desarrollo
o aclaracion.

f) Catalogo de bienes protegidos.

Articulo 2.6 Planes Parciales.

1.

Los Planes Parciales son los instrumentos para el desarrollo y concrecién de la ordenacion urbanis-
tica que culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbano no consolidado y en suelo urbani-
zable, salvo la redaccion eventual de Planes Especiales y Estudios de Detalle.

Los Planes Parciales desarrollaran integralmente las determinaciones urbanisticas de cada sector
de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado por el PGOU o segun los criterios
establecidos en el mismo, determinando la ordenacién detallada y completa de su ambito territo-
rial. Deberan atenerse en todo caso a las determinaciones del PGOU para el sector, tanto cuantita-
tivas de aprovechamiento y cesiones, como cualitativas, de integracién en la estructura general,
ubicacion obligada de sistemas generales y vinculante (cuando se establezca) de sistemas locales.
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Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, la determinaciones que se sefialan en el
articulo 13.3 de la LOUA, en los articulos 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento y en estas Nor-
mas para cada uno de los sectores que se han de desarrollar mediante este instrumento. Sus de-
terminaciones se contendran en los documentos previstos en los articulos 57 a 64 del Reglamento
de Planeamiento con las precisiones que se detallan en los Titulos Octavo a Décimo de estas Nor-
mas, segun la clase de suelo que desarrollen.

Cuando lo exigiere el Ayuntamiento, o por voluntad de quien tenga la iniciativa del Plan Parcial, se
presentaran Avances del Plan Parcial en los que se expresaran los criterios, objetivos y lineas gene-
rales de la ordenacion proyectada. Para ello deberan contener una memoria que resuma los datos
béasicos referentes al sector en relacion con el resto del territorio y dentro de su delimitacion, y una
descripcion literaria y grafica sintética de las caracteristicas del planeamiento. Su aprobacién sélo
tendra efectos administrativos internos, preparatorios de la redaccién de Planes Parciales.

Articulo 2.7  Planes Especiales.

1.

El Plan Especial es un instrumento para el desarrollo especifico del PGOU desde un punto de vista
sectorial, es decir, con incidencia limitada a los aspectos urbanisticos comprendidos en sus objeti-
vos. En desarrollo del PGOU podran formularse Planes Especiales, estén o no previstos por aque-
llas, para cualquiera de las finalidades establecidas en el articulo 14 de la LOUA.

Segun su finalidad, podran formularse los siguientes tipos de Planes Especiales:

a) De Reforma Interior, cuando tengan por finalidad el sefialamiento de las alineaciones, las asig-
nacién de los usos, la regularizacién parcelaria o la complecién de la urbanizacién, asi como
cualesquiera otras analogas que supongan modificacién del espacio publico o calificacién del
suelo.

b) De Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad la reurbanizacién de areas urbanas homogé-
neas, la ordenacién detallada y delimitacién de los espacios publicos, la programacién de obras
y proyectos, la definicién de las caracteristicas de la urbanizacién, asi como cualesquiera otra
andlogas dirigidas a la mejora de la red de espacios publicos, siempre que no otorguen aprove-
chamientos urbanisticos no previstos en el PGOU.

c) De Proteccion, cuando tengan por finalidad la rehabilitacion integrada de areas, la fijacién de
ordenanzas para la catalogacion, la mejora de la edificacion, la pormenorizacion de usos o la
ordenacion detallada de areas monumentales, asi como cualesquiera otras dirigidas a la pro-
teccién y mejora de la edificacion o el espacio publico.

d) De Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la definicion pormenorizada del sistema, la
pormenorizacion de usos y definicion de las compatibilidades de los mismos, la ordenacion de-
tallada de los bordes del sistema, asi como otras analogas dirigidas al desarrollo de la ordena-
cién de los suelos afectados por el sistema y su entorno.

e) De la Infraestructura y Servicios, cuando tengan por finalidad la definicion pormenorizada de los
trazados y caracteristicas de las redes de infraestructura y servicios, la programacion de obras y
proyectos o cualesquiera otras analogas. En ningun caso estos Planes podran sustituir a los
proyectos de urbanizacion o de obra civil.

f) De mejora del Medio Rural, cuando tengan por finalidad la restitucion del uso agricola del suelo,
la mejora de las infraestructuras, redes y servicios para el uso agropecuario, la restitucion del
paisaje, la protecciéon de zonas de especial valor agricola, asi como cualesquiera otras andlo-
gas, dirigidas a la proteccién y mejora del medio rural.

g) De desarrollo de actuaciones de interés publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no
urbanizable, atendiendo a lo establecido en el articulo 42 de la LOUA.

h) Para establecer reservas de terrenos para la constitucion o ampliacion de los patrimonios publi-
cos del suelo.

i) Para vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica, o a otros usos sociales.

Los Planes Especiales contendran las determinaciones y documentacion que sefalan los articulos
14 de la LOUA y 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento.
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4. Los Planes Especiales que actlen sobre areas delimitadas por el PGOU se ajustaran en su desa-
rrollo a las determinaciones contenidas en las fichas correspondientes.

5. Los Planes Especiales de Mejora Urbana podran se redactados por el Ayuntamiento o, en su caso,
por la Administracion que hubiera sido la actuante.

6. Los Planes Especiales de Infraestructura y Servicios, podran ser redactados por el Ayuntamiento o
las compafias suministradoras.

Articulo 2.8 Estudios de Detalle.

1. Para la aplicacion del PGOU, de los Planes Especiales, o de los Planes Parciales, podran redactar-
se, cuando fuese necesario, Estudios de Detalle, con algunos de los siguientes objetivos:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo urbano, en
desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento.

b) Establecer el trazado local del viario secundario sobre la base del viario principal que establezca
el plan de superior jerarquia.

c) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de planeamiento
para el suelo urbano, pudiendo concretar los trazados, pero sin reducir en ningun caso la super-
ficie del viario y demas espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades asignadas por
los Planes.

d) Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior, en superficies con
entidad suficiente a estos efectos. En ningln caso estas superficies seran inferiores a una parce-
la y se corresponderan con todo o parte de una unidad de gestién ya delimitada o cuya delimi-
tacién se proponga. Deberan respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en
cuanto a volumetria o aprovechamiento urbanistico, ocupacién del suelo, edificabilidad y alturas
maximas, densidad de poblacién y usos permitidos y prohibidos.

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezcan dispuesto en
las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento o desarrollo del Plan, o cuando el
Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta del interesado, en aten-
cion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento determinados. Su apro-
bacién se sujetara a lo dispuesto en el articulo 140 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico,
sin perjuicio de lo dispuesto en la Disposicién Transitoria 92 de la LOUA.

3. El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 65 del Reglamento de Pla-
neamiento Urbanistico.

Articulo 2.9 Normas Especiales de Proteccion.

Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento, cuando el cumplimiento
de los objetivos generales del PGOU en materia de conservacion y mejora de edificios o conjuntos ur-
banos y de elementos o espacios naturales, no requieran la redaccion de Planes Especiales o, en todo
caso, como complemento de éstos y de las presentes podran redactarse Normas Especiales de Protec-
cién, dirigidas a desarrollar o completar la regulacién particularizada de los uso y clases de obras admi-
sibles y de los requisitos especificos de tramitacién de licencias. Estas Normas incorporaran, en su ca-
so, los catalogos de los edificios o elementos afectados.

Articulo 2.10 Ordenanzas Especiales.

A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas disposiciones de
caracter general y competencia ordinaria municipal que regulen aspectos determinados relacionados
con la aplicacién del Planeamiento Urbanistico y usos de suelo, las actividades, las obras y los edificios,
y el medio ambiente, tanto las que se dicten en cumplimiento de los dispuesto en el PGOU y demas
instrumentos de planeamiento, como complemento de las mismas, como las que apruebe el Ayunta-
miento en el ejercicio de las competencias que la legislacion le otorga.

Articulo 2.11 Catalogos Complementarios del Planeamiento.

1. Cuando los Planes Especiales o las Normas Especiales de Proteccion contuviesen determinacio-
nes relativas a la conservacion, mejora o, en general, especial proteccion de edificios, monumen-
tos, jardines, parques naturales, paisajes u otros bienes concretos, éstos se relacionaran en el co-
rrespondiente Catalogo que se formara y aprobara simultaneamente con el plan.
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2. Los Catalogos registraran los datos necesarios, literarios y graficos, para la identificacién individua-
lizada de los bienes inscritos y reflejaran en la inscripcién las condiciones de proteccién que a cada
uno de ellos le corresponda por aplicacién del plan.

CAPITULO 32: INSTRUMENTOS DE GESTION.
Articulo 2.12 Condiciones exigibles a toda actuacion urbanistica.

1. Toda actuacion de ejecucion del planeamiento, tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable,
y en especial las edificaciones nuevas, exigira, con arreglo a lo previsto por la LS, la previa delimi-
tacion de una unidad de ejecucién, asi como la fijacion del correspondiente sistema de actuacion,
al objeto de garantizar la adecuada culminacion de tales actividades y el reparto equitativo de los
beneficios y cargas previstos en el planeamiento.

2.  Queda exceptuadas de lo previsto en el apartado anterior:

a) Las obras ordinarias de urbanizacién a que se refiere el articulo 67.3 del Reglamento de Pla-
neamiento.

b) Las construcciones para dotaciones y espacios libres y para infraestructuras en suelos califica-
dos para estos usos con caracter exclusivo o determinado, y no se encuentren en una unidad
de actuacion sometida a gestion integrada.

c) Las actuaciones asistematicas o aisladas en suelo urbano.
Articulo 2.13 Delimitacion de unidades de ejecucion.

1. La determinacion y delimitacién de unidades de ejecucién, o la modificacién de los ya delimitados,
se llevara a cabo con arreglo a lo previsto en los articulos 105 y 106 de la LOUA vy, con caracter su-
pletorio, lo establecido en el articulo 38 del Reglamento de Gestidon Urbanistica en lo que no se
oponga a lo establecido en dicha Ley. Idéntico procedimiento se seguird para la modificaciéon de
los contenidos en los Planes.

Cuando la determinacién y delimitacién de las unidades de ejecucion esté contenida en los Planes,
no sera de aplicacion el procedimiento establecido en los citados articulos, salvo para su modifica-
cion, si bien la inicial delimitacién de la unidad de ejecucién habra de vincularse a la aprobacion
inicial del correspondiente Plan.

2. Las unidades de ejecucion podran ser continuas o discontinuas, que en suelo urbanizable deberan
justificarse por las especiales caracteristicas de la actividad de ejecucion a desarrollar, y siempre
que se garantice el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion de los beneficios y
cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

3. El Ayuntamiento podra exigir que la delimitacion de unidades de ejecucion vy la fijacion del sistema
sea simultaneo a la de cualquier planeamiento parcial o especial u ordenacién de detalle que des-
arrolle el PGOU.

Articulo 2.14 Definicion y clases.

Se denominan instrumentos de gestion aquellos cuya finalidad es el reparto equitativo de los beneficios
y cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

Segun incluyan o no el reparto de las cargas derivadas de los proyectos de urbanizacién, los instrumen-
tos de gestién pueden ser:

a) De gestion integrada.
b) De gestion simple.
Articulo 2.15 Instrumentos de gestion integrada.

Se consideran instrumentos de gestion integrada, a los efectos previstos en las presentes Normas,
aquellos que forman parte de alguno de los sistemas de actuacién definidos en el articulo 107 de la
LOUA.

Articulo 2.16 Sistema de actuacion.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de actuacion previstos
por el articulo 107 de la LOUA: compensacion, cooperacion o expropiacion.
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El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacién atendiendo a las determinaciones que al respecto
sefalan las presente Normas, y, cuando éstas no lo indicaren, lo fijara segun las condiciones y cir-
cunstancias que concurran, dando preferencia a los sistemas de compensacién y cooperacién sal-
vo que razones de urgencia o necesidad exijan el de expropiacion.

La determinacién del sistema, cuando no se contenga en el Plan General o en los aprobados para
su desarrollo, se llevara a cabo con la delimitacion de la unidad de ejecucion.

Articulo 2.17 Sistema de compensacion.

1.

El sistema de compensacion tiene por objeto la gestién y ejecucion de la urbanizaciéon de una uni-
dad de ejecucion por los mismos propietarios del suelo comprendido en su perimetro, con solida-
ridad de beneficios y cargas. A tal fin, estos propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria,
realizan a su costa la totalidad de las obras de urbanizacion, se constituyen en Junta de Compen-
sacion repartiendo todas las cargas y beneficios que pueda reportar la actuacion.

El procedimiento de compensacion, que se entendera iniciado con el acuerdo del Ayuntamiento
aprobando inicialmente y sometiendo a informacion los proyectos de estatutos y bases de la Junta
de Compensacion, se regira por lo dispuesto en la LOUA, sus reglamentos y por cuanto fuese apli-
cacion de las presentes Normas.

En todo caso, el plazo maximo para que los propietarios se constituyan en Junta de Compensacion
mediante el otorgamiento de la correspondiente escritura publica sera de seis (6) meses contados
a partir del acuerdo de aprobacién definitiva de los Estatutos y Bases de actuacién de la Junta.
Igualmente, una vez constituida e inscrita la Junta, en el plazo de ocho (8) meses el Proyecto de
reparcelacion debera ser formulado y presentado, con los requisitos reglamentarios, ante el 6rgano
actuante para su aprobacion.

La necesaria constitucion de Junta de compensaciéon se excluye en los casos de que todos los
terrenos de la unidad de ejecucién pertenezcan a un solo propietario o que todos los propietarios
consientan en asumir conjuntamente la actividad de ejecucién, en los términos del articulo 138 de
la LOUA.

Articulo 2.18 Sistema de cooperacion.

1.

En el sistema de cooperacién los propietarios del suelo comprendido en la unidad de la ejecucion
aportan el suelo de cesion obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacion.

La totalidad de los costes de urbanizacién sera a cargo de los propietarios afectados y se exigira
por el Ayuntamiento en la forma senalada por la Ley, sus reglamentos y, en lo que resulte de apli-
cacion, por lo sefalado en las presentes Normas.

Los propietarios podran participar en la gestion del sistema mediante la constitucién de una aso-
ciacion administrativa, que tendran el caracter de una entidad urbanistica colaboradora de las regu-
ladas en el articulo 111 de la LOUA.

Articulo 2.19 Sistema de expropiacion.

1.

En el sistema de expropiacién, la Administracién actuante adquiere el suelo y otros bienes com-
prendidos dentro de un &rea previamente delimitada y ejecuta en ellos las actuaciones urbanisticas
correspondientes conforme al planeamiento.

El sistema de expropiacion se regira por lo dispuesto en la LOUA, sus reglamentos y cuanto resulte
de aplicacién de las presentes Normas.

Articulo 2.20 Instrumentos de gestion simple.

Son instrumentos de gestién simple, a los efectos previstos en las presentes Normas, aquellos que,
siendo su finalidad el reparto de cargas y beneficios, no forman parte de ninguno de los sistemas de
actuacion anteriormente definidos, por no incluir las cargas derivadas de los proyectos de urbanizacion,
ni tener por finalidad la ejecucién de los mismos.

Son instrumentos de gestion simple los siguientes:

a) Los proyectos de reparcelaciéon en cualquiera de las formas previstas en los articulos 100 y si-
guientes de la LOUA y el Titulo Ill del Reglamento de Gestion Urbanistica.

b) Los proyectos de expropiacion, sin previa delimitacién de la unidad de ejecucion.
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Articulo 2.21 Reparcelacion.

1.

La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacion
urbanistica, regularizar las fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento, la localizacion
sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacion del aprovechamiento urbanistico
establecido por el Plan, la adjudicacion al Ayuntamiento de los terrenos de cesién obligatoria y gra-
tuita, la adjudicacién de fincas resultantes a los propietarios de suelo exterior a la unidad de ejecu-
cién que deban satisfacer su derecho a la equidistribucion en el seno de la misma, asi como la sus-
titucion de las fincas iniciales por las fincas resultantes de la ejecucién, constitutivas de parcelas o
solares.

Consiste la reparcelacion en la agrupacion o integracion de las fincas comprendidas en una unidad
de ejecucion para su nueva division ajustada al Plan, con adjudicacion de las parcelas resultantes a
los propietarios de las primitivas, en proporcion a sus respectivos derechos, y al Ayuntamiento en
la parte que le corresponda.

La reparcelacion podra sustituir las adjudicaciones de parcelas por compensaciones econémicas
en los casos establecidos en el articulo 103 de la LOUA.

No sera necesario la reparcelacién, en los casos previstos por el articulo 73 del Reglamento de
Gestion y asi se declare por el Ayuntamiento en la forma y con los efectos previstos en el articulo
188 de dicho Reglamento. Se entendera en todo caso que la distribucion de los beneficios y cargas
resultantes debera cumplir con las condiciones sefaladas para la unidad de ejecucién delimitada.
No se requerira tal declaracién en el caso de los apartados b) y ¢) del citado articulo 73 del mismo
Texto.

El procedimiento de las reparcelaciones sera el sehalado por la LOUA, Reglamento de Gestién y
las presentes Normas, en lo que le sean de aplicacion.

Los proyectos de reparcelacion contendran las determinaciones y documentacion establecidos en
los articulos 82, 83 y 84 del Reglamento de Gestién Urbanistica. Se justificard, en todo caso, la co-
herencia de todas las parcelas resultantes con la ordenacién del Plan que se ejecute, y se describi-
ran las fincas aportadas y las parcelas resultantes con expresién de su destino urbanistico.

Articulo 2.22 Expropiacion.

1.

La expropiacién, como instrumento de gestion simple, tiene por objeto la ejecucion de las determi-
naciones previstas en el PGOU o Planes que lo desarrollen, cuando no sea posible el justo reparto
de cargas y beneficios entre los afectados, ni se trate de ejecutar una unidad de ejecucién previa-
mente delimitada.

La expropiacion forzosa se adoptara para cualquiera de los supuestos previstos en el articulo 160
de la LOUA.

El coste de las expropiaciones podra ser repercutido sobre los propietarios que resulten especial-
mente beneficiados por la actuacion urbanistica mediante contribuciones especiales.

CAPITULO 42: INSTRUMENTOS DE EJECUCION.

Articulo 2.23 Clases de proyectos.

1.

La ejecucién material de las determinaciones del PGOU y de sus instrumentos de desarrollo se
realizar4 mediante proyectos técnicos, los cuales, segln su objeto, de incluyen en algunas de las
siguientes clases:

a) De urbanizacion.

b) De obras ordinarias de urbanizacién.
c) De parcelacion.

d) De edificacion.

e) De otras actuaciones urbanisticas.
f) De actividades y de instalaciones.

La definicidn, contenido y tramitacion de los distintos proyectos técnicos salvo el de urbanizacion,
sera la establecida en el Titulo Tercero de estas Normas.
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Articulo 2.24 Definicion, clases y caracteristicas generales de los proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacién tienen por objeto la definicion técnica precisa para la realizacién de
las obras de acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucién de lo determinado por el

PGOU, Planes Especiales de Reforma Interior y Planes Parciales.

2. Enningln caso los proyectos de urbanizaciéon podran contener determinaciones sobre ordenacion,
régimen del suelo o de la edificacion, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de de-

talle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecuciéon material de las obras.

3. Son proyectos generales de urbanizacién los que tienen por objeto el acondicionamiento, en una o
varias fases de una unidad de ejecucioén, asi como cualquier otra operacion urbanizadora integrada

que comprenda las obras senaladas en el apartado anterior.

Los restantes proyectos de urbanizacion se consideran proyectos parciales o proyectos de obras
ordinarias, segun lo previsto en el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento, cuya finalidad es
la realizacién de obras de urbanizacion o de infraestructuras o servicios de caracter puntual, y se

denominaran por su objeto u objetos especificos.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos del ambito
que comprendan con los generales de la ciudad a los que se conecten, para lo cual verificaran que

éstos tienen la suficiente dotacién o capacidad.

5. Son de aplicacién a estos proyectos las condiciones generales reguladas por el Articulo 3.13 de

estas Normas.

6. A efectos de su definicion en proyectos, las obras de urbanizacién se desglosan en los siguientes

grupos:
a) Excavaciones y movimientos de tierras.
b) Trazado.
) Pavimento del viario.
d) Red de riego e hidrantes.
) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.
f) Red de distribucion de agua.
g) Red de distribucidén de energia eléctrica.
h) Red de distribucién de gas.
i) Canalizaciones de telecomunicacion.
j) Galerias de servicios.
k) Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.
[) Alumbrado publico.
m) Aparcamiento subterraneo.
n) Senalizaciones y marcas.

Articulo 2.25 Contenido de los proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion estaran constituidos por los documentos sefialados en el articulo
98.3 de la LOUA, con el detalle y complementos que requiera la completa definicién ejecutiva de

las obras comprendidas.

2. En los proyectos generales y en los parciales que comprendan mas de una clase de obras, cada
una de ellas constituird un capitulo independiente con toda la documentacién especifica corres-
pondiente, sin perjuicio de su refundicién unitaria en la memoria principal, en el plan de obras y en

el presupuesto general.

Articulo 2.26 Aprobacion de los proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y aprobaran por el Ayuntamiento por el procedimiento
que disponga la correspondiente Ordenanza municipal. Tratdndose de proyectos parciales de ur-
banizacién, podran seguir el tramite establecido para las obras ordinarias, de conformidad con el
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articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico. Cuando las obras de urbanizacién se
puedan incorporar como obras complementarias en los proyectos de edificacion, se entenderan
aprobadas con la concesién de la licencia de las obras de edificacion, segun establece el Articulo
99.2 de la LOUA.

2. Antes de la aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacién o de la concesion de la licencia
de obras ordinarias en los proyectos redactados por iniciativa privada, debera el promotor consti-
tuir una garantia en las condiciones que establece la correspondiente ordenanza municipal. Sin es-
te requisito no podra iniciarse actividad urbanizadora alguna en el sector o unidad de ejecucion.

3. El presupuesto del proyecto podra ser revisado y modificado por la administracion urbanistica mu-
nicipal mediante resolucién motivada. En tales situaciones, el promotor debera constituir, como ga-
rantia complementaria de la inicialmente constituida, la diferencia entre el importe inicial y el calcu-
lado como consecuencia de la revision.

4. Las garantias responderan del cumplimiento de los deberes y obligaciones impuestas a los promo-
tores y de los compromisos por ellos contraidos.

5. Las garantias se cancelaran o devolveran cuando sean recibidas las obras de urbanizacion afian-
zadas e instalacion de dotaciones previstas, y se acredite en el expediente la formalizacién de ce-
siones obligatorias y gratuitas a favor de la administracion, y una vez transcurrido el periodo de ga-
rantia que establece el Articulo 154 de la LOUA.

Articulo 2.27 Entidades urbanisticas de conservacion.

En Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable, la conservacién de la urbanizacién correspon-
dera a los propietarios de los solares resultantes de acuerdo con el Articulo 153 de la LOUA, y en las
condiciones que establezcan las correspondientes ordenanzas municipales.
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CAPITULO 12: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Articulo 3.1 Delimitacion del contenido normal de la propiedad.

1. Con arreglo a lo dispuesto en los articulos 54 y 55 de la LOUA, el aprovechamiento urbanistico
susceptible de apropiacion por el titular de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable orde-
nado es el 90% del aprovechamiento medio del area de reparto, y se adquiere por el cumplimiento
de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacion en los plazos fijados por el planeamiento
o la legislacion urbanistica aplicable.

2. Las determinaciones del planeamiento definitorias del contenido de la propiedad del suelo no con-
fieren a sus titulares derecho alguno a indemnizacion, sino Unicamente el de exigir, con arreglo a la
LOUA y al PGOU, que las cargas y beneficios resultantes se distribuyan equitativamente.

3. Son requisitos necesarios para la determinacion y distribucion del aprovechamiento urbanistico, la
aprobacién definitiva de los Planes Parciales o Especiales que deban completar la ordenacién ur-
banistica prevista por el PGOU en donde asi esté establecido, la delimitacién de las unidades de
ejecucion conforme a lo dispuesto en el Plan, el reparto equitativo entre los propietarios de las car-
gas y beneficios derivados del planeamiento, y la urbanizacién de los terrenos, y todo ello en los
plazos previstos.

Articulo 3.2  Condiciones para la efectividad y legitimidad del aprovechamiento.

Las facultades conferidas por el planeamiento a la propiedad del suelo se encuentran condicionadas en
su efectividad y ejercicio legitimo al cumplimiento de los deberes y limitaciones establecidos por la
LOUA Yy, en virtud, por el propio planeamiento.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utilizacion urbanistica del suelo:

a) La aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacién que la ejecuciéon del planeamiento re-
quiera.

b) EI cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de terrenos y de aprovechamiento a favor del
Municipio que graven a la unidad de ejecucion de que se trate, con arreglo al PGOU o al pla-
neamiento de desarrollo que se ejecute.

c) La sujeciéon del uso de los predios al destino previsto con las especificaciones cualitativas y
cuantitativas de su calificacion urbanistica.

Articulo 3.3  Delimitacion del aprovechamiento urbanistico.

El régimen de aprovechamiento propio de cada unidad predial viene determinado por las presentes
Normas en razon de la clase de suelo a que pertenezca y, dentro de cada una de ellas, por la regulari-
zacioén correspondiente a la zona en que se localiza o al ambito de gestion en que se encuadre.

CAPIiTULO 22: INCIDENCIA DE PLANEAMIENTO SOBRE LAS SITUACIONES PREEXIS-
TENTES.

Articulo 3.4  Edificios, parcelas y usos fuera de ordenacion.

El régimen juridico de las construcciones, edificaciones, parcelas, instalaciones y usos existentes que
resulten disconformes con las determinaciones del Plan, de conformidad con lo establecido en el articu-
lo 34 b) de la LOUA en relacion con la disposicién adicional primera del mismo texto legal, sera el si-
guiente:

a) Cuando la disconformidad afecte al uso del suelo o de la edificacion, a la posibilidad o no de
edificar, o a ubicacién de los edificios de viviendas respecto al viario, la situacién sera de total
incompatibilidad con el Plan y Unicamente se admitird sobre las construcciones existentes las
obras tendentes a la buena conservacion de los edificios, quedando excluidos los demas tipos
de obras y los cambios de uso o reutilizacién contrarios al Plan.
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b) Cuando la disconformidad afecte al tamafo de la parcela o a la situacién de la edificacién en
ella, las instalaciones, construcciones, edificaciones y usos existente seran solo parcialmente in-
compatibles, admitiéndose, ademas de las anteriores, las obras de reforma y los cambios de
uso o reutilizaciones, siempre que se cumplan las determinaciones del Plan.

c) La preexistencia de las situaciones a que se refiere el apartado primero del presente articulo, se
acreditara mediante documento de licencia, registral o mediante cualquier otro medio de prueba
reconocido en el ordenamiento juridico vigente.

CAPITULO 32: INFORMACION URBANISTICA Y PUBLICIDAD.
Articulo 3.5 La publicidad del planeamiento.

El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante los siguientes tipos de informa-
cion urbanistica:

a) Consulta directa del planeamiento.
b) Consultas previas.
c) Informes urbanisticos.
d) Cédulas urbanisticas.
Articulo 3.6  Consulta directa.

1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma y gratuitamente de la documentacién inte-
grante del PGOU y de los instrumentos de desarrollo del mismo en los lugares y con las condicio-
nes de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El personal encargado prestara auxilio a los
consultantes para la localizacién de los particulares documentales de su interés. Se facilitara al pa-
blico la obtencién de copias de los documentos el planeamiento vigente, en los plazos vy, en su ca-
S0, con el costo que se establezca al efecto.

2. Alos fines de este articulo, los locales de consulta dispondran de copias integras y auténticas de
toda la documentacion del Plan y sus documentos anexos y complementarios, debidamente actua-
lizados y con constancia de los respectivos actos de aprobacién definitiva asi como los de aproba-
cién inicial y provisional de sus eventuales modificaciones en curso. Estaran asimismo disponibles
relaciones detalladas en los Estudios de Detalle aprobados, de los proyectos o licencias de parce-
lacién aprobados o concedidas y de los expedientes de reparcelacion aprobados o en tramite.

3. Asimismo en los Ayuntamientos y en la Consejeria competente en materia de urbanismo, existira
un Registro tal como previene los articulos 40.1 de la LOUA y 166 del Reglamento de Planeamien-
to, en que se inscribiran los acuerdos de aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento
y gestion, con inclusion del contenido del articulado de las normas, asi como las resoluciones ad-
ministrativas y sentencias que afecten a los mismos.

4. Se reconoce ademas el derecho a formular consulta sobre la posible transformacién de los terre-
nos clasificados como urbanizable no sectorizado y como no urbanizable, a las condiciones y pre-
visiones para su sectorizacién, y a su idoneidad para la produccion de un desarrollo urbanistico or-
denado, racional y sostenible, seglin viene recogido en el articulo 50 C) de la LOUA.

Articulo 3.7  Consultas previas.

Podran formularse consultas previas a la peticién de licencias, sobre las caracteristicas y condiciones a
que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo requiera su objeto, debera acom-
panarse de anteproyecto o croquis suficientes para su compresion.

Articulo 3.8 Informes urbanisticos.

Toda persona puede solicitar por escrito informes sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca o
ambito determinado, el cual debera emitirse en el plazo de un (1) mes por el érgano o servicio municipal
determinado el efecto. La solicitud de informe deberd acompanar planos de emplazamiento de la finca
con referencia a los planos a escala 1:5000, como minimo, del PGOU, o la denominacion oficial precisa
de la finca o ambito determinado objeto de la consulta. Los servicios municipales podran requerir al
consultante otros datos de localizacion o antecedentes de la consulta que fuesen precisos.
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Articulo 3.9  Cédulas urbanisticas.

1. La Cédula Urbanistica es el documento acreditativo del régimen urbanistico aplicable y demas cir-
cunstancias urbanisticas de un terreno o edificio determinado en la fecha de su expedicién. Las
cédulas se expediran a solicitud escrita de los propietarios de las fincas de que se traten o titulares
de opcién de compra sobre las mismas, quienes acreditaran su condicién y acompanaran plano de
emplazamiento de la finca a escala 1:5000, como minimo, y cuantos otros datos de localizacién les
sea requeridos por los servicios municipales.

2. Las Cédulas contendran las especificaciones sefialadas en el articulo 168.3 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

3. El valor acreditativo de las Cédulas se entendera sin perjuicio de la ulterior subsanacion de los erro-
res materiales o de hecho que contuviesen y no alcanza en ningln caso a alterar los derechos y
obligaciones que recaigan sobre la finca en virtud de la ordenacién legal y urbanistica aplicable en
cada momento.

Articulo 3.10 Consultas que requieren interpretacion del planeamiento.

Cuando los Informes o Cédulas urbanisticas entrafnen la resolucién de aspectos contradictorios o litigio-
sos de la determinaciones del planeamiento, su emisién requeriria el pronunciamiento previo de la ad-
ministracién urbanistica municipal competente, que resolvera la cuestidn interpretativa mediante dicta-
men motivado. Dichas resoluciones, cuando tengan alcance general, seran publicadas y se incorpora-
ran como anexos al PGOU o instrumento afectado.

CAPIiTULO 42: INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USOS DEL SUELO.

SECCION 12: Licencias urbanisticas
Articulo 3.11 Actividades sujetas a licencia.

1. Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con
arreglo a la legislacién especifica aplicable, los actos relacionados en el articulo 169 de la LOUA vy,
en general, cualquier otra accién sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique o requiera alte-
racién de los rasantes de los terrenos o de los elementos naturales de los mismos, la modificacion
de sus linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones o la modificacion
de los existentes.

2. También estaran sometidos a previa licencia los cerramientos, cualquiera que sea su naturaleza y
dimensiones; y las talas y abatimientos de arboles incluidos en algunos de estos supuesto:

a) Que estén situados en zonas de uso y dominio publico o espacio libre privado.
b) Que se encuentren situados en cualquiera de los sistemas generales o locales.

c) Que estén enclavados en espacios catalogados o especialmente protegidos por el planeamien-
to.

3. Las concesiones sobre el dominio publico, incluido el municipal, lo son sin perjuicio del someti-
miento de los actos que procedan a la correspondiente licencia urbanistica.

Articulo 3.12 Clases de licencias urbanisticas.
Las licencias urbanisticas pueden ser:
a) De parcelacion.
b) De obras.
c) De otras actuaciones urbanisticas.
d) De ocupacioén y funcionamiento.
Articulo 3.13 Condiciones generales de los proyectos técnicos.

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de las actuaciones publicas
o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquel que define de modo completo las
obras o instalaciones a realizar con el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que lo
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proyectado pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta interpretacién y aplicacion de
sus especificaciones.

Los proyectos se compondran de una memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuestos.
Ademas se completaran con la documentacién exigida para cada clase de actuaciéon por estas Nor-
mas y demas disposiciones que sean de aplicacidon. No obstante, el Ayuntamiento, mediante la
oportuna Ordenanza, determinard aquellas actuaciones que, por su naturaleza o menor entidad
técnica no requieran proyectos completos sefalando la documentacién simplificada o parcial que
en su lugar se precise, y relacionara las actuaciones que, por su escasa entidad puedan acometer-
se por simple comunicacién a la administracion urbanistica municipal, y también regulara aquellas
licencias que puedan ser concedidas sobre un proyecto basico si bien en este caso su eficacia
quedara suspendida y condicionada a la posterior obtencién de un permiso de inicio de obras que
se concedera una vez presentado y aprobado el proyecto completo.

Los proyectos técnicos necesarios para obtencion de licencias de obras e instalaciones deberan
venir suscritos por técnico o técnicos competentes en relacién con el objeto y caracteristicas de lo
proyectado, y visados por sus respectivos Colegios profesionales cuando este requisito sea exigi-
ble conforme a la legislacion en vigor.

Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara incorporado a
ésta como condicidon material de la misma. En consecuencia, debera someterse a autorizacion mu-
nicipal previa toda alteracién durante el curso de las obras del proyecto objeto de la licencia, salvo
las meras especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran
contenidos en el proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de la licencia.

Presentada una solicitud de licencia de obras o del permiso de inicio de obras subsiguientes, los
posibles reparos técnicos o de otra clase que susciten los proyectados y la restante documenta-
cién y que se entiendan subsanables, deberan ser comunicados al interesado de forma conjunta y
en un solo acto.

SECCION 22: Licencia de parcelacion.

Articulo 3.14 Parcelaciones urbanisticas.

1.

Las parcelaciones rusticas estan sujetas a previa licencia municipal, que se concedera siempre que
se acomoden a lo dispuesto en la legislacion agraria y a lo previsto en las presentes Normas y de-
mas disposiciones aplicables.

Las parcelaciones urbanisticas, tal como se definen en el Articulo 2.21 de estas Normas estan suje-
tas a previa licencia municipal que se concedera sobre la base de un proyecto con el contenido de-
finido en ese articulo.

La licencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de aprobacion de
los proyectos de reparcelacion, compensacion o normalizacion de fincas.

Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de subdivisidon o agregacion
de parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad o con inde-
pendencia de los instrumentos de planeamiento y gestién citados en el apartado anterior, aln
cuando no suponga modificacién de los mismos por encontrarse previsto o autorizado en ellos.
También precisa de la autorizacién a la que se refiere en el nimero 1 de este articulo, toda divisién
de fincas que se pretenda realizar en suelo no urbanizable para fines distintos del aprovechamiento
rustico.

La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes. Todo
cerramiento o division material de terrenos que se efectie sin la preceptiva licencia de parcelacion
o con infracciéon de la misma, se reputard infraccién urbanistica y dara lugar a su supresién y a la
sancién que proceda, sin perjuicio de la responsabilidad especifica a que hubiere lugar si la repar-
celacién realizada no resultare legalizable.

Articulo 3.15 Licencia de parcelacion o, en su caso, declaracién de inncesariedad.

1.

Cualquier acto de parcelacion urbanistica precisara de licencia urbanistica o, en su caso, de la de-
claraciéon de su innecesariedad. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la
que se contenga acto de parcelacion sin la aportacion de la preceptiva licencia, o de la declaracion
de su innecesariedad, que los Notarios deberan testimoniar en la escritura correspondiente.
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La licencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de aprobacion del
proyecto de reparcelaciéon o normalizacion de fincas, y podra concederse simultdneamente con los
de aprobacién definitiva de los Planes Parciales y Especiales que incluyan planos parcelarios con
las caracteristicas requeridas en el nimero anterior, asi como de los Estudios de Detalle que afec-
ten a la configuracién de las parcelas.

Requiere licencia de parcelacion expresa e individualizada todo acto de division o segregacién de
parcelas en suelo urbano o urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad y con indepen-
dencia de los instrumentos de planeamiento y gestién citados en el apartado anterior, alin cuando
no suponga modificaciéon de los mismos por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Las licen-
cias individualizadas incorporaran la cédula urbanistica de cada parcela resultante.

La licencia de parcelacion, o la declaracién de innecesariedad de éstas, autoriza a deslindar y amo-
jonar las parcelas resultantes. Toda division material de terrenos que se efectue sin la preceptiva li-
cencia de parcelaciéon o con infraccidon de la misma, o sin la declaracién expresa de su innecesa-
riedad, dara lugar a la adopcién de las medidas oportunas de proteccion de la legalidad urbanistica

A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto en el segundo parrafo del articulo 66.3 de la LOUA,
el Ayuntamiento comunicara de oficio a los Registros de la Propiedad competentes todos los
acuerdos de aprobacion definitiva, de los instrumentos de planeamiento y gestidbn que contengan
parcelaciones o reparcelaciones, asi como las resoluciones que concedan licencias de parcelacién
y las que declaren la ilegalidad de parcelaciones existentes. Con los acuerdos se remitirdn copias
autorizadas de los correspondientes planos parcelarios y de las respectivas cédulas urbanisticas.

SECCION 32: Licencias de obras.

Articulo 3.16 Clases de licencias de obras.

La licencia urbanistica de obras puede ser:

a) De urbanizacién.

b) De edificacién, que comprende a su vez, todos los tipos de obras que se relacionan en el
Articulo 5.2 de estas Normas.

Articulo 3.17 Licencias de obras de urbanizacion.

1.

Las licencias de obras de urbanizacion se entienden concedidas por los acuerdos de aprobacion
definitiva de los proyectos de urbanizacion correspondientes, siempre que se abonen las tasas co-
rrespondientes y sin perjuicio de que en los mismos pueda condicionarse la ejecucion de los traba-
jos a la obtencién de ulterior permiso de inicio de obras previo cumplimiento de los requisitos com-
plementarios que quedaren pendiente.

Las obras de urbanizacion de caracter complementario o puntual, no incluidas en un proyecto de
urbanizacion, y las de mera conservacion y mantenimiento se tramitaran analogamente a lo previs-
to para las licencias de edificacion en los articulos siguientes.

Articulo 3.18 Licencia de obras de edificacion.

1.

La concesién de las licencias de obras de edificacion, ademas de la constataciéon de que la actua-
cién proyectada cumple las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el planea-
miento y demas normativa aplicable, exige acreditar de los requisitos siguientes:

a) Licencia de parcelaciéon o si ésta no fuere exigible, declaracién de innecesariedad, por confor-
midad de la parcela con el planeamiento.

b) Hallarse formalizadas o garantizadas las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento a la
unidad de ejecucion a que, en su caso, pertenezca la parcela.

c) Contar la unidad de ejecucién con los servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras
y pavimentos de calzada, asi como con las restantes condiciones de urbanizacién exigidas por
el planeamiento que se ejecute, salvo que se garantice la ejecucion simultanea de la urbaniza-
cion cuando esta excepcidn sea admisible conforme a las presentes Normas.

d) Obtencién de la licencia de actividad, si lo requiere el uso propuesto, asi como en su caso, de
las restantes autorizaciones sectoriales o concesiones precisas por razén de los regimenes es-
peciales de proteccion, vinculacion o servidumbre legales que afecten al terreno o inmueble de
que se trate.
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e) Asuncién de la direccién facultativa por los técnicos competentes en razén de la naturaleza de
obras.

f) Liquidacion y abono de las tasas municipales por licencia.

g) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas y del pla-
neamiento de desarrollo aplicable.

No obstante, lo establecido en el apartado 1.d), podran tramitarse simultdneamente las licencias de
obras de edificacion y la de actividad, aiin cuando la concesién de la primera estara condicionada
a la previa obtencion de la segunda.

Los proyectos de edificacion deberan cumplir las condiciones comunes y contener la documenta-
cién especifica que se establece en los articulos siguientes en funcién de las distintos tipos y subti-
pos de obras de edificacion que se definen en el Articulo 5.2 de estas Normas.

Articulo 3.19 Licencias de obras relacionadas con el Patrimonio Cultural

1.

En las obras que afecten a monumentos declarados o incoados Bien de Interés Cultural, a inmue-
bles objeto de inscripcion especifica en el catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz o a
sus entornos, sera necesario obtener previa autorizacién de los 6érganos competentes de la Conse-
jeria de Cultura.

Cuando proceda, por aplicacion de la legislacién sectorial del Patrimonio Historico, la previa autori-
zacion del 6érgano competente de la Administracion Autondémica para la concesion de licencia, se
debera presentar un ejemplar mas del proyecto de obras para su remisién a aquél.

Cuando la peticion de licencia afecte a un edificio, conjunto o elemento incluido en el Catalogo y
senalado en los planos del presente Plan, como patrimonio a conservar y proteger cualquiera que
sea su categoria, o se trate de una obra de nueva planta en la misma calle en proximidad a las an-
teriores, se exigiran ademas, fotografias, fotomontajes, perspectivas, dibujos, estudios ambientales
del conjunto urbano y croquis de alzados de las edificaciones existentes en un minimo de 1 casa a
ambos lados del edificio para el que se solicita licencia, incorporandole en la representacion del
conjunto.

Toda solicitud de licencia de demolicion parcial asi como las de enfoscado, reparacion o reforma
de fachadas, en edificios catalogados, debera acompanarse de fotografias en color de la edifica-
cion existente y planos a 1/100.

Los proyectos que afecten a elementos de un Conjunto de Edificios declarado o incoado Bien de
Interés Cultural, deberan redactarse de acuerdo con las instrucciones de Presentacion de Proyec-
tos para Actuaciones que afecten a dichos ambitos aprobadas por la Consejeria de Cultura.

En todo caso, deberan contener la siguiente documentacion.

a) Obras de reforma y ampliacion:
|. Determinacién de los campos visuales, en planta y fotos (1/500).
Il. Estado actual, con alzados, plantas y secciones y esquema de la seccion de la calle
(1/100 y 1/200).
lll.Reforma (integracién compositiva) en alzados, plantas y secciones (1/100).
IV. Volumetria, en el caso de alteracién de voliumenes de la reforma, con esquema
axonomeétrico de la solucién propuesta y medianerias vistas (1/200).
b) Obras de nueva planta, sustituciones o primeras implantaciones:
I. Integracién en el tejido urbano, con emplazamiento y solucion de usos propuestos y
parcelacién (1/500).
Il. Determinacién de campos visuales, plantas (1/500) y fotos.
lll. Volumetria propuesta en axonométrica (1/200).
IV. Estado actual, alzado y descripcién fotografica de la preexistente.
V. Integracion compositiva, con dibujos del entorno urbano.
c) Solicitud de permiso de derribo total o parcial:
. Integracién en el tejido urbano (1/500).
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Il. Estado actual, alzados, plantas y secciones (1/100) y fotos.

7. La documentacion escrita, abarcara la memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de las
obras a realizar, con usos actuales, proyectados, materiales, estado actual, investigacion historio-
grafica, costes, dibujos de los elementos esenciales del entorno, técnica de recuperacion y restau-
racion de los elementos, estructuras, cubiertas, etc., y alcance de la intervencién propuesta.

Articulo 3.20 Licencias para actuaciones con afeccién arqueoldgica.

1. En actuaciones que requieran licencia municipal y estén sometidas a cautela arqueoldgica, inde-
pendientemente de la clase de suelo donde se ubiquen, se iniciara el correspondiente procedi-
miento a la recepcion de la solicitud por parte del Ayuntamiento.

2. Segun establece el Decreto 168/2003 de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Acti-
vidades Arqueoldgicas, y Decreto 19/1995 de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia; sera remitida toda la documentacion
pertinente a la Delegacién Provincial de Cultura, para la tramitacién de la autorizacién de la inter-
vencién argueoldgica, inspeccién de dicha intervencién, y recepcién del informe final.

3. Dado el caso, el procedimiento de concesidn de licencia finalizara incluyendo los condicionantes
necesarios para la correcta conservacion del Patrimonio Arqueolégico.

Articulo 3.21 Condiciones comunes de los proyectos de edificacion.

Segun lo dispuesto con caracter general, en el Articulo 3.13 los proyectos de obras de edificacién com-
prenderan memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuestos, y se redactaran con las caracteris-
ticas y detalle que requiera la debida definicién de las obras comprendidas. Deberan satisfacer lo dis-
puesto en las reglamentaciones técnicas aplicables y en las instrucciones que, en su caso, apruebe
mediante Ordenanza el Ayuntamiento. Incluirdn ademaés los complementos documentales especificos
previstos en los articulos siguientes para los distintos tipos de obras.

Articulo 3.22 Documentacion especifica de los proyectos de obras tendentes a la buena conser-
vacion de los edificios y de reforma.

La documentacién de los proyectos de obras en los edificios debera contener, segin los diferentes
tipos de obras, ademas de las previstas en el articulo anterior, los siguientes elementos:

1. Obras de conservacién y mantenimiento.

Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas béasicas del aspecto del edificio, tales
como materiales, textura, color, etc., se aportardan como anexos los documentos que justifiquen y
describan la solucion proyectada, la comparen con la de partida y permitan valorar la situacion final
como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.

2. Obras de consolidacion.

Cuando con la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del edificio, tales
como materiales, textura, color, etc., se aportaran como anexos documentos que justifiquen y des-
criban la soluciéon proyectada en comparacion con la de partida, y como minimo:

a) Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de consolidacién repa-
racién o sustitucién, poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la morfologia del
edificio pudieran introducir las obras.

b) Descripcién pormenorizada del estado de la identificacion con planos y fotografias en los que se
senalen los elementos, zonas o instalaciones que requieren reparacién o consolidacion.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales afectados por la obra y de sus efectos sobre los
mismos.

3. Obras de acondicionamiento:
a) Levantamiento del edificio en su situacién actual.

b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y compa-
racién con las caracteristicas del resultado final.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracion sobre los
mismos.
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d) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacién final como resultado de la ejecucion de las
obras proyectadas.

4. Obras de restauracion:

a) Descripcién documental de todos aquellos aspectos que ayuden a ofrecer un mejor marco de
referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se construy6 el edificio, de sus ca-
racteristicas originales y de su evolucién.

b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos, com-
parandolos con los del resultado final de la restauracion.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los mis-
mos.

d) Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran, acompanados, cuando
sea posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

e) Descripcidn pormenorizada del estado de la edificacion con planos en los que se sehalen los
elementos, zonas o instalaciones que requiriesen reparacion.

f) Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion.

Cuando las obras de restauracion no afectasen a la totalidad del edificio, la documentacion a apor-
tar podra reducirse, a juicio del Ayuntamiento, a las partes que se proyecta restaurar y a su relacién
con el total del edificio y a sus efectos, si los hubiere, sobre el ambiente urbano y sobre los usos
actuales y de posible implantacién.

5. Obras de reforma:
a) Levantamiento del edificio en su situacién actual.

b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y compa-
racion con las caracteristicas del resultado final.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la reestructuraciéon sobre los
mismos.

d) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacién final como resultado de la ejecucion de las
obras proyectadas.

Articulo 3.23 Documentacion especifica de los proyectos de demolicion.

Los proyectos de demolicion incluiran la documentacién adecuada para poder estimar la necesidad o
conveniencia de la destruccion. En todo caso, deberan aportar reportaje fotografico del edificio o parte
del mismo a demoler.

Articulo 3.24 Documentacion especifica de los proyectos de nueva edificacion.

Los proyectos para los distintos tipos de obras de nueva edificacién se complementaran con los docu-
mentos que a continuacién se sefalan:

1. Obra de reconstruccion.

a) Reproduccién de los planos originales del proyecto de construccion del edificio primitivo, si los
hubiere.

b) Descripcion documental de todos aquellos elementos que permitan un mayor conocimiento de
las circunstancias en que se construyé el edificio que se proyecta reconstruir, de esta forma que
pueda valorarse la conveniencia de la reconstruccion.

c) Silas obras de reconstruccion fuesen de una parte de un edificio, se expondran graficamente la
relacion con la parte que se integra.

2. Obras de sustitucion.

Cuando las condiciones particulares de zona lo requieran, se incluird un estudio comparado del al-
zado del tramo o tramos de calle a los que dé la fachada del edificio, asi como la documentacion
fotografica necesaria para justificar la solucion propuesta en el proyecto.

3. Obras de ampliacion:
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a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.
b
c

d

)
) Descripcion fotografica del edificio y comparacién con las caracteristicas del resultado final.

) Detalle pormenorizado de los usos actuales.
) Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran, estudio comparado de alzado del
tramo o tramos de calle a los que dé fachada el edificio y cuanta documentacion grafica permita

valorar la adecuacién morfolégica conjunta de la ampliacién proyectada.
Obras de nueva planta:

En los casos en que la edificacidon deba formar frente de calle con sus colindantes y lo requieran
las condiciones particulares de la zona, se incluiran los mismos complementos documentales pre-
vistos en el nUmero anterior para las obras de sustitucién.

Articulo 3.25 Transmision y modificacion de licencias de obras.

1.

La transmision de licencias debera comunicarse por escrito al Ayuntamiento. En el supuesto de
gue la licencia estuviese condicionada por aval o cualquier otro tipo de garantia, no se entendera
autorizada la transmision hasta tanto el nuevo titular no constituya idénticas garantias a las tuviese
el transmitente. Si las obras se hallan en curso de ejecucion, debera acompanarse acta en que se
especifique el estado en que se encuentran, suscritas de conformidad por ambas partes. Sin el
cumplimiento de estos requisitos, las responsabilidades que se deriven del cumplimiento de la li-
cencia seran exigibles indistintamente al antiguo y al nuevo titular de la misma.

Requeriran expresa modificacion de la licencia de obra las alteraciones que pretendan introducirse
durante la ejecucion material de las mismas.

SECCION 42: Licencia para otras actuaciones urbanisticas.

Articulo 3.26 Definicidn de otras actuaciones urbanisticas.

1.

A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones urbanisticas aquellas construc-
ciones, ocupaciones, actos y forma de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo que no estén
incluidas en las secciones anteriores 0 que se acometan con independencia de los proyectos que
en ellas se contemplan.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

a) Obras civiles singulares: entendiendo por tales las de construccion o instalacién de pieza de ar-
quitectura o ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monu-
mentos, fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyec-
tos de urbanizacién o de edificacion.

b) Actuaciones estables: cuando su instalacion haya de tener caracter permanente o duracién in-
determinada. Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos siguientes:

— Latala de arboles y la plantacion de masas arbéreas.

— Movimientos de tierra, no vinculados a obras de urbanizacion o edificacién, incluidas la cons-
truccién de piscinas y la apertura de pozos.

— Acondicionamiento de espacios libres de parcela y de vados de acceso de vehiculos.
— Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacién de los existentes.
- Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

- Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o actividades mercanti-
les en la via publica, como cabinas, quioscos, puntos de parada de transportes, postes, etc.

— Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre recreativas, deportivas,
de acampada, etc., sin urbanizacién que, en su caso, requieran.

— Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en locales cerrados.

— Instalaciones exteriores de las actividades extractivas, industriales o de servicios, no incorpo-
radas a proyectos de edificacion.

— Vertederos de residuos o escombros.
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- Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los depédsitos de agua y de
combustible liquidos y gaseosos, y los parques de combustibles sélidos, de materiales y de
maquinaria.

— Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no comprendidas en proyec-
tos de urbanizacién o de edificacion.

— Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones, del viario o de los espacios
libres, tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros montajes sobre
los edificios ajenos al servicio normal de estos y no previstos en sus proyectos originarios.

c) Actuaciones provisionales: entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan por
tiempo limitado, y particularmente las siguientes:

— Vallas de obras y solares.

— Sondeos de terrenos.

— Apertura de zanjas y calas.

— Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos.

— Ocupacién de terrenos por feriales, espectaculos y otros actos comunitarios al aire libre.
Articulo 3.27 Condiciones de los proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta seccidn se atendran a las especificaciones requeridas por las regla-
mentaciones técnicas de las actividades de que se trate, a los contenidos en estas Normas y a las que
se dispongan en las ordenanzas municipales. Como minimo contendran memorias descriptivas y justifi-
cativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Articulo 3.28 Licencias de otras actuaciones urbanisticas.

La realizacién de los actos contemplados en el Articulo 3.26 de estas Normas, en cuanto no estén am-
parados por licencias de urbanizaciéon o de edificacién, requerira licencia especifica que se tramitara
con arreglo a las disposiciones de este Capitulo en lo que le sean de aplicacion.

SECCION 52: Licencia de ocupacién o funcionamiento.
Articulo 3.29 Licencia de ocupacion o funcionamiento.

1. Lalicencia de ocupacioén tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o instalaciones,
previa la comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad con las Ordenanzas y condi-
ciones que le fueron impuestas en las licencias de obras o usos y que se encuentran terminados y
aptos para su destino.

2. Estan sujetas a licencia de ocupacion.

a) La primera utilizacion de las edificaciones resultantes de obras de nueva edificacién, asi como
las de reforma general y parcial, y la de locales resultantes de obras en los edificios en que sea
necesario por haberse producido cambios en la configuracion de los locales, alteracion en los
usos a que se destinan, o modificaciones en la intensidad de dichos usos.

b) La nueva utilizacién de edificios o locales que hayan sido objeto de sustituciéon o reforma de los
usos preexistentes.

3. Enlos supuestos contemplados en el apartado a) del nimero anterior, la concesién de las licencias
de ocupacion requiere acreditar al cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Certificacién final de obras cuando la naturaleza de la actuacién hubiese requerido direccién
técnico-facultativa.

b) Licencias o permisos de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras administra-
ciones puUblicas competentes por razén del uso o actividades de que se trate.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbre legales,
concesiones administrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios o actividades,
cuando no constasen previamente.
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d) Terminacién y recepcién provisional de las obras de urbanizacién que se hubiesen acometido
simultaneamente con la edificacion.

e) Liquidacién y abono de las tasas municipales por licencia.

4. Lalicencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento por los promotores o propietarios y el plazo
para concesiéon o denegacion sera de un (1) mes, salvo reparos subsanables, pudiendo reducirse a
la mitad para aquellos supuestos de urgencia o especiales caracteristicas que se determinen me-
diante Ordenanza Municipal. La obtencién de licencia de ocupacion por el transcurso de los plazos
de silencio positivo previstos en la legislacion de régimen local no alcanza a legitimar los usos que
resulten contrarios al planeamiento.

5. En el supuesto contemplado en el apartado 2 a) de este articulo la licencia es requisito necesario
para la contratacidon de los suministros de energia eléctrica, agua, gas y telefonia, bajo responsabi-
lidad de las empresas respectivas.

6. La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacién carente de licencia de ocupacién
cuando fuese preceptiva, constituye infraccion urbanistica, sin perjuicio, en su caso, de las 6rdenes
de ejecucion o suspensidn precisas para el restablecimiento de la ordenacion urbanistica, incluida
la clausura de la instalacién o edificio afectados.

Articulo 3.30 Licencia para usos y obras provisionales.

La licencia para los usos y obras provisionales a que se refiere el articulo 17 de la Ley 6/1998 sera el
plazo limitado o por tiempo indeterminado, y ambos casos revocable por la administracion, debiendo
demolerse las instalaciones a que hubiere dado lugar sin derecho a indemnizacién, cuando lo acordare
la entidad concedente.

SECCION 62: Eficacia de las licencias.
Articulo 3.31 Caducidad de las licencias.

1. La administracién urbanistica municipal, previa audiencia al interesado, declarara caducadas a
todos los efectos las licencias cuando concurra alguno de los siguientes supuestos:

a) Sino se comenzaran las obras o actividades autorizadas en el plazo de seis (6) meses a contar
desde la fecha de notificacion de su otorgamiento, o de la del correspondiente permiso del ini-
cio. Por causa justificada y por una sola vez, podra solicitarse la prérroga de una licencia en vi-
gor para un nuevo periodo de seis (6) meses.

b) Si una vez comenzadas las obras o el ejercicio de la actividad autorizada, quedaran interrumpi-
das, pudiéndose solicitar prérroga por un periodo de tres (3) meses por una sola vez y con cau-
sa justificada.

c) Sino se cumpliere el plazo de terminacion, con el limite maximo de tres (3) anos desde la fecha
de comienzo de las obras, habiéndose dispuesto de alguna de las prérrogas a que se refieren
los apartados a) y b) de este niumero. De no contar con prorroga anterior y habiéndose alcan-
zado la Ultima fase podra autorizarse una definitiva por plazo adecuado no superior a seis (6)
meses.

2. Las proérrogas deberan solicitarse antes de que finalicen sus plazos respectivos.

3. Lacaducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o sus causahabientes a solicitar nueva
licencia para la realizacién de las obras pendientes o el ejercicio de las actividades autorizadas, sin
perjuicio de lo previsto en el Articulo 3.33.

Articulo 3.32 Pérdida de eficacia de las licencias.

La licencias quedaran si efecto si se incumplieran las condiciones a que, de conformidad con las nor-
mas aplicables, estuvieran subordinadas, o se incumplieran los planos fijados para su ejecucion.

Articulo 3.33 Efectos de la extincion de las licencias.

La pérdida de eficacia de las licencias conllevara la obligacion para el titular de las mismas de reponer,
a requerimiento de la administracién urbanistica municipal, la realidad fisica al estado en que se encon-
trase antes de la concesion de aquellas.

Las construcciones paralizadas por efecto de la caducidad de las licencias estaran sujetas a lo previsto
en el articulo 173.3 de la LOUA, pudiendo declararse el solar, si no se actla conforme establece dicho
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articulo, en situacién de venta forzosa, para su ejecucién por sustitucién en los términos que la Ley pre-
ve.

SECCION 72: BIENES DE DOMINIO PUBLICO. PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO.
Articulo 3.34 Disposiciones generales

1. En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 69 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalu-
cia, el Ayuntamiento de Gelves constituird su Patrimonio Municipal de Suelo, con la finalidad de
crear reservas de suelo para actuaciones publicas, facilitar la ejecucion del planeamiento, moderar
los precios del suelo mediante su intervencion competitiva y garantizar suelo suficiente para vivien-
das de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

2. Estos bienes constituyen un patrimonio separado del resto del patrimonio municipal, precisamente
por estar destinados al cumplimiento de los fines citados en el apartado anterior, siendo su natura-
leza patrimonial, de conformidad con el articulo 71 de la LOUA, lo que significa que sobre el mismo
se pueden constituir obligaciones y contratos, tales como hipotecas, arrendamientos, etc..., si bien
los ingresos procedentes de la enajenacion o explotacion de este patrimonio se han de destinar a
la conservaciéon y ampliacion del mismo

Articulo 3.35 Bienes integrantes

1. El Patrimonio Municipal de Suelo estara integrado por los bienes descritos en el articulo 72 de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

2. A efectos de su gestién urbanistica, los bienes integrantes del patrimonio municipal de suelo se
clasifican en:

a) Dotacionales: Pertenecen a este tipo los suelos calificados por el Plan como viario, espacios li-
bres, equipamiento o infraestructura.

b) No dotacionales: Pertenecen a esta categoria los suelos calificados por el planeamiento como
destinados a cualquier uso distinto de los anteriores.

3. La gestidn del patrimonio municipal del suelo comprende todas las facultades previstas para ase-
gurar el cumplimiento de los fines previstos en el Articulo 3.34. Los bienes del patrimonio municipal
del suelo podran ser gestionados directamente por el Ayuntamiento a través de cualquiera de las
modalidades de gestion de los servicios locales, o bien mediante la cesion de los terrenos a terce-
ros para que los destinen a los fines previstos, de conformidad con el articulo 76 de la LOUA. La
gestion y cesion de los bienes del patrimonio municipal del suelo estara condicionada al cumpli-
miento de los fines a los que se encuentran afectos.

4. De conformidad con el articulo 70.2 de la LOUA, el Ayuntamiento debera llevar un Registro del pa-
trimonio publico del suelo de que sea titular, registro de caracter publico comprensivo de los bie-
nes integrantes y depdsitos en metdlico, enajenaciones o cesiones y el destino final.

5. En el Registro de la Propiedad donde figuren inscritos los bienes inmuebles debera hacerse cons-
tar la adscripcién de estos bienes al Patrimonio Municipal del Suelo.

Articulo 3.36 Alteracion de la calificacion juridica de los bienes de dominio publico.

De acuerdo con el Articulo 5.2 de la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Loca-
les de Andalucia, la alteracién de la calificacion juridica de los bienes de dominio publico se vera modifi-
cada conforme a la nueva clasificacién de planeamiento y para los usos que el mismo les asigne, usos
que han de ser compatibles con los descritos en el Articulo 75 de la LOUA, entendiéndose en este acto
declarado el interés publico de los mismos.

CAPITULO 52 EL DEBER DE CONSERVACION.

SECCION 12: Deberes generales de conservacion de los bienes inmuebles.
Articulo 3.37 Obligaciones de conservacion.

Los propietarios de las edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones deberan conser-
varlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico. También estan obligados a conservar-
los conforme a su significacion cultural y a su utilidad publica.
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Articulo 3.38 Contenido del deber de conservacion.

Se consideran contenidas en el deber de conservaciéon regulado por el articulo 155 de la LOUA:

a)

Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones,
edificios, carteles e instalaciones de toda clase en las condiciones particulares que les sean
propias en orden a su seguridad, salubridad y ornato publico. En tales trabajos y obras se inclui-
ran en todo caso las necesarias para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servicios
y elementos propios de las construcciones y la reposicion habitual de los componentes de tales
elementos o instalaciones.

Las obras en edificios que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50 %)
del valor de una construccién de nueva planta, de similares caracteristicas e igual superficie Util
0, en su caso, de dimensiones equivalentes, determinado con arreglo al procedimiento estable-
cido en las Ordenanzas Municipales, repongan las construcciones e instalaciones a sus condi-
ciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los elementos dana-
dos que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones minimas de se-
guridad, salubridad y ornato definidas en las presentes Normas.

Articulo 3.39 Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato.

1. Alos efectos previstos en el articulo anterior se entendera como condiciones minimas:

a)

b)

c)

En urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de redes de
servicio en correcto estado de funcionamiento. En urbanizaciones no recepcionadas, correra a
cuenta de sus propietarios la conservacion de calzadas, aceras, redes de distribucién y servicio,
del alumbrado y de los restantes elementos que configuren la urbanizacion.

En construcciones:

— Condiciones de seguridad: las edificaciones deberan mantener sus cerramientos y cubiertas
estancas al paso del agua, contar con proteccién de su estructura frente a la accién del fuego
y mantener en buen estado los elementos de proteccidn contra caidas. La estructura debera
conservarse de modo que garantice el cumplimiento de su misién resistente, defendiéndola
de los efectos de la corrosidén y agentes agresores, asi como de las filtraciones que puedan
lesionar las cimentaciones. Deberan conservarse los materiales de revestimientos de facha-
das, cobertura y cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

— Condiciones de salubridad: debera mantenerse el buen estado de las redes de servicio, insta-
laciones sanitarias, condiciones de ventilacion e iluminacion de modo que se garantice su ap-
titud para el uso a que estan destinadas y su régimen de utilizaciéon. Mantendran tanto el edifi-
cio como sus espacios libres con un grado de limpieza que impida la presencia de insectos,
parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan ser causa de infeccion o peligro para
las personas. Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccion y control de
emisiones de humos y particulas.

— Condiciones de ornato: las fachadas, exteriores e interiores, medianeras, vallas y cerramientos
de las construcciones deberan mantenerse adecentadas, mediante la limpieza, pintura, repa-
racion o reposicion de sus materiales de revestimientos.

En carteles e instalaciones.

Las condiciones senaladas en a) y b) seran de aplicacién a los carteles e instalaciones de
acuerdo con su naturaleza.

2. Los conceptos contenidos en el apartado anterior, podran ser ampliados o precisados mediante
una Ordenanza Especial.

Articulo 3.40 Colaboraciéon municipal.

Si el coste de ejecucion de las obras a que se refiere el Articulo 3.38 rebasara los limites establecidos en
el mismo y existieran razones de utilidad publica o interés social que aconsejaran la conservacion del
inmueble, el Ayuntamiento podra optar por subvencionar el exceso del coste de la reparacién, o bien
establecer ayudas o bonificaciones del modo que establece el articulo 155.6 de la LOUA, excluyendo al
inmueble del supuesto previsto en el articulo 157.1 a) de la LOUA y requiriendo al propietario la ejecu-
cion del conjunto de obras necesarias.
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Articulo 3.41 Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y mejora.

1. La administracién urbanistica municipal, al amparo del articulo 158 de la LOUA, podra ordenar la
ejecucién de obras de reparacion, conservacion y rehabilitacién de edificios y construcciones dete-
riorados, en condiciones deficientes para su uso efectivo legitimo, o cuando se pretenda la restitu-
cioén de su aspecto originario. El ayuntamiento podra ademas dictar 6rdenes de ejecucién de obras
de mejora en toda clase de edificios para su adaptacién al entorno, referentes a elementos orna-
mentales y secundarios del inmueble de que se trate.

2. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del deber
de conservacion que les corresponde o supusieran un incremento del valor del inmueble y hasta
donde éste alcance, y se complementaran o se sustituiran econémicamente con cargo a fondos
del Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunden en la obtenciéon de mejoras de interés general.

3. El incumplimiento injustificado de las 6rdenes de ejecucién podra tener las consecuencias y efec-
tos que se recogen en el apartado segundo del articulo 158 de la LOUA.

SECCION 22: Conservacion especifica del patrimonio catalogado.

Articulo 3.42 Conservacion, consolidacion y mejora de los bienes inmuebles declarados de inte-
rés cultural.

Para la conservacion, consolidacion y mejora de los bienes inmuebles declarados de interés cultural, o
con expediente incoado, se estara a lo establecido en la ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espanol, y
ley 1/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia, que prevalecera sobre cualquier otra normativa, ade-
mas de lo dispuesto en el propio plan general, e instrumentos de ordenacién que lo desarrollen o com-
plementen.

Articulo 3.43 Deber de conservacion de los inmuebles catalogados por el planeamiento.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el PGOU mediante Planes Especiales y Catalogos podra regular-
se el contenido del deber de conservacion de inmuebles o elementos objeto de especial proteccion
urbanistica.

2. Las obras que se deriven de este deber de conservacién se ejecutaran a costa de los propietarios
si estuvieren contenidas en el limite del deber de conservacion o supusieran un incremento del va-
lor del inmueble, hasta donde éste alcance, y se sustituiran econémicamente y con cargo a fondos
publicos cuando lo rebasen y redunden en la obtencidon de mejoras de interés general.

SECCION 32: Conservacion especifica y ocupacién temporal de solares.

Articulo 3.44 Contenido del deber de conservacion de solares.

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las condiciones de seguridad y salubridad que se
establecen en los siguientes apartados:

a) Vallado: todo solar debera estar cerrado mediante cercas carentes de elementos punzantes o
cortantes que puedan causar danos a personas o animales.

b) Tratamiento de la superficie: se protegeran o eliminaran los pozos o desniveles que puedan ser
causa de accidentes.

c) Limpieza y salubridad: el solar debera estar permanentemente limpio, desprovisto de cualquier
tipo de vegetacion espontanea sin ningln resto organico o mineral que pueda alimentar o al-
bergar animales o plantas portadoras o transmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 3.45 Destino provisional de los solares.

1. En todos los terrenos que tengan la consideracion de solar, hasta el momento en que para el mis-
mo se otorgue licencia de edificacion, podran autorizarse, con caracter provisional, los usos que se
indican a continuacion:

a) Descanso y estancia de personas.
b) Recreo para la infancia.

c) Esparcimientos con instalaciones provisionales de caracter desmontable.

)
)

d) Vallas publicitarias.
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2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra igualmente autorizar al propietario a destinar el solar a
aparcamiento de vehiculos, previa su preparacién para tal uso, y cuando se considere inadecuado
o innecesario para la implantacién de los usos citados en el apartado anterior.

3. La dedicacion del solar a usos provisionales no es dbice para la aplicacion al mismo del régimen
legal de edificacién forzosa.

4. Tales usos debera cesar y las instalaciones habran de demolerse cuando lo acordare el Ayunta-
miento sin derecho a indemnizacion. La autorizacién provisional aceptada por el propietario debera
inscribirse en el Registro de la Propiedad.
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CAPITULO 12: DEFINICION, CLASES Y TIPOS DE USOS.

Articulo 4.1 Definicion.

1.

Las condiciones generales de los usos son aquellas a las que han de sujetarse las diferentes acti-
vidades para poder ser desarrolladas en los lugares previstos por el PGOU o su planeamiento de
desarrollo. Seran de aplicacion en la forma que para cada caso se establece.

Se deberan cumplir, ademas de las condiciones que se sefalen para cada caso, las condiciones
generales de la edificacion y de su entorno y cuantas otras correspondan a la regulacion de la zona
en la que se encuentren, y que se establezcan en estas Normas.

En todo caso, los usos deberan satisfacer la normativa sectorial, autonémica o estatal que les fuera
de aplicacion, y en particular, todo uso debera cumplir el Decreto 72/1992 sobre Eliminacion de Ba-
rreras Arquitecténicas.

La Ordenanza Municipal de Aperturas desarrollara los aspectos concretos técnicos y de regulacion
de las Normas contenidas en el presente Titulo.

Articulo 4.2  Tipos de usos.

1.

Usos admisibles:

a) Uso global o caracteristico es aquel que el PGOU asigna con caracter dominante o mayoritario
a una zona o sector y que es susceptible de ser desarrollado en usos pormenorizados por el
propio PGOU o por alguna otra figura de planeamiento.

La asignacién de usos globales admite las implantacion de otros usos distintos del dominante,
bien sea como usos complementarios por exigencias de la legislaciéon urbanistica o del propio
PGOU, o como usos compatibles.

b) Uso pormenorizado es aquel que el PGOU o los instrumentos de planeamiento que lo desarro-
llen asignhan a cada parcela en concreto y que no es susceptible de ser desarrollado por ningu-
na otra figura del planeamiento.

El uso pormenorizado tendra el caracter de exclusivo si ocupa en su implantacion la totalidad de
la parcela o edificacion en la que se desarrolla, ya sea porque lo permita el planeamiento o por-
que venga exigido por el mismo por calificacion expresa o por aplicaciéon de las normas particu-
lares de zona.

c) Uso compatible es aquel cuya implantacién puede coexistir con el uso pormenorizado, someti-
do a las restricciones que, en su caso, se regulan en estas Normas, o en el planeamiento de de-
sarrollo.

El uso compatible podra sustituir al uso pormenorizado con los mismos parametros previstos
para esa parcela, y con las condiciones previstas por estas Normas o el planeamiento de desa-
rrollo.

Usos prohibidos:

Son aquellos cuya implantacién esta excluida por el PGOU o los instrumentos que lo desarrollen
por imposibilitar la consecucién de los objetivos de la ordenacién en un ambito territorial. Son usos
prohibidos:

a) Los usos que no sean los pormenorizados o los compatibles en la zona de que se trate.

b) Los usos compatibles cuando superen los limites de intensidad que, en su caso, pudiera impo-
nerles en su implantacion el planeamiento.

c) Aquellos que, aun no estando especificamente vedados, resultan incompatibles con los usos
permitidos.

d) Los asi conceptuados en las disposiciones generales vigentes en materia de seguridad, salubri-
dad y medio ambiente urbano o natural.
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Articulo 4.3  Uso ptublico y uso privado.

Usos publicos son aquellas actividades que se desarrollan por la administracién o los particulares en
régimen de servicio publico.

Usos privados son aquellas actividades que se desarrollan por los particulares o la administracién, en
régimen de derecho privado ya se presten a titulo lucrativo o gratuito.

Articulo 4.4  Regulacion de los usos en las figuras de planeamiento.

1.

El Plan General califica el suelo segun la funcién que los usos cumplan en la ordenacién urbanisti-
ca, asignando a cada zona del territorio un uso global, y en su caso, el correspondiente uso por-
menorizado.

En suelo urbano no remitido a planeamiento especial de reforma interior, el PGOU regula los usos
pormenorizados.

En suelo urbano remitido a planeamiento especial de reforma interior, y en suelo urbanizable, el
PGOU asigna en cada ambito o sector los usos globales y en su caso, los usos compatibles.

La regulacion de los compatibles en el caso de que el PGOU no lo asigne, y de los usos pormeno-
rizados, se contendra en el correspondiente instrumento de planeamiento.

En suelo destinado a sistemas generales, el PGOU establece su regulacion global y su regulacion
pormenorizada, salvo que, en el supuesto de estar incluidos en ambitos sometidos a planeamiento
de desarrollo, éste concrete la delimitacion de su trazado, manteniendo en todo caso los parame-
tros de superficie minima o estandares de dimensionado minimo o calidad, establecidos con carac-
ter general por las presentes Normas.

En suelo no urbanizable el PGOU regula los usos globales y pormenorizados, entendiéndose prohi-
bidos los no permitidos expresamente. Dicha regulacién se contiene en el Tltulo Undécimo.

El uso agropecuario queda expresamente prohibido en todo el suelo urbano. Asimismo quedan
expresamente prohibidas las granjas, cuadras, caballerizas, establos, vaquerias o cualquier otra
instalacion de crianza o residencia de animales.

Articulo 4.5 Categorias de usos.

1.

Los usos regulados en el presente PGOU y en los instrumentos que lo desarrollan son los relacio-
nados en el Cuadro de Usos Globales y Pormenorizados.

Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de los usos pormenorizados incluidos
en su epigrafe, y uso compatibles el resto de los usos pormenorizados en las condiciones estable-
cidas por el planeamiento.

Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el Cuadro de Usos Globales y Pormenorizados se
regulara analogamente por las condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado con el
que sea funcionalmente mas semejante.
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Cuadro de Usos Globales y Pormenorizados:

GLOBALES PORMENORIZADOS
Residenciales Unifamiliar.
Bifamiliar.
Plurifamilar.
Industrial Categoria 1
Categoria 2
Categoria 3
Categoria 4
Centros y servicios terciarios. Comercio.
Oficinas.
Recreativo.
Hosteleria.
Hospedaje.
Instalaciones de suministro de carburantes para automoviles.
Dotacional y servicios publicos. Docente.
Servicios de Interés Publico y Social (SIPS):
—  Administrativo publico.
- Sewvicios urbanos.
- Social.
- Sanitario.
—  Asistencial.
- Cultural.
- Religioso.
Deportivo.
Espacios libres publicos. Parques urbanos.
Plazas y areas ajardinadas.
Areas de ocio.
Transporte y comunicaciones. Viario.
Uso portuario.
Infraestructuras urbanas basicas.
Aparcamientos y garajes.
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CAPITULO 22: USO RESIDENCIAL.

Articulo 4.6  Definicidn y usos pormenorizados.

1. Uso residencial es el que sirve para dar alojamiento permanente a las personas.
2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Vivienda unifamiliar es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado hori-
zontalmente a otro de vivienda o de distinto uso, y con acceso exclusivo.

b) Vivienda bifamiliar es la situada en edificacidon urbana constituida por dos viviendas agrupadas,
manteniéndose el caracter mancomunado y no segregable de la parcela.

c) Vivienda plurifamiliar es la situada en edificio constituido por viviendas con acceso y elementos
comunes.

3. Segun el régimen juridico a que pueda estar sometida, en funcién de los beneficios otorgados por
el Estado o la Comunidad Auténoma, se distinguen, con independencia de la anterior clasificacién:

a) Vivienda sometida a algin régimen de proteccién publica: Cuando cuente con la calificacién co-
rrespondiente y esté sujeta a los condicionantes técnicos, juridicos y econdmicos derivados de
aquel.

El destino a vivienda protegida sera vinculante cuando desde el PGOU se establezca directa-
mente dicha clasificacién o se vincule un determinado porcentaje a calificar con tal destino en el
planeamiento de desarrollo.

b) Vivienda en régimen libre: Cuando no se establezca desde el instrumento de planeamiento nin-
guna vinculacién a régimen de proteccién, que en todo caso, podra adoptarse con caracter vo-
luntario.

Articulo 4.7  Vivienda exterior.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de una nueva edificacion tendran huecos que abran a
espacio abierto o a patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas v,
al menos, dos (2) de los huecos recaeran sobre calle o espacio libre publico.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendra pieza habitable alguna con el
piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella.

Articulo 4.8 Viviendas interiores.

Salvo que las condiciones particulares de zona lo prohibieran expresamente se permitiran también vi-
viendas interiores, que en todo caso debera reunir las siguientes condiciones:

a) Todas las piezas habitables de la vivienda tendran huecos que abran a espacio abierto o a pa-
tios de luces que cumplan las condiciones establecidas a estas Normas.

b) Al menos dos (2) piezas tendran huecos que abran sobre patios vivideros. En caso de aparta-
mentos bastara con un (1) hueco en la pieza principal.

Articulo 4.9  Programa de la vivienda.

1. La vivienda dispondra, como minimo, del vestibulo, cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo,
dormitorio principal o dos dormitorios sencillos.

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicacién no lo impidan,
podran disponerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-cocina, que también po-
dréa ser dormitorio, y un cuarto de aseo completo. Su superficie Util no sera inferior a los veinticinco
(25) metros cuadrados, dentro de los cuales no se incluiran terrazas, balcones, miradores, tende-
deros ni espacios con altura libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

3. Las diferentes piezas de la vivienda cumpliran las condiciones sefialadas por la normativas estata-
les y de promocién publica. Las piezas de las viviendas no acogidas a ninguno de estos regimenes
cumpliran las dimensiones superficiales minimas de las viviendas de proteccion oficial o de la nor-
mativa que las supliere.
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Articulo 4.10 Altura de los techos.

La distancia libre minima verticalmente entre el suelo y el techo sera de doscientos setenta (270) centi-
metros, pudiendo reducirse en vestibulos, pasillos, cuartos de aseo, trasteros y elementos estructurales,
hasta doscientos veinte (220) centimetros; en las restantes habitaciones esta altura también puede ad-
mitirse excepcionalmente con la condicién de que en cada habitacién suponga menos del quince por
ciento (15%) de su superficie.

Articulo 4.11 Dotacion de aparcamientos.

Como minimo se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de edifi-
cacion y, en todo caso, por cada unidad de vivienda, salvo que en viviendas plurifamiliares el edificio
albergue seis (6) 0 menos viviendas o esté situado en calles de seis (6) metros 0 menos de latitud.

CAPITULO 32: USO INDUSTRIAL.

Articulo 4.12 Definicion.

Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones relacionadas a continuacion:
1. Generacién, distribucién y suministro de energia y productos energéticos.

2. Obtencidn, reparacién, mantenimiento, transformacién o reutilizacién de productos de toda indole,
el envasado y embalaje, asi como el aprovechamiento, recuperacién y eliminaciéon de residuos o
subproductos, cualquiera que sea su naturaleza de los recursos y de los procesos técnicos utiliza-
dos.

3. Fabricacion, reparacion, elaboracion y/o tratamiento de productos de consumo doméstico. Estos
servicios pueden llevar incluida su venta al publico, directa, o mediante intermediarios.

Fabricacioén, reparacion, elaboracién y/o tratamiento de materiales para la construccién.
Talleres de carpinteria (de madera, metdlica, etc.)

Transporte e industria auxiliar del automovil (talleres, concesionarios, etc.)

N o o k&

Almacenamiento y comercio mayorista cuyo objeto es el depédsito, guarda, almacenaje y/o distribu-
cion de bienes y productos.

8. Almacenamiento, distribuciéon y/o manipulacién industrial de productos peligrosos. Se definen tres
grados de peligrosidad:

a) Peligrosidad alta:
—  Liguidos con punto de inflamacion inferior a 23°C.
—  Materiales criogénicos.
—  Materiales que pueden formar mezclas explosivas en el aire.
—  Liquidos o gases licuados del petroleo.
- Materiales de combustion espontanea en su exposicion al aire.
—  Solidos capaces de inflamarse por debajo de los 100°C.
b) Peligrosidad media:
—  Liquidos con punto de inflamacién entre 23°C y 61°C.
—  Soélidos que comienzan su ignicién entre 100°C y 200°C.
—  Solidos y semisolidos que emiten gases inflamables.
c) Peligrosidad baja:
—  Liguidos con punto de inflamacién superior a 61°C.

Las actividades comprendidas en este apartado sélo podran desarrollarse en edificio industrial ex-
clusivo.
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Articulo 4.13 Categorias del uso industrial en funcion de su compatibilidad.

Atendiendo a su grado de compatibilidad con otros usos, se establecen las siguientes categorias indus-
triales:

a

) Primera categoria: Industrial compatibles con la zonificacion residencial.

b) Segunda categoria: Industrias que requieren zonificacién industrial especifica integrada en zoni-

c
d

ficacion residencial.
) Tercera categoria: Industrias que requieren zonificacién industrial especifica.

) Cuarta categoria: Industrias incompatible con el medio urbano.

Articulo 4.14 Industrial compatibles con la zonificacion residencial (categoria 1).

1.

Se consideran industrias compatibles con el uso residencial, o de primera categoria, las clasifica-

d

a

as en los grupos 3, 5, 6 y 7 del Articulo 4.12, con los siguientes condicionantes:

) Que no se almacenen o manipulen industrialmente sustancias peligrosas.

b) Que no produzcan residuos que deban ser retirados por empresas autorizadas al efecto (excep-

g

to aceites de locomocién y productos utilizados en aparatos de consumo).

) Que el desarrollo de la actividad no de lugar a desprendimiento de humos, vahos, polvos, gases
u olores molestos o peligrosos para las personas o bienes.

) Que el desarrollo de la actividad no requiera de sistema depurador de aguas residuales para
que las mismas viertan a la red municipal de saneamiento.

) Que el desarrollo de la actividad no pueda producir contaminacién por radiaciones térmicas, io-
nizantes u otras fuentes de energia.

Que la actividad no se desarrolle parcial o totalmente fuera de recinto cerrado y acondicionado
acusticamente, de conformidad con lo establecido en las disposiciones legales que sean de
aplicacion.

) Que no sea necesario el desarrollo total o parcial de la actividad en horario nocturno.

En cualquier caso en las areas y zonas que no posean la calificacion especifica industrial, se prohi-
be la nueva implantacion de las siguientes actividades:

a

) Actividades incluidas en los anejos 1y 2 de la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental.

b) Actividades incluidas en los epigrafes 1, 3, 5 (segundo supuesto), 6, 24, 25, 29 (primer supues-

(o]

to), 30, 31, 32 y 34 del Anejo 3 de la Ley 7/94 de Proteccidon Ambiental.

) Actividades incluidas en el catalogo de actividades potencialmente contaminadoras de la atmés-
fera, que figura como anexo al Reglamento de la Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/96,
de 20 de febrero.

Articulo 4.15 Industrias que requieren zonificacion industrial especifica integrada en zonifica-

PGOU de Gelves. Texto Refundido

cion residencial (categoria 2).

Se consideran industrias que requieren uso exclusivo industrial integrado en zonificaciéon residen-

c
g

a

b

ial, o de segunda categoria, las clasificadas en los grupos 3, 5, 6 y 7 del Articulo 4.12, con los si-
uientes condicionantes:

) Que no almacenen o manipulen industrialmente sustancias consideradas como de peligrosidad
media o alta.

) Que no produzcan residuos que deban ser retirados por empresas autorizadas al efecto (excep-
to aceites de locomocién y productos utilizados en aparatos de consumo).

) Que el desarrollo de la actividad no de lugar a desprendimiento de humos, vahos, polvos, gases
u olores molestos o peligrosos para las personas o bienes.

) Que el desarrollo de la actividad no pueda producir contaminacién por radiaciones térmicas, io-
nizantes u otras fuentes de energia.

) Que la actividad no se desarrolle parcial o totalmente fuera de recinto cerrado y acondicionado
acusticamente, de conformidad con lo establecido en las disposiciones legales de aplicacion.
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En concreto, siempre que se cumplan los condicionantes sefialados, se consideran industria de
segunda categoria las siguientes actividades:

a) Talleres de género de punto y textiles.

b) Instalaciones de tratamiento de pieles y cueros.

c) Imprentas y artes gréaficas. Talleres de ediciéon de prensa.

d) Estudios de rodaje y grabacion.

e) Almacenes de abonos y piensos.

f) Industrias de transformacién de la madera y fabricacion de muebles.

Articulo 4.16 Industrias que requieren zonificacion industrial especifica (categoria 3).

1.
2.

Pertenecen a esta categoria las actividades incompatibles con la vivienda.

Se consideran industrias de categoria 3 las no clasificadas en las categorias 1y 2, con los siguien-
tes condicionantes:

a) Que no almacenen o manipulen industrialmente sustancias consideradas como de peligrosidad
alta.

b) Que las caracteristicas técnicas de la actividad no aconsejen, por su potencial peligrosidad para
las personas o bienes, su implantacién en zonas alejadas de areas urbanas.

Las actividades industriales contempladas en el Anexo Il de la Ley de Proteccién Ambiental de An-
dalucia seran consideradas como pertenecientes a esta categoria siempre que se adapten a las
disposiciones legales en vigor y en concreto, a los regimenes de distancias establecidos legalmen-
te.

Articulo 4.17 Industrias incompatibles con el medio urbano (categoria 4).

1.

Se consideran industrias de categoria 4 las no clasificadas en las categorias 1, 2 y 3. Estas indus-
trias por su potencial peligrosidad para las personas o bienes, deben estar alejadas de las areas
urbanas.

Las actividades industriales contempladas en el Anexo | de la Ley de Proteccion Ambiental de An-
dalucia seran consideradas como pertenecientes a esta categoria siempre que se adapten a las
disposiciones legales en vigor y en concreto, a los regimenes de distancias establecidos legalmen-
te.

Articulo 4.18 Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial se decantaran y depuraran en
primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes generales de saneamiento. No
obstante, las instalaciones que produzcan aguas residuales no contaminadas podran verterse directa-
mente con sifén hidraulico interpuesto.

Articulo 4.19 Niveles de industria.

A los efectos de ordenacién se establecen dos niveles de industria segin su tamano:

a) Pequena y mediana industria, ocupando una superficie igual o inferior a 3.000 m?.

b) Gran industria, ocupando una superficie superior a 3.000 m2.

CAPITULO 42: USO CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS.

Articulo 4.20 Definicidn y usos pormenorizados.

1.

Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la prestaciéon de servicios publico, tales como
los servicios de alojamiento temporal, comercio al pormenor en sus distintas formas, informacion,
administracién, gestion, actividades de intermediacién financiera y otras, seguros, etc.

A efectos de su pormenorizacion se establecen las siguientes clases:
a) Comercio.
b) Oficinas.
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c) Recreativo.
d) Hosteleria.
e) Hospedaje.

f) Estaciones de servicio e instalaciones de suministro de carburante para vehiculos.

Articulo 4.21 Comercio.

1.

Se denomina comercio al servicio terciario cuando se destina a suministrar mercancias al publico
mediante ventas al por menor, incluyendo aquellas actividades que elaboran artesanalmente los
productos destinados a dicha venta, o que realizan reparaciones de los mismos. A su vez, se en-
tenderan especificamente incluidos en este grupo las lavanderias, salones de peluqueria, de estéti-
cay similares.

Una actividad de este grupo podran desarrollarse en edificio destinado total o parcialmente a vi-
viendas, soélo en el caso de que disponga de vias de evacuacion adecuadas.

Se tendran en cuenta las siguientes limitaciones:
a) En ningln caso, la superficie de venta de acceso publico serd menos de 6 m2,

b) Las actividades destinadas total o parcialmente a elaboracién o reparacion de los términos es-
tablecidos en el parrafo primero del presente articulo, para no ser clasificadas como uso indus-
trial, deberan cumplir ademas que el espacio destinado a elaboracién o taller de reparacién no
supere los 200 m? de superficie Util.

Articulo 4.22 Gran superficie comercial o centro comercial.

1.

A los efectos de estas Normas se considerard como gran superficie comercial o centro comercial
todo establecimiento dedicado al comercio al por menor que tenga una superficie de venta supe-
rior a los 2.500 m2.

Se entendera por superficie de venta aquella en la que se almacenen articulos para su venta directa
y sea utilizable efectivamente por el consumidor, esté cubierta o no, exceptuando el resto de super-
ficies tales como aparcamientos, oficinas, centros recreativos, almacenes de stocks,...

Se entendera como centro comercial, a los efectos del apartado primero de este articulo, el conjun-
to de edificios que ejercen las respectivas actividades de forma empresarialmente independiente,
disponiendo de determinados elementos de gestion comunes.

Articulo 4.23 Instalacion de grandes superficies comerciales.

1.

Las instalaciones de grandes superficies comerciales mayores de 2.500 m? o ampliaciones deberan
tramitarse mediante planeamiento parcial o especial, siguiendo los tramites que al respecto se es-
tablecen en la Ley 1/1996, de 10 de enero, del Comercio Interior de Andalucia.

El ayuntamiento podran valorar discrecionalmente la conveniencia de la aplicacion de las limitacio-
nes de instalacion aplicables a grandes superficies, cuando por efecto auditivo de colindancia o
cercania (entendiendo por tal distancia inferior a 20 metros) de implantaciones independientes de
menos tamano de actividad comercial similar, se produzcan superficies comerciales mayores de
2.500 m?, teniendo en cuenta la evolucion y efectos de las mismas sobre el pequefio comercio en
el ndcleo urbano.

Articulo 4.24 Dotacidon minima de aseos en uso comercial.

1.

Los locales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros cuadrados un
inodoro y un lavabo. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes, dispondran de
un minimo de dos unidades de inodoro y lavabo, cualquiera que sea su superficie, separados por
cada sexo.

En ningun caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual deberan instalar-
se un vestibulo o espacio de aislamiento.

En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos, manteniendo el nime-
ro y condiciones con referencia total incluidos los espacios comunes de uso publico desde los que
tendran acceso.
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Articulo 4.25 Oficinas.

1.

Se incluye en el uso de oficinas el servicio correspondiente a las actividades terciarias cuya funcion
principal es la prestacién de servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros,
publicos o privados.

Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina asi como funciones de esta naturaleza
asociadas a otras actividades principales no de oficinas (industria, construcciéon o servicios) que
consumen un espacio propio e independiente

Se incluyen igualmente servicios de informacién y comunicaciones, agencias de noticias o de in-
formacion turistica, sedes de participacion politica o sindical, organizaciones asociativas, profesio-
nales, religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras que presentan ca-
racteristicas similares.

Dependiendo de la menor o mayor afluencia previsible de publico, se realiza la siguiente clasifica-
cién, que determinara la compatibilidad del uso de conformidad con las distintas zonificaciones:

a) Despachos profesionales, consultas médicas,...
b) Talleres domésticos de relojeros, joyeros,...

¢) Inmobiliarias, agencias de viaje, bancos, servicios de la Administracion, Colectivos y Asociacio-
nes Profesionales.

Se tendran en cuenta las siguientes limitaciones:

a) Si el acceso a las actividades clasificadas en este grupo se realiza a través de elementos de eva-
cuacion de un edificio destinado total o parcialmente a viviendas, no podran superar los 300 m?
de superficie construida.

b) Las actividades del tipo a) y b) del nUmero anterior, se consideraran clasificadas como uso resi-
dencial, si se realiza en dependencias compartidas con viviendas y no ocupan mas del 40% de
la misma.

Dotacién minima de aseos: Los locales de oficina dispondran como minimo de un aseo un inodoro
y lavabo hasta una superficie Gtil de cien (100) metros cuadrados. Por cada doscientos (200) me-
tros cuadrados mas o fraccion superior a cien (100) metros cuadrados se aumentara un retrete y un
lavabo. Los aseos contaran con vestibulo o espacio intermedio que los separe del resto del local.

Articulo 4.26 Recreativo.

Comprende:

a) Salones recreativos y de juegos, bingos y similares.
b) Locales de espectaculos, tales como cines, teatros, etc.

c) Locales de espectaculos a desarrollar total o parcialmente al aire libre, tales como plazas de to-
ros, cines de verano, autocines, auditorios, etc,. Esta actividad sélo podré instalarse en parcela
exclusiva.

Los apartados a) y b) de este grupo podran ubicarse en edificio destinado total o parcialmente a vivien-
das, sélo en el caso de que disponga de accesos y evacuacion adecuados independientes del resto del
edificio y no se desarrollen por encima de la planta baja. Aparte se ajustaran a la Normativa Sectorial de
aplicacion.

Articulo 4.27 Hosteleria.

1.
2.

Comprende los cafés, restaurantes, discotecas, salas de fiestas, etc.
Se distinguen:

a) Instalaciones sin actividad musical, tales como bares, cafeterias, restaurantes, cervecerias, ma-
risquerias, hamburgueserias, cafés, pizzerias, etc.

b) Instalaciones con actividad musical, tales como bares musicales, pubs, disco pubs, tablaos, dis-
cotecas, etc.

En el uso definido en el apartado 2.b de este articulo, para poder ser compatible con el uso porme-
norizado residencial, deberan garantizarse en el tramite de licencia de la actividad y como requisito
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4.

para el funcionamiento de la misma, todas las medidas correctoras para impedir cualquier molestia
al exterior 0 a usos residenciales o0 de equipamiento colindantes, ya sea generada por la actividad
(ruidos y vibraciones), o motivada en el entorno exterior del edificio o local por la afluencia de per-
sonas y vehiculos previsibles.

Dotaciéon minima de aseos: Se ajustaran a las previstas para el uso comercial.

Articulo 4.28 Hospedaje.

1.

10.

Hospedaje es el servicio terciario que se destina a proporcionar alojamiento de forma profesional y
habitual mediante precio, con o sin otros servicios. Los tipos de establecimientos son los estableci-
dos en la Ley 12/99 de 15 de diciembre de Turismo, y cuantas disposiciones la complementen,
desarrollen o sustituyan.

Los establecimientos de alojamiento turistico pueden ser de los siguientes tipos:
a) Establecimientos hoteleros.

b) Apartamentos turisticos.

c) Inmuebles de uso turistico en régimen de aprovechamiento por turno.

d) Campamentos de turismo o cAmpings.

e) Casas rurales.

f) Balnearios.

Una actividad de este grupo podra desarrollarse en edificio destinado total o parcialmente a vivien-
das sélo en el caso de que disponga de elementos de acceso y evacuacién adecuados indepen-
dientes de los del resto del edificio, asi como de instalaciones generales (luz, agua, teléfono, etc.)
asimismo totalmente independientes de las del resto del edificio.

Los parametros de ordenacién por la edificacién seran los aplicables por la Ordenanza de la zona
que corresponda.

Los establecimientos turisticos deberan cumplir los requisitos minimos de infraestructura que de-
termine la Consejeria competente en materia turistica, los establecidos en materia de seguridad, los
relativos al medio ambiente, asi como los exigidos por la normativa que les sea aplicable.

Los municipios exigiran el cumplimiento de dicha normativa al tramitar las correspondientes licen-
cias.

En todo caso, los establecimientos turisticos deberan cumplir las normas vigentes sobre accesibili-
dad a los mismos de personas que sufran discapacidades.

Las instalaciones de los establecimientos turisticos se deberan conservar en adecuado estado,
manteniendo los requisitos minimos exigidos para su apertura y funcionamiento.

El ayuntamiento podra, en cualquier momento, requerir de los titulares de los establecimientos
turisticos la ejecucion de las obras de conservacion y mejora conforme a la normativa que les sea
aplicable.

Los establecimientos turisticos deberan cumplir, sin perjuicio de las exigencias legales sobre cons-
truccién, prevencion de incendios, seguridad e higiene, y sanidad, los siguientes requisitos mini-
mos de infraestructura:

a) Accesos. Deberan disponer de acceso desde calle pavimentada, con un ancho minimo de cinco
metros de calzada, dotado de pavimento asfaltico o de cualquier otro tipo que relna las condi-
ciones adecuadas de resistencia y seguridad, de aceras o arcenes.

b) Agua potable. En todo caso el suministro de agua potable debera quedar asegurado de forma
que queden atendidas las necesidades del consumo durante un minimo de dos dias, por medio
de depositos con capacidad no inferior a cien litros por plaza cuando el suministro proceda de
red general municipal, y no inferior a doscientos litros por plaza en caso contrario. En este Ulti-
mo caso debera disponerse de una instalacion adecuada de tratamiento, que ha de encontrarse
en todo momento en correcto estado de funcionamiento, para garantizar las debidas condicio-
nes del agua potable.
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c) Tratamiento y evacuacién de aguas residuales. La evacuacién de las aguas residuales habra de
efectuarse a través de la red municipal de alcantarillado. De no existir dicha red, el tratamiento y
evacuacion de las aguas residuales se efectuara mediante estacién depuradora de oxidacién to-
tal, con capacidad de depuracién proporcionada al nimero de plazas, o bien mediante trata-
miento de depuracién que asegure eficazmente la reduccién de la carga contaminante de verti-
dos, de conformidad con lo prevenido en la Ley 29/1985 de 2 de agosto, de Aguas.

d) Electricidad. La prestacién del suministro no podra ser inferior a 1.000 W. por unidad de aloja-
miento, debiendo existir alumbrado de emergencia y sefalizacion.

e) Tratamiento y eliminaciéon de residuos solidos. Si no existiera servicio publico de recogida,
habra de contarse con medios adecuados de recogida, transporte y eliminacion final, eficaces y
sanitariamente controlados, de acuerdo con la Ley 42/75 de 19 de noviembre, de recogida y tra-
tamiento de los desechos y residuos solidos.

Articulo 4.29 Estaciones de servicio e instalaciones de suministro de carburantes para automo-

viles.

Se incluyen en este uso aquel servicio donde se expende al publico combustibles hidrocarburan-
tes, pudiendo ademas brindar otros servicios o suministros para vehiculos.

Para autorizarse nuevas instalaciones en el municipito estas deberan contemplarse en el planea-
miento de desarrollo del suelo donde se ubiguen, o bien debera tramitarse un Plan Especial, donde
se garantice la resolucion de las condiciones de accesibilidad, proteccién, riesgos ambientales
previsibles y medidas correctoras, etc. y se establezcan ademas los parametros reguladores de las
construcciones: separaciones, altura, etc. en relacién con la zona en la que se ubiquen.

Las instalaciones se ubicaran en edificaciones aisladas, en manzanas exclusivas, sin edificaciones
medianeras, y podran albergar otros usos asociados, siempre que en relacién con la ordenanza de
zona o el planeamiento de desarrollo sean usos permitidos, tales como lavadero, pequefno comer-
cio, tienda, cafeteria o talleres.

Dispondran como minimo de dos (2) plazas de estacionamiento por surtidor, salvo que, en funciéon
de su emplazamiento y para no obstaculizar el trafico, la administracién municipal considere opor-
tuno exigir mayor nimero de plazas de estacionamiento.

Sera discrecional para el Ayuntamiento la apreciacion de la conveniencia u oportunidad de su ins-
talacién, y por consiguiente de la tramitacion del Plan Especial. Por ello, la denegacién del tramite
de dicho plan no dara lugar a indemnizacion de ningun tipo.

CAPITULO 52: USO DOTACIONAL Y SERVICIOS PUBLICOS.

Articulo 4.30 Definicion y usos pormenorizados.

1.

Se dispone como uso dotacional y servicios publicos el que sirve para dotar a los ciudadanos de
las instalaciones y construcciones que hagan posible su educacién, su enriquecimiento cultural, su
salud y, en definitiva, su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio, y, en su caso, de establecimiento de condicio-
nes particulares, se distinguen los siguientes usos pormenorizados.

a) Educativo: Comprende las actividades regladas de ensenanza de la LOGSE, tales como Ense-
Aanza Infantil, Primaria, Secundaria Obligatoria, Bachillerato, etc., asi como otras actividades
educativas no regladas (academias, centros de idiomas, etc).

Las actividades de este grupo podran desarrollarse:

— Las actividades de ensenanza obligatoria reglada: En edificios educativos y/o religiosos ex-
clusivos.

— Las actividades educativas no regladas: En edificios exclusivos. En edificios compartidos
con otros usos solamente en plata de rasante y garantizado vias de evacuacién diferentes
para cada uso y condiciones técnicas de aislamiento que garanticen la compatibilidad am-
biental.

b) Servicios de interés publico y social (SIPS): Comprende los usos que se destinan a proveer al-
guna de las siguientes prestaciones:
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— Administrativo publico: Comprende los servicios de administracion y gestiéon de los asuntos
publicos en todos sus niveles. Los servicios donde se desarrollen actividades incluidas en la
definicién del uso oficinas, se ajustaran a lo establecido en el PGOU para dicho uso.

— Servicios urbanos: Comprende a las instalaciones mediante las cuales se provee de servicios
publicos basicos a los ciudadanos tales como mercado de abastos, matadero, policia, guar-
dia civil y otros cuerpos armados, bomberos, cementerio, parques de limpieza, vertedero, re-
cogida de residuos y similares.

— Social: Comprende la prestaciéon de asistencia no especificamente sanitaria a las personas,
mediante los servicios sociales que en general no se puedan encuadrar dentro del uso asis-
tencial.

— Sanitario: Comprende las actividades de tratamiento y alojamiento de enfermos y, en general,
las relacionadas con la sanidad y la higiene.

— Asistencial: Comprende la prestacion de asistencia especializada no especificamente sanita-
ria mediante los servicios sociales (Centros de ancianos, Servicios Sociales, Guarderias, inte-
gracion de colectivos con problemas de desarraigo o marginalidad).

— Cultural: Comprende las actividades de conservacion y transmisién del conocimiento (biblio-
tecas, museos, salas de exposiciones, etc.); relacion politica y social de caracter publico o ins-
titucionalizado, desarrollo y fomento de aficiones; asi como las actividades ligadas al fomento
del ocio y recreo cultural (teatros, cines, etc.) o las correspondientes a la vida de relacién,
acompanada en ocasiones de espectaculos.

— Religioso: Comprende las actividades de desarrollo de creencias religiosas asi como la resi-
dencia de miembros de comunidades religiosas.

Las actividades de SIPS podran desarrollarse:
— En edificios exclusivos.

— En edificios compartidos con otros usos: Unicamente en planta baja, con elementos de eva-
cuacién adecuados independientes de los del resto del edificio.

c) Deportivo: Comprende los espacios o locales destinados a la practica, ensefianza o exhibicion
del deporte y la cultura fisica, asi como las instalaciones complementarias (saunas, almacenes
de material deportivo, vestuarios, aulas de ensefianza deportivas, u otras que tengan este carac-
ter complementario).

En edificios destinados total o parcialmente a viviendas, sélo podran ejercerse actividades de
este grupo de plantas sétano y baja, con evacuacion independiente.

Articulo 4.31 Condiciones de la edificacion.

1. Con caracter general, los edificios de dotaciones de equipamiento se ajustaran a los programas de
usos establecidos en la legislacion sectorial que les sea de aplicacion.

2. En cuanto a condiciones edificatorias, se respetaran las de la zona en que se inserten, no superan-
dose en todo caso la altura maxima establecida. En el caso de dotaciones que tradicionalmente se
han implantado con edificaciones de caracter singular (religioso, cultural), el Ayuntamiento podra,
previa tramitaciéon de Estudio de Detalle, valorar la conveniencia de autorizar elementos edificato-
rios singulares (campanarios, elementos singulares de instalaciones), a la vista de su incidencia
paisajistica en el medio urbano.

Articulo 4.32 Compatibilidad de usos.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso indicado en el Plano de Calificacién,
Usos y Sistemas se podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con
limitacién en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda familiar de quien cus-
todie la instalacion o para residencia comunitarias de los agentes del servicio.
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CAPITULO 62: ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Articulo 4.33 Definicion y usos pormenorizados.

1.

Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, pavimentados para uso peatonal y/o con plan-
taciones de arbolado o jardineria, con posibilidad de desarrollo de juegos infantiles, y en general
destinados a garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién, y a la mejora e inte-
gracion paisajistica.

A los efectos de su regulacién pormenorizada se distinguen las siguientes clases:
a) Parques urbanos: Corresponde a los espacios fundamentalmente forestados y acondicionados

para su disfrute por la poblacién, y destinados fundamentalmente al ocio, reposo, y a la mejora
de la salubridad y la calidad ambiental.

b) Plazas y areas ajardinadas: Corresponde a las areas con acondicionamiento pavimentado y/o
terrizo con vegetacion, destinadas al ocio y disfrute de la poblacion, al ornato y mejora de la ca-
lidad estética de la trama urbana y acompanamiento del viario.

c) Areas de ocio: Corresponde a las areas polivalentes cuyo destino especifico consiste en la reali-
zacion de actividades culturales, recreativas, espectaculos al aire libre, ferias, etc.

Las dotaciones existentes se asimilaran al tipo mas préximo de los descritos en apartados anterio-
res, aunque no cumpla todas las limitaciones dimensionales especificadas.

Articulo 4.34 Condiciones de aplicacion.

1.

El desarrollo de cualquier actividad dentro de los espacios destinados a zonas verdes requerira un
informe previo favorable de los Servicios Técnicos Municipales competentes en materia de medio
ambiente relativo a la no repercusién de la actividad sobre las condiciones medioambientales.

Se deberan tener en cuenta las determinaciones del Plan Especial de Proteccién de la Cornisa de
Gelves para la implantacion de cualquier uso sobre las zonas verdes que se encuentren dentro de
su perimetro.

Articulo 4.35 Parques urbanos.

1.

En parques con una extension inferior a diez mil metros cuadrados podran disponerse edificacio-
nes solo para uso socio-cultural y de ocio con una ocupaciéon maxima del diez por ciento (10 %) de
su superficie, sin rebasar la altura media los siete (7) metros.

Las zonas verdes de extension superior a diez mil metros cuadrados admitiran usos publicos de-
portivos, servicios de interés publico y social y aparcamientos ligados a estos usos, con las siguien-
tes restricciones:

a) La ocupacioén para instalaciones cubiertas no excedera del quince por ciento (15 %) de la super-
ficie de la zona.

b) La ocupacion con instalaciones descubiertas no podra superar el diez por ciento (10 %) de la
superficie de la zona.

c) La ocupacion total de las instalaciones para cualquier uso no excedera del veinte por ciento
(20%) de la superficie de la zona.

Los parques urbanos, contaran con areas acondicionadas de mobiliario necesario para su disfrute
por la poblacién de todas las edades, disenados desde criterios de minimo mantenimiento y con-
sumo de agua.

Las areas destinadas a juegos infantiles se ajustaran a las determinaciones del Decreto 127/2001,
de 5 de junio, sobre medidas de seguridad en los parques infantiles.

Articulo 4.36 Plazas y areas ajardinadas.

1.

Las plazas tendran un tratamiento preferentemente pavimentado con calidades y texturas fijadas
por el Ayuntamiento, acordes con el uso exclusivo peatonal.

Los jardines dedicaran al menos el treinta por ciento (30 %) de su superficie a zona arbolada capaz
de dar sombra en verano y/o ajardinada frente a la que se acondicione mediante urbanizacion. El
porcentaje minimo arbolado podra sustituirse parcialmente con pérgolas que sirvan de soporte a
vegetacion o elementos de proteccion frente al soleamiento.
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Podran disponerse construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde concesio-
nes especiales para el apoyo del recreo de la poblacién (quioscos de prensa, cafeterias y similares)
y que en ningln caso superaran los quince (15) metros cuadrados de superficie construida y los
cuatro (4) metros de altura.

Articulo 4.37 Areas de ocio.

1.

Salvo el recinto reservado para la instalacién de la Feria, las areas de ocio estaran arboladas y
ajardinadas al menos en un cincuenta por ciento (50 %) de su superficie, manteniéndose en todo
caso el caracter abierto del espacio e integrado en el area vegetal con los elementos de urbaniza-
cion y arquitectura que se dispongan, evitando la intrusién de elementos constructivos o de urbani-
zacion de impacto apreciable.

El uso de campo de feria se podra ubicar en los terrenos calificados como sistema general de es-
pacios libres, y por su caracter temporal constara en general de construcciones e instalaciones
efimeras que deberan ser desmontadas al finalizar el uso para permitir otros usos alternativos en
los terrenos, si bien se permitiran construcciones permanentes (servicios, pérgolas, etc.) ocupando
hasta un 10% de la superficie total, y construcciones semipermanentes tales como estructuras y
cubiertas ligeras ocupando hasta un 30% de la superficie total.

CAPIiTULO 72: USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES.

Articulo 4.38 Definicion y usos pormenorizados.

1.

Tienen uso comunicaciones y transporte los espacios sobre los que se desarrollan los movimientos
de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los que permiten la permanencia de éstos
estacionados.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares,
se distinguen las siguientes clases:

a) Red viaria: Espacio que se destina a facilitar el movimiento de las personas, de las bicicletas, los
automoéviles y de los medios de transporte colectivo en superficie.

b) Uso Portuario: Destinado a facilitar el atraque y los servicios a las embarcaciones, asi como las
infraestructuras necesarias que permitan su adecuado funcionamiento.

c) Infraestructuras urbanas basicas, integrado por los terrenos destinados y afectados a la provi-
sidon de servicios vinculados a dichas infraestructuras, tales como suministro de agua, sanea-
miento, electricidad, gas, telefonia, etc.

d) Aparcamientos y garajes: Espacios para el estacionamiento de vehiculos.

SECCION 12: Red viaria, uso portuario e infraestructuras urbanas bésicas.

Articulo 4.39 Dimensiones y desarrollo del viario.

1.

Las dimensiones de las calzadas seran establecidas por los servicios técnicos municipales, o por
los organismos competentes de la Administracion y del Estado sobre la base de las intensidades
del tréfico y del entorno por el que transcurre. En suelo urbano no consolidado y urbanizable, se
ajustaran a las fijadas en la ordenaciéon pormenorizada desde el PGOU y en los planeamientos de
desarrollo se adoptaran las secciones minimas establecidas en las fichas correspondientes.

Para la ejecucion, reforma o ampliacion de la red viaria, el Ayuntamiento. podra considerar la nece-
sidad de formular Planes Especiales para desarrollar las propuestas efectuadas por el PGOU. Di-
chos Planes Especiales podran alterar las condiciones de trazado, sin que ello impligue modifica-
cion de elementos, siempre que no suponga un cambio sustancial en la ordenacién vigente. Estas
obras también se podran desarrollar mediante su inclusién en el Proyecto de Urbanizacién de la
Unidad o Sector donde estén incluidas.

En el caso de obras de escasa entidad sera suficiente con la redaccién de un Proyecto Ordinario de
Obras.
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Articulo 4.40 Uso portuario.

1. Engloba tanto las actividades del puerto deportivo existente (darsena para atraque de embarcacio-
nes, rampa, marina seca, etc), como las infraestructuras susceptibles de implantaciéon dentro del
término por el desarrollo del puerto de Sevilla hacia el Sur.

2. Para el desarrollo de las previsiones contenidas en el Plan Estratégico 2.025 de la Autoridad Por-
tuaria de Sevilla, se redactara un Plan Especial para la ordenacion del recinto portuario y las in-
fraestructuras previstas.

Articulo 4.41 Infraestructuras urbanas.

1. Se definen como los edificios e instalaciones afectos a los servicios técnicos para el funcionamiento
de las infraestructuras y redes basicas de la ciudad (agua, saneamiento, gas, energia eléctrica, te-
lecomunicaciones, etc.)

2. Los usos de infraestructuras se localizaran en los terrenos destinados a tal efecto en el planeamien-
to general o de desarrollo 0, en su caso, en los previstos por los planes y proyectos de las Adminis-
traciones competentes o companias concesionarias, siempre que cumplan las normas generales
de urbanizacién y las especificas para cada clase de suelo, zona o sistema.

3. Los edificios vinculados a este uso se adecuaran, en cuanto a caracteristicas volumétricas, de ocu-
pacion y estéticas, a la normativa especifica de la zona contigua o en la que se sitlen; excepto si
ello resulta improcedente por razones técnicas, en cuyo caso podran no cumplirlas siempre que se
redacte un Estudio de Detalle que defina las nuevas caracteristicas y que no se supere la altura
méxima establecida para la zona.

4. Las construcciones e instalaciones se proyectaran de acuerdo con las normas legales sectoriales y
los criterios técnicos aplicables en cada caso, tendiendo a minimizar el impacto en la imagen urba-
na y el paisaje, y teniendo en cuenta la normativa en cuanto a calidad del aire, proteccion contra
incendios, y otras de caracter general que sean de aplicacion.

SECCION 22: Aparcamientos y garajes.

Articulo 4.42 Aparcamientos y garajes.

1. Se define como aparcamiento al espacio fuera de la calzada de las vias, destinada especificamente
a estacionamiento de vehiculos.

2. Se definen como garajes los espacios cubiertos situados sobre el suelo, en el subsuelo o en las
edificaciones destinadas al estacionamiento temporal de vehiculos.

Articulo 4.43 Reservas de espacios para aparcamientos.

1. Las reservas de aparcamientos seran las correspondientes a los usos, segun define el articulo si-
guiente.

2. En suelo urbanizable, la reserva minima a establecer en los Planes Parciales sera de una plaza por
cada 100 m? de edificacién. La mitad de dicha dotacion habra de preverse en el interior de la parce-
la, pudiendo situarse el resto de las plazas en areas reservadas para este uso situadas al aire libre
anejas a la red viaria, en proporcién minima de un 30 % del nimero total de plazas. No computaran
las pérdidas por accesos a garajes.

3. Los Planes Parciales en suelo urbanizable, y los Planes Especiales si ello es coherente con su fina-
lidad, habran de prever ademas suelo para aparcamiento en funcién de la edificabilidad y los usos,
en la cantidad y de acuerdo con lo que se regula para cada uso en los parrafos siguientes de éste
y el siguiente articulo, de manera que se asegure espacio suficiente para paradas y estacionamien-
to de vehiculos en relacién con la demanda derivada de dichos usos y su intensidad.

4. Los Planes Parciales para uso industrial estableceran, por encima de las anteriores regulaciones,
las reservas en funcién del trafico de autobuses, camiones, trailers u otros medios de transporte
previsibles de acuerdo con la naturaleza de los usos previstos, dimensionando las plazas de
acuerdo con el tamano de éstos.

5. En usos dotacionales, la reserva de plazas de aparcamiento se estableceran en funcién de la de-
manda efectiva de dichos usos. La dotacion minima sera de una plaza pro cada 100 m? de techo
edificable.
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10.

11.

La administracién urbanistica municipal, previo informe técnico, podra revelar del cumplimiento de
la dotacién de aparcamiento en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no
cuenten con la provisiéon adecuada de plazas de aparcamiento y en los que las caracteristicas del
edificio no permitan la instalacién de las plazas adicionales necesarias, o sustituirlos por aparca-
mientos situados fuera de la parcela del edificio.

Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario, por la tipolo-
gia arquitectdnica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la existencia de plazas en esta-
cionamiento publico préximo, la disposicion de la dotacién de las plazas de aparcamiento regla-
mentarias suponga una agresion al medio ambiente o a la estética urbana.

En los usos en que el estandar de dotacién de aparcamiento se exprese en unidades por metro
cuadrado, se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la superficie del uso principal
y de los usos precisos para el funcionamiento del mismo, sin computar los espacios destinados a
almacenaje, elementos de distribucién, cuartos de instalaciones de servicio y semejantes.

Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por su singularidad un tra-
tamiento individualizado, se determinara la dotacién de plantas de aparcamiento previo informe de
los servicios técnicos correspondientes.

La administracion urbanistica municipal, podra denegar su instalacién en aquellas fincas que estén
situadas en vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, en
especial en vias primarias, salvo que se adopten las medidas correctoras oportunas mediante las
condiciones que cada caso requiera.

En todo caso, las plazas de aparcamiento que se establecen como obligatorias, como dotacion
que son de los locales, se consideran inseparables de éstos, a cuyos efectos figuraran asi en la co-
rrespondiente licencia municipal.

Articulo 4.44 Reservas de aparcamiento por usos.

1.

Para los edificios de nueva planta, debera reservarse en los Proyectos, como requisito indispensa-
ble para obtener la licencia, las plazas de aparcamiento privado (en edificio o solar) que se regulan
en el apartado siguiente.

Se exceptla de lo anterior los edificios catalogados, en los que prevaleceran las determinaciones
de proteccion y composicion de las caracteristicas de la fachada frente a las de exigencia de apar-
camiento.

Las plazas minimas de aparcamiento que deberan preverse son las siguientes:

a) Para uso de vivienda una plaza por cada vivienda. Sélo se eximira de esta obligacién de dispo-
ner de aparcamiento o garaje, ya sea en subsuelo o en superficie, aquellos solares de suelo ur-
bano consolidado en los que concurran alguna de las siguientes circunstancias:

—  Los que se construyan sobre una parcela de superficie inferior a 300 m?.

—  Los que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo con trafico rodado tengan
anchura entre alineaciones opuestas inferior a 6 m.

—  Los que tengan su frente de fachada inferior a 7 m.

b) Para todo otro uso diferente del de vivienda, se hara la previsién de plazas correspondientes al
uso obligado en Proyecto y en cualquier caso la dotacién minima sera de 1 plaza por cada 50
m? de oficina, por cada 25 m? de techo comercial de establecimiento mayor de 2.500 m? y por
cada 50 m? de techo comercial de establecimiento menor de 2.500 m?,

c) Por industrias, almacenes y, en general, locales destinados a uso industrial, una plaza por cada
100 m? de superficie cubierta.

d) Teatros cubiertos o al aire libre, cines, salas de fiesta, de espectaculos, de convenciones y con-
gresos, auditérium, gimnasios, deportivo y usos analogos: Las reservas minimas seran de un
aplaza de aparcamiento por cada 15 localidades hasta 500 localidades de aforo, y a partir de
esta capacidad, una plaza de aparcamiento por cada 10 localidades.

e) Hoteles y residencias: Segun su normativa sectorial especifica, y en todo caso una plaza por
cada 5 habitaciones.

f) Uso sanitario: una plaza por cada 2 camas, o cada 50 m? construidos.
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4. En caso de edificios destinados a diversos usos, el nimero minimo de plazas de aparcamiento se
destinara en funcién del nimero de plazas asignado a cada uno de los usos.

Articulo 4.45 Soluciones para la dotacién de aparcamiento.

1. La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna de las solu-
ciones siguientes:

a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o, en el edificado.

b) En un espacio comunal, sea libre, en cuyo caso se constituira la servidumbre correspondiente,
o edificado.

2. La administracion urbanistica municipal, previo informe técnico, podra considerar cumplida la dota-
cion de aparcamiento de los edificios mediante las plazas que hubiere en la via a espacios publi-
cos, sobre o0 bajo rasante, en cuyo caso estara habilitado para el establecimiento de un canon de
uso preferencial.

Articulo 4.46 Plaza de aparcamiento.

1. Las plazas de aparcamiento, segun el tipo de vehiculo a que se destinen, deberan tener, como
minimo, las siguientes dimensiones:

TIPO DE VEHICULO LONGITUD (m) LATITUD (m)
Vehiculos de dos ruedas 25 1.5
Automoviles grandes 5.0 2.5
Automoviles ligeros 4.5 2.2
Industriales ligeros 5.7 2.5
Industriales grandes 9.0 3.0

2. La superficie minima obligatoria de garaje, incluyendo las areas de acceso y maniobra, sera en
metros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinticinco (25) el nimero de las plazas de apar-
camiento que se dispongan.

3. La superficie minima obligatoria se destinara, al menos, el quince por ciento (15 %) de sus plazas
para automoviles grandes.

4. No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las condiciones
dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Articulo 4.47 Aparcamiento en espacios libres.

1. Solo el cuarenta por ciento (40 %) de los espacios libres de parcela en edificacion aislada podra
utilizarse como aparcamiento, siempre y cuando asi se contemple en el proyecto de edificacion.

2. Enlos espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie no se autorizardn mas obras
o instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible con el arbo-
lado. Excepcionalmente podran autorizarse marquesinas o elementos similares que arrojen sombra
verde sobre los vehiculos estacionados.

SUBSECCION 12:  Garajes.
Articulo 4.48 Emplazamiento.

Los garajes podran estar emplazados en cualquiera de las siguientes situaciones:
a) En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.

c) En edificios exclusivos, cuando lo autoricen las condiciones particulares de zona.
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Articulo 4.49 Acceso a los garajes.

1.

10.

Los garajes y sus establecimientos anexos dispondran en todos sus accesos de un espacio de tres
(8) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso horizontal, en el que no
podra desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio debera ajustarse a la rasante
de la acera, sin alterar para nada su trazado. En consecuencia, en las calles inclinadas se formara
una superficie reglada, tomando como lineas directrices la rasante en la lineacién oficial y la hori-
zontal a fondo de los cinco (5) metros a nivel con el punto medio de la primera y como generatrices
rectas que se apoyan en ambas y son perpendiculares a la segunda. La puerta del garaje no so-
brepasara en ningun punto la lineacion oficial y tendra una altura minima de dos (2) metros. En las
calles con pendiente, la altura se medira en el punto mas desfavorable.

Los accesos a los garajes podran no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menos de quince (15) metros, o de cinco (5) metros en la zona de Casco Histérico,
de la interseccién de las lineas de bordillo de las calles, en tramos curvos de radio menor de
diez (10) metros u otros lugares de baja visibilidad.

b) En lugares en los que incidan negativamente en la circulacidon de vehiculos o peatones, en luga-
res de concentracion y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

c) Con su eje a menos de quince (15) metros y de seis (6) metros en la zona de Casco Histdrico
del eje de otro acceso de garaje.

d) Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras publicas.

Si tales circunstancias no pudieran solucionarse el aparcamiento en la parcela podra eximirse del
cumplimiento de las dotaciones correspondientes.

Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis por ciento (16 %) y las rampas en
curva del doce por ciento (12 %), medida por la linea media. Su anchura minima sera de tres (3)
metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el
eje, sera superior a seis (6) metros. El proyecto de garaje debera recoger el trazado, en alzado o
seccion, de las rampas, reflejando los acuerdos verticales con superficies horizontales de cada
planta y con la via publica, atendiéndose a la normativa de trazado existente.

Los garajes de menos de cuatrocientos (400) metros cuadrados podran utilizarse como acceso el
portal del inmueble cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes del edificio.

Los accesos de los garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados podran servir y tam-
bién para dar entrada a locales con usos autorizables, siempre que las puertas que den a los mis-
mos sean blindadas y el ancho del acceso sea superior a cuatro (4) metros, y en los de menos de
el doscientos (200) metros cuadrados, sea superior al ancho de este acceso a tres (3) metros, de-
biendo establecerse la zona de vehiculos y la peatonal, con una anchura minima para ésta de se-
senta (60) centimetros.

Los garaje de cuatrocientos (400) metros cuadrados a dos mil (2.000) metros cuadrados podran
disponer de un solo acceso para vehiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado de aquel,
dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas resistentes al fuego y con reportes de retencion
para posibles ataques al fuego y salvamento de personas. El ancho minimo de este acceso sera de
un (1) metro.

Para garajes de superficie superior a cuatrocientos (400) metros cuadrados la seccién de las ram-
pas sera de tres (3) o seis (6) metros si es rectilinea, seglin sea unidireccional o bidireccional, y de
trescientos cincuenta (350) centimetros si la rampa no es rectilinea. Si la rampa no es rectilinea y
bidireccional y sirve de acceso al exterior, su seccién sea de seiscientos setenta y cinco (675) cen-
timetros, repartidos en trescientos cincuenta (350) para el carril interior y trescientos veinticinco
(325) para el exterior.

Para garajes de menos de dos mil (2.000) metros cuadrados que cuenten con un solo acceso uni-
direccional y uso alternativo de la rampa de acceso, la longitud en planta de la rampa o acceso no
podréa superar veinticinco (25) metros.

En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados, la entrada y salida debe-
ran ser independientes o diferenciadas con un ancho minimo para cada direccién de tres (3) me-
tros y deberan tener ademas una salida directa de emergencia y salvamento. En los superiores a
seis mil (6.000) metros cuadrados, deberan existir accesos a dos (2) calles, con entrada y salida in-
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dependientes o diferenciadas en cada una de ellas. Estos Ultimos dispondran de un acceso para
peatones.

11. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados, dispondran de una salida
independiente para peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de superficie total de ga-
raje o fraccion superior a mil (1.000) metros cuadrados.

12. Las rampas de comunicacién entre plantas, para garajes de superficie superior a dos mil (2.000)
metros cuadrados, no podran ser bidireccionales, salvo que su trazado en planta sea rectilineo.

13. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del arbolado
existente o previsto. En consecuencia, se procurara emplazar los vados preservando los alcorques.

Articulo 4.50 Altura libre de garaje.

La altura libre en los garajes sera, como minimo de dos (2) metros medidos en cualquier punto de su super-
ficie.
Articulo 4.51 Escaleras en los garajes.

Las escaleras tendran un ancho minimo de un (1) metro para garajes de hasta seis mil (6.000) metros cua-
drados y superior a ciento treinta (130) centimetros en los de mayor superficie.

Articulo 4.52 Ventilacion de garajes.

1. En garajes subterraneos, la ventilacion, natural o forzada, sera proyectada con suficiente amplitud
para impedir la acumulacién de humos o gases nocivos en proporciones superiores a las admiti-
das.

2. En edificios exclusivos para este uso, podra autorizarse la ventilacién de las plantas sobre rasante a
través de huecos en fechada a la calle, siempre que sus dimensiones y situacién garanticen el nivel
de ventilacion adecuado. En cualquier caso, estos huecos distaran como minimo cuatro (4) metros
de las fincas colindantes, no autorizandose en fachada a patio de manzana.

Articulo 4.53 Cubierta de garajes.

Los garajes bajo espacios libres de edificacion estaran cubiertos de modo que sea posible aportar sobre su
superficie una capa de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80) centimetros de espesor.

Articulo 4.54 Utilizacién de los garajes.

Solo se permitira en los garajes la estancia y el lavado de vehiculos con excusiéon de cualquier otra activi-
dad.

Articulo 4.55 Desagles.

En los garajes subterraneos se instalara una red de sumideros que dara servicio a las distintas plantas v,
previamente a su acometida a la red de saneamiento o a la general, se dispondra de un sistema normaliza-
do de separacion de grasas y lodos.

SUBSECCION 2°:  Aparcamientos y garajes publicos
Articulo 4.56 Establecimientos de aparcamiento y garajes publicos.

Los aparcamientos y garajes publicos, ya sean suelos de titularidad publica o privada, Unicamente podran
situarse en los emplazamientos que determine el Plan General o los instrumentos que lo desarrollen en
particular los Planes Especiales para la dotacion de garajes y aparcamientos.

Articulo 4.57 Accesos.

1. Se disenaran los accesos de forma que no afecten negativamente a puntos de especial concentra-
cion de peatones, tales como cruces de calzada, paradas de transporte publico, etc.

2. Los accesos podran ser unidireccionales, de caracter alternativo para los inferiores a dos mil
(2.000) metros cuadrados. Para los comprendidos entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros
cuadrados deberan contar, al menos, con un (1) acceso bidireccional o dos (2) unidireccionales di-
ferenciados. Entre seis mil (6.000) metros cuadrados y diez mil (10.000) metros cuadrados, el apar-
camiento debera contar al menos con dos (2) accesos bidireccionales a dos (2) calles diferentes.
Cada uno de dichos accesos bidireccionales podra ser sustituido por dos (2) accesos unidireccio-
nales.
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Las rampas de comunicaciéon entre plantas, a excepcion de los accesos propios del aparcamiento,
no podran ser bidireccionales, salvo si su trazado en planta es rectilineo.

Los accesos para peatones deberan ser exclusivos y diferenciados de los previstos para vehiculos,
salvo en los aparcamientos cuya superficie no supere los quinientos (500) metros cuadrados. La
comunicacién entre plantas, si las hubiere, debera hacerse mediante escaleras de anchura minima
de ciento treinta (130) centimetros y ascensores si el desnivel es mayor que ocho (8) metros, de-
biendo disponerse al menos de dos (2) ascensores, y otro mas por cada mil (1.000) metros cua-
drados los que exceda la superficie de cada planta de dos mil (2.000) metros cuadrados.

Si tiene varias plantas, en cada una de ellas debera haber un nimero de accesos para peatones
tal, que la distancia de cualquier punto de la planta a uno de ellos no sea superior a cuarenta (40)
metros. Para planas superiores a dos mil (2.000) metros cuadrados deberan establecerse itinera-
rios exclusivos para peatones.

Las calles de acceso de los vehiculos tendran una anchura minima de tres (3) metros en cada sen-
tido.

Las rampas no tendran una pendiente superior al dieciséis por ciento (16 %) en tramos rectos, ni al
doce por ciento (12 %) en tramos curvos, medida a lo largo del eje del carril interior en caso de ser
curvo y bidireccional. El radio de giro no podra ser inferior a seis (6) metros. La seccioén de las ram-
pas serd, como minimo, de tres (3) metros por cada sentido de circulaciéon. La de acceso desde el
exterior, si es bidireccional y curva, tendra una seccidon minima de seiscientos setenta y cinco (675)
centimetros. El proyecto de garaje debera recoger el trazado, en alzado o seccién, de las rampas,
reflejando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y con la via publi-
ca, ateniéndose a la normativa de trazado.

Articulo 4.58 Plaza de aparcamiento.

Las dimensiones de las plazas de aparcamiento seran las que se sefialan en el articulo 4.62. en estaciona-
mientos publicos se destinara un nimero de plazas de aparcamiento para uso de minusvalidos igual o
superior al dos por ciento (2 %) del nimero total de plazas. Estas plazas deberan sefalizarse debidamente.

Articulo 4.59 Altura libre de piso.

Esta no sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Articulo 4.60 Garaje sobre la rasante.

Si el aparcamiento se dispone sobre rasante, sus condiciones seran las de la zona en que se edifique.

Articulo 4.61 Edificacién bajo espacios publicos.

Si el aparcamiento se dispone bajo los espacios publicos, se atendera a lo establecido en el articulo 4.65
de estas Normas.

Articulo 4.62 Aparcamientos en superficie.

1.

Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede dificultada la
vision de los vehiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre

PGOU de Gelves. Texto Refundido documento Il - Normas Urbanisticas | 47




CAPITULO 1¢2: APLICAQI()N, TIPOS DE OBRAS DE EDIFICACION Y CONDICIONES DE LA EDI-
FICACION.

Articulo 5.1  Aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a la edificacion en el suelo urbano y en el
urbanizable y también se ajustaran a ellas los instrumentos de planeamiento que desarrollen el
PGOU.

2. Los términos y conceptos definidos en los distintos Capitulos de este Titulo tendra el significado y
alcance que se expresa en sus definiciones.

Articulo 5.2  Tipos de obras de edificacion.

1. Alos efectos de la aplicacion de las condiciones generales y particulares reguladas en las presen-
tes Normas, se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

a) Obras tendentes a la buena conservacién del patrimonio edificado:

— Obras de conservacion y mantenimiento: son obras menores cuya finalidad es mantener el
edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su estructura portante, ni
su estructura arquitectonica, asi como tampoco su distribucion. Se incluyen en este tipo, entre
otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza o reposicién de
canalones y bajantes, los revocos de fachada, la pintura, la reparacién de cubierta y el sa-
neamiento de conducciones.

— Obras de consolidaciéon: son obras de caracter estructural que tienen por objeto el afianza-
miento, refuerzo o sustitucién del elementos danados de la estructura portante del edificio;
pueden oscilar entre la reproduccién literal de los elementos dafiados preexistentes hasta su
permuta por otros que atiendan Unicamente a la estabilidad del inmueble y realizados con
tecnologia mas actualizada.

— Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por objeto mejorar o transformar las con-
diciones de habitabilidad de un edificio o de una parte del mismo. Se incluyen en este tipo de
obras la sustitucion de instalaciones antiguas y la incorporacién de nuevos sistemas de insta-
laciones.

— Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto la restitucion de los valores historicos
y arquitecténicos de un edificio existente o de parte del mismo reproduciéndose con absoluta
fidelidad la estructura portante y arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los ele-
mentos ornamentales, cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse
su autenticidad. Si se anadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o
mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitaran las confusiones miméticas.

b) Obras de reforma: son aquellas obras que, manteniendo los elementos de valor y las caracteris-
ticas esenciales de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alteren la organi-
zacion general, la estructura arquitectdnica y la distribucién del edificio. Segun los elementos
afectados se distinguen los subtipos siguientes:

— Reformas menor: son obras en las que no se efectlian variaciones en ninguno de los aspectos
que definen las principales caracteristicas arquitectonicas del edificio, como son el sistema es-
tructural, la composicion espacial y su organizacion general. También permitira aquellas obras
de redistribucién interior que no afecten a los conceptos anteriormente citados ni a los ele-
mentos de valor tales como fachadas exteriores e interiores, cubiertas, disposicién de crujias
y forjados, patios, escaleras y jardines.

— Reforma parcial: son obras en las que, conservandose la fachada, la disposicién de los forja-
dos en la primera crujia, el tipo de cubierta, asi como el resto de los elementos arquitectoni-
cos de valor (patios, escaleras, jardines, etc.), permiten demoliciones que no afecten a ele-
mentos o espacios catalogados y su sustitucidon por nueva edificacion, siempre que las condi-
ciones de edificabilidad de la zona lo permita. Si la composicién de la fachada lo exigiese,
también se permitiran pequenos retoques en la misma.
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— Reforma general: son obras en las que, manteniendo la fachada, la disposicién de los forja-
dos en la primera crujia y el tipo de cubierta, permite intervenciones en el resto de la edifica-
cién con obras de sustitucién, siempre que se articulen coherentemente con la edificacion
que se conserve y los permitan las condiciones particulares de la zona. Si la composicién de
la fachada lo exigiese, también se autorizaran pequenos retoques en la misma.

c) Obras de demoliciéon que, segun supongan o no la total desaparicion de lo edificado, seran de
demolicion total o parcial.

d) Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen una nueva construccién de la totalidad o
parte de la parcela. Comprende los subtipos siguientes:

— Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por objeto la reposiciéon, mediante nueva
construccién de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo en
el mismo lugar sus caracteristicas formales.

— Obras de sustitucion: son aquellas mediante las que se derriba una edificacién existente o
parte de ella y en su lugar se levanta una nueva construccion.

— Obras de ampliacién: son aquellas en las que la reorganizacion constructiva se efectia sobre
la base de un aumento de la superficie construida original. Este aumento se puede obtener
por:

= Remonte o adicién de una o mas plantas sobre las resistentes.

= Entreplanta o construccién de forjados intermedios en zonas en las que, por su
altura, lo permita la edificacién actual.

= Colmatacién o edificaciéon de nueva planta que se sitla en los espacios libres
no cualificados del solar o ocupados por edificaciones marginales. No se podra
proceder a colmatar cuando la edificacion existente ocupe mas superficie que la
que corresponderia a la parcela por aplicacién de la correspondiente ordenanza
de zona.

— Obras de nueva planta: son las de nueva construccién sobre solares vacantes.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccion podran limitar los distintos tipos
de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

Articulo 5.3 Condiciones de la edificacion.

1. La edificacion cumplira las condiciones que se establecen en los capitulos siguientes, en los térmi-
nos que resulten de los mismos y de las ordenanzas de zona o el planeamiento de desarrollo, sin
perjuicio del cumplimiento de las condiciones de uso que le sean de aplicacion.

2. Las condiciones de edificacion se refieren a los aspectos que a continuacién se relacionan:
a) Condiciones de parcela.
b) Condiciones de situacion y forma de los edificios.
) Condiciones de calidad e higiene.
d) Condiciones de dotacién y servicios.
) Condiciones de seguridad.
f) Condiciones ambientales.

g) Condiciones de estética.

CAPITULO 22 CONDICIONES DE LA PARCELA.
Articulo 5.4  Definicidn y aplicacion.

1. Condiciones de la parcela son los requisitos que debe cumplir una parcela para poder ser edifica-
da. Estas exigencias vienen impuestas por las disposiciones del uso a que se destine la parcela y
por las condiciones particulares de la zona en que se sitle.

2. Las condiciones de la parcela solo se aplicaran a las obras de sustitucion, ampliacién y nueva plan-
ta, sin perjuicio de lo que se establezca en las condiciones particulares de la zona.
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Articulo 5.5 Definiciones referentes a las condiciones de la parcela.

Las condiciones de la parcela se estableceran mediante los términos y parametros que a continuacién
se definen:

a) Manzana: es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitadas por alineaciones ex-
teriores contiguas.

b) Parcela: es la superficie de terreno deslindada como unidad predial y comprendida dentro de
las alineaciones exteriores.

c¢) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindan-
tes. Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé frente; son
linderos laterales los restantes, llamandose testero al lindero opuesto al frontal. Cuando se trate
de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio publico tendran consideracion
de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como frente de la parcela aquel en que se si-
tue el acceso a la misma.

d) Superficie de parcela: es la dimension de la proyeccion horizontal del area comprendida dentro
de los linderos de la misma.

e) Solar: es la parcela situada en suelo urbano que, por cumplir las condiciones establecidas en el
Articulo 5.8, puede ser edificada previa la oportuna licencia municipal.

Articulo 5.6  Relacion entre edificacion y parcela.

1.
2.

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a la parcela.

La segregacion de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicacion de la parte de
edificabilidad que le corresponda segun el planeamiento ya consumida por construcciones. Si la
totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, sera posible la segregacién, pero debera realizarse
una anotacion en el Registro de la Propiedad haciendo constar que la finca segregada no es edifi-
cable, por lo que sélo podra destinarse a espacio libre o viario.

Articulo 5.7  Segregacion y agregacion de parcelas.

1.

No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes no
cumplan las condiciones senaladas por el planeamiento. Las parcelas de dimensién igual o menor
que la minima seran indivisibles.

Se podra autorizar la edificacion en parcelas que no cumplan cualquiera de las condiciones dimen-
sionales si satisfacen el resto de las condiciones para ser consideradas como solar que se sefialan
en el Articulo 5.8 y no existe la posibilidad de reparcelacién con otras colindantes.

Articulo 5.8  Condiciones para la edificacion de una parcela.

1.

Para que una parcela pueda ser edificada debera cumplir las siguientes condiciones:

a) Condiciones de planeamiento: salvo lo previsto en estas Normas para las edificaciones provi-
sionales, debera tener aprobado definitivamente el planeamiento sefalado para el desarrollo del
area y estar calificada para un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacion:

— Estar emplazada con frente a una via que tenga pavimentada la calzada y aceras, y disponga
de abastecimiento de agua, evacuacién de aguas en conexién con la red de alcantarillado y
suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacién que sobre ellas se haya de construir.

— Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos se asegure la ejecucion
simultanea de la edificacion y de la urbanizacién, con los servicios minimos precedentes, con-
forme a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento, y con arreglo a las garantias del
articulo 55 de la LOUA, hasta que la parcela adquiera las condiciones del parrafo |).

c) Condiciones dimensionales: satisfacer las fijadas por el PGOU o los instrumentos que las des-
arrollen en relacion a:

— Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima e
igual o inferior a la que sefalase como maxima.
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— Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el planeamiento como
minima e igual o inferior a la que se sefalase como maxima.

2. Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberan cumplir las que sean aplica-
bles debido al uso a que se destine y a la regulacién de la zona que se localice.

CAPITULO 32: CONDICIONES DE SITUACION Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
Articulo 5.9  Definicidn y aplicacion.

1. Son aquellas que definen la posicién, ocupacion, aprovechamiento, volumen y forma de las edifi-
caciones en si mismas y dentro de las parcelas, de conformidad con las normas de usos y las con-
diciones particulares de zona.

2. Las condiciones de situacion y forma se aplicaran en su integridad a las obras de nueva edifica-
cion. Para el resto de los tipos de obras (conservacion, consolidacion, acondicionamiento, restau-
racion y reforma) tan solo se aplicaran las condiciones que afecten a los elementos objeto de las ci-
tadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de protec-
cién.

SECCION 12: Condiciones de posicion de edificio en la parcela.

Articulo 5.10 Alineacion exterior.

1. La alineacion exterior es la determinacion grafica, contenida en los Planos de Alineaciones y Rasan-
tes del PGOU o de los instrumentos de planeamiento que las desarrollen, que separa los suelos
destinados a viales o espacios libres de uso publico de las parcelas.

2. La linea de edificacion debera coincidir con la alineacién exterior cuando asi lo establezcan las
condiciones particulares de zona, sin perjuicio de los retranqueos que las mismas autoricen.

Articulo 5.11 Linea de edificacion, alineacion interior, fondo edificable.

1. La linea de edificacién es la intersecciéon del plano de fachada de la fachada exterior o interior del
edificio con el terreno.

2. Alineacién interior es la linea marcada en los Planos de Alineaciones y Rasantes con la que obliga-
toriamente deberan coincidir las lineas de edificacion interiores.

3. Fondo edificable es la linea marcada en los Planos de Alineaciones y Rasantes que separa la parte
de parcela susceptible de ser ocupada por edificacion y el espacio libre de la parcela.

Articulo 5.12 Fachada y medianeria.

1. Plano de fachada es el plano o planos verticales que por encima del terreno separan el espacio
edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado
del edificio excepcion hecha de los cuerpos salientes, vuelos, aleros y cornisas.

2. Medianeria o fachada medianera es el lienzo de edificacibn que es comdn con una construccion
colindante, esta en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una parcela de la colin-
dante que pudiera edificarse.

Articulo 5.13 Alineacion virtual.

Alineacién virtual en planta superior es la linea que senala el planeamiento para establecer la posicién
de la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

Articulo 5.14 Separacion de linderos.

1. Separacién a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero correspon-
diente medida sobre una recta perpendicular a éste.

2.  En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de las separacién entre la
edificacion a los linderos laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la parcela sea difi-
cil diferenciar cual es el testero, se mediran las separaciones de modo que redunden en la mayor
distancia de la construccién a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamano del
espacio libre de parcela.
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Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al lindero frontal, al testero, a sus linde-
ros laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones particulares de zona. Estas se-
paraciones son distancias minimas a las que puede situarse la edificacién y sus cuerpos salientes.

Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario, las plantas
de sé6tano y cualesquiera otra construccién o instalaciones resultantes de desmontes, nivelaciones
de terreno o excavaciones, deberan respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, excep-
to si se trata de la parte que sirva para dar acceso desde el exterior a los usos permitidos en los s6-
tanos y siempre que dicha parte no exceda del quince por ciento (15%) de la superficie libre de
parcela.

Articulo 5.15 Retranqueos.

1.

3.

Retranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacion exterior y la linea
de edificacion. El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o como valor minimo.

El retranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.

b) Retranqueo en la plantas de pisos de una edificacion.

c) Retranqueo en planta baja para formacién de pérticos o soportales.

El retranqueo se medira en la forma determinada para la separacioén a linderos.

Articulo 5.16 Edificios colindantes y separaciones entre edificios.

1.

Edificios colindantes son las construcciones aledafas o del entorno cuya existencia pueden condi-
cionar la posicion de los nuevos edificios.

Se entiende que un edificio este separado de otros cuando existe una banda libre en torno a la
construcciéon de anchura igual a una dimensién dada medida sobre rectas perpendiculares a cada
una de las fachadas.

Si las condiciones particulares de zona estableciesen separacién entre edificios se habra de cum-
plir, tanto si estan las construcciones en la misma parcela como en parcelas colindantes o separa-
das por vias u otros espacios publicos.

Articulo 5.17 Area de movimiento de la edificacion.

Area de movimiento de la edificacion es la superficie dentro de la cual puede situarse la edificacion co-
mo resultado de aplicar la totalidad de las condiciones que inciden en la determinacién de la posicién
del edificio en la parcela.

Articulo 5.18 Rasante, cota natural del terreno y cota de nivelacion.

1.

Rasante es la linea que sefala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias publicas, toma-
do, salvo indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra
definicion de la rasante se considerara como tal el perfil existente.

Cota natural del terreno es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra
urbanizadora.

Cota de nivelacion es la altitud que sirve como cota +0 de referencia para la ejecucion de la urba-
nizacién y medicion de la altura.

SECCION 22: Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.

Articulo 5.19 Ocupacion, superficie ocupable y coeficiente de ocupacion.

1.

Ocupacién o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccion de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

Superficie ocupable es la superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacidn: Su
cuantia puede sefalarse o bien indirectamente, como conjuncién de referencias de posicién siendo
entonces coincidente con el area de movimiento, o bien directamente, mediante la asignacién de
un coeficiente de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de este parametro se distingue la ocupacioén de las plantas sobre
rasante y las de la edificacion bajo rasante.
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3. Coeficiente de ocupacion es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela: Su
sefialamiento se hara bien como coeficiente relativo entre la superficie ocupable y la total de la par-
cela, bien como porcentaje de la superficie de la parcela que pueda ser ocupada.

Articulo 5.20 Superficie ocupable.

1. La ocupacién maxima de parcela que podra ser edificada es la establecida en las normas aplica-
bles en la zona. La ocupacion sera el area de la superficie de la proyeccién ortogonal sobre un pla-
no horizontal de todo el volumen de la edificacion incluidos los cuerpos salientes.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacién maxima. Si de la conjuncién de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicion resultase una ocupacién menor, se-
ra este valor el que sea de aplicacion.

3. La superficie de los patios de luces y vivideros no se computarad como superficie ocupada por la
edificacion.

Articulo 5.21 Ocupacion bajo rasante.

La ocupacion bajo rasante sera la que en cada caso autoricen las condiciones particulares de zona.

Articulo 5.22 Superficie libre de parcela.

1. Superficie libre de parcela es el area libre de edificacién como resultado de aplicar las restantes
condiciones de ocupacion.

2. Losterrenos que quedaren libres de edificacién por aplicacion de la regla sobre ocupaciéon maxima
de parcela, no podran ser objeto en superficie, de otro aprovechamiento, que el correspondiente a
espacios libres al servicio de la edificacion levantadas en la parcela o parcelas.

3. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de estos
espacios libres, con sujecion a los requisitos formales establecidos en estas Normas para los pa-
tios mancomunados.

Articulo 5.23 Construcciones auxiliares.

1. Salvo que lo prohibieran las normas de zona, se podra levantar edificacion o cuerpos de edificacion
auxiliares al servicio de los edificios principales, con destino a porterias, garaje particular, locales
para guarda o depdsito de material de jardineria, vestuarios, cuadras, lavaderos, despensa, inver-
naderos, garitas de guarda, etc.

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de la medicién del aprovechamiento neto y
ocupacion y deberan cumplir las condiciones de separacion a linderos y de estética que, en cada
caso, sean de aplicacion al edificio principal.

3. Quedaran excluidas de la regla anterior las piscinas u otras instalaciones de tipo recreativo que no
constituyan cuerpo edificable sobre rasante, asi como las construcciones ejecutadas con elemen-
tos ligeros facilmente desmontables (pérgolas de madera, entoldados, emparrados, etc.)

4. La altura no podra exceder en cualquier caso de una planta ni de trescientos cincuenta (350) cen-
timetros.
SECCION 32: Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Articulo 5.24 Superficie edificada por planta, superficie edificada total, superficie util, superficie
edificable y coeficiente de edificabilidad neta.

1. Superficie edificada por planta es la superficie comprendida entre los limites exteriores de cada una
de las plantas de la edificacion.

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que
componen el edificio.

3. Superficie util es la superficie comprendida en el interior de sus paramentos verticales, que es de
directa utilizacion para el uso a que se le destine. Es superficie util de una planta o del edificio, la
suma de las superficies Utiles de los locales que lo integran. La medicién de la superficie util se ha-
ra siempre a cara interior de paramentos terminados.

4. Superficie edificable es el valor que senala el planeamiento para limitar la superficie edificada total
que puede construirse en una parcela.
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Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento o bien mediante la conjuncién de las deter-
minaciones de posicién, forma y volumen sobre la parcela o bien con el coeficiente de edificabili-
dad.

5. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie de la
proyeccion horizontal de terreno de referencia.

Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacién entre la
superficie total edificable y la superficie total de una zona, sector o unidad de ejecucién, inclu-
yendo pues, tanto la superficies edificables como los suelos que han de quedar libres y de ce-
sién obligatoria.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacién entre la su-
perficie total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de la parcela o, en
su caso, la superficie de la zona, sector o unidad de ejecucion de la que se ha deducido la su-
perficie de espacios libres y de cesién obligatoria.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el senalamiento de una edifi-
cabilidad maxima; si de la conjuncion de este parametro con otros derivados de las condiciones de
posicion y ocupacion se concluyese una superficie total edificable menor, sera este el valor que sea
de aplicacion.

El coeficiente de edificabilidad se indicara mediante la fraccién que exprese la relacion de metros
cuadrados de superficie edificada total (m?) por metro de superficie neta de parcela (m?s).

Articulo 5.25 Computo de la superficie edificada.

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el computo de la superficie edificada se seguiran
los siguientes criterios:

a) Computaran integramente las superficies cubiertas de todas las plantas comprendidas dentro
del perimetro de la edificacién, incluida la proyeccién horizontal en cada planta de las escaleras
y de los huecos de las canalizaciones verticales y ascensores. Las construcciones auxiliares
computaran en funcién de lo establecido en el Articulo 5.23.

b) No se computara como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante, los soportales
de uso publico, los pasajes de acceso o espacios libres de uso publico, los patios y las cubier-
tas en las condiciones del Articulo 5.51, las terrazas o porches descubiertos, las galerias comu-
nes abiertas de acceso a las viviendas y la superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades
de uso, o esta destinada a depdsito u otras instalaciones generales del edificio.

c) A efectos del computo de la superficie edificada los espacios exteriores cubiertos como por-
ches o terrazas computaran al cincuenta por ciento (50%).

Articulo 5.26 Condiciones de volumen y forma de los edificios.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una edificabili-
dad maxima, si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion,
ocupacion, forma y volumen resultare una superficie total edificable menor, seréa este el valor a aplicar.
SECCION 42: Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Articulo 5.27 Sélido capaz.

Sélido capaz es el volumen, definido por las restantes determinaciones del planeamiento, dentro del
cual debe contenerse la edificacion sobre rasante.

Articulo 5.28 Altura del edificio.
1. Altura de un edificio es la dimensién vertical del sélido capaz.
La altura puede expresarse en unidades métricas o en nimero de plantas.

3. La altura media en unidades métricas es la distancia desde la cota inferior de origen y referencia
hasta cualquiera de los siguientes elementos y en funcion de ello sera:

a) Altura de cornisa: es la medida hasta la interseccién de la cara superior del forjado que forma el
techo de la ultima planta con el plano de la fachada del edificio.
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b)

Altura total: es la medida hasta la cumbrera mas alta del edificio.

Cuando la altura se expresare en unidades métricas y no se especificara a cual se refiere se en-
tendera que es la altura de cornisa.

4. En numero de plantas la altura indicara el nimero de plantas por encima de la cota de origen y
referencia o de la rasante, incluida la planta baja. En este caso la altura podra expresarse abrevia-
damente con la expresion P.B., para indicar la planta baja, seguida en su caso, del signo + y un
digito indicando el nimero de plantas restantes.

Articulo 5.29 Altura maxima.

1. Altura maxima es la sefhalada por las condiciones particulares de la zona como valor limite de la
edificacion.

2. A cada altura en unidades métricas corresponde un nimero maximo de plantas. Estas dos cons-
tantes, altura en unidades métricas y niumero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

Articulo 5.30 Consideracion de las condiciones de altura.

En los casos en que se sehalare como condicion de altura solamente la maxima, ha de entenderse que
es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la edificacion hasta la altu-
ra maxima en los casos en que se entienda que, de lo contrario, se estaria agrediendo la imagen urba-

na.

Articulo 5.31 Ancho del vial.

Si las condiciones particulares de zona fijaran la altura reguladora u otros caracteristicas de la edifica-
cion en funcién del ancho de la calle, su forma de medicién se atendra a las siguientes reglas:

a)

b)

Si las alineaciones exteriores estan constituidas por rectas y curvas paralelas, se tomara como
ancho del vial, para cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el mi-
nimo ancho en el lado y tramo considerados.

Si la alineaciones exteriores no son paralelas o presentan estrechamiento, ensanches o cual-
quier otro tipo de irregularidad, se tomara como ancho del vial, para cada lado de un tramo de
calle comprendido entre dos transversales, el minimo ancho puntual en el lado y tramos consi-
derados.

Articulo 5.32 Construcciones e instalaciones por encima de la altura reguladora maxima.

Por encima de la altura maxima solo se permitiran:

a)

b)

d)

e)

La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales y cuyos arran-
ques se produzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El vuelo maximo
de la cubierta no podra superar el de los aleros.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no seran habitables ni ocupables, salvo que
expresamente lo autoricen las condiciones particulares de la zona.

Los petos de barandilla de fachada (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores, asi co-
mo elementos de separacion entre azoteas tendran una altura maxima de ciento veinte (120)
centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros si son enrejados o transparen-
tes, en todo caso los petos de separacién entre azoteas medianeras seran opacos y de ciento
ochenta (180) centimetros de altura.

Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cubierta plana, con altura
maxima total de ciento veinte (120) centimetros.

Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones,
gue no podran sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura de cor-
nisa. Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos, calefaccién y acondicionamiento
de aire y demas elementos técnicos, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion del MOPU, y en su defecto el buen hacer
constructivo.

Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo.
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Articulo 5.33 Criterios para el establecimiento de la cota de referencia y de altura.

1.

PGOU de Gelves. Texto Refundido

Edificios con alineacién obligatoria a vial:

En los edificios cuya fachada deba situarse obligatoriamente alineada al vial, la determinacion de la
cota de referencia o punto de origen para la medicion de altura sera diferente para cada uno de los
supuestos siguiente:

a)

b)

c)

d)

e)

Edificios con frente a una sola via.

—  Silarasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de niveles en-
tre los extremos de la fachada a mayor y a menor cota es igual o menor que ciento cin-
cuenta (150) centimetros, la cota de referencia se tomara en el punto de fachada coinciden-
te con la rasante de calle de cota media entre las extremas.

- Si por lo contrario la diferencia de niveles es superior a ciento cincuenta (150) centimetros,
se dividira la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es
decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior
a ciento cincuenta (150) centimetros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla ante-
rior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira considerando Unica-
mente a estos efectos cada tramo como fachada independiente.

Edificio con frente a dos 0 mas vias publicas formando esquina o chaflan.

—  Sila altura de la edificacién es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposicio-
nes del apartado anterior, pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales
desarrolladas longitudinalmente como si fuese una sola.

—  Silas alturas reguladoras fueran diferentes se medira la altura correspondiente a cada calle
tomando como base de separacién de alturas la bisectriz del angulo que formen las calles.
Por motivos de composicién estética se permitira volver la altura mayor sobre la meno una
distancia no superior al fondo edificable o alineacién interior establecida y cuando no estu-
viesen establecidos estos parametros una dimensiéon maxima de doce (12) metros. El pa-
ramento originado por la diferencia de altura recibira tratamiento de fachada.

Edificacién en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni
chaflan.

- Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina
ni chaflan y cuya edificacion en cada frente venga separada de la otra por el especio libre
interior, se regularan a efectos de medicion de altura como si se tratase de edificios inde-
pendientes.

— Edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni
chaflan y que se sitlen en manzanas sin espacio libre interior comun: La altura reguladora
se determinara por el ancho del vial que dé cada edificacién. Esta altura se aplicara hasta
una profundidad edificable determinada por el lugar geométrico de los puntos equidistan-
tes de la alineacion objeto de la edificacién y de la alineacion de la fachada opuesta.

Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares, se resolveran por analogia
con los criterios expuestos en los apartados anteriores.

Edificios con frente a plaza.

Las dimensiones de las plazas no influiran en la determinacion de las alturas de la edificacion
con frente a ella.

Los cruces de vias y los chaflanes no tendran la consideracién de plazas. Para la determinacion
de las alturas de los edificios que den frente a plazas, se tomara como altura reguladora la que
proceda a la calle mas ancha de las que tienen la plaza o afluyan a ésta y de tamafno inmedia-
tamente inferior a la dimensién minima de la plaza medida entre sus lados opuestos. Por dicha
razén quedan excluidas las calles de anchura superior a la dimension minima de la plaza, medi-
da en la forma determinada.

Cuando parte de la fachada de un edificio de frente a una plaza y del resto a uno de lo viales se
seguiran las mismas reglas que en el supuesto del apartado 1.2. b) de este articulo.
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2. Edificios exentos:

En los edificios exentos cuya fachada no deba situarse alineada al vial, las cotas de referencia para
la medicién de alturas se atendran a las siguientes reglas:

a) La cota de referencia es la de la planta baja que podra establecerse con una variacion absoluta
superior o inferior al ciento veinticinco (125) centimetros con relacion a la cota natural del terre-
no. En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada la planta baja habra de fraccionarse
en el nimero conveniente de partes para cumplir con la condicién antedicha, no pudiéndose
sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal del propio
edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas existen-
tes.

b) La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus puntos a partir de la cota de la
planta que tenga la consideracion de planta baja.

c) Enlos casos en que la edificacion se desarrolla escalonadamente para adaptarse a la pendiente
del terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de planta
que tengan la consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura maxima que corresponda a
cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no debera ser superior a la que resultara
de edificar en un terreno horizontal.

Articulo 5.34 Altura de las edificaciones.

Las nuevas construcciones ,cuando sea obligatoria su alineacion al vial, no podran guardar una relacion
entre altura de cornisas en metros y ancho de calle superior a la proporcién 2:1, salvo para aquellas
zonas en las que las Normas fijaran expresamente la altura.

Articulo 5.35 Plantas.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

2. Laregulacion del PGOU considera los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicién en el
edificio.
a) Sétano. Es toda planta que tiene el suelo por debajo de la planta baja.

b) Planta baja. En la edificacion que deba alinearse a vial tendra la consideracion de planta baja
aquella cuyo suelo esté situado entre los setenta (70) centimetros por debajo de la cota de refe-
rencia y los ciento cincuenta (150) centimetros por encima de ella sin perjuicio de lo que esta-
blezcan las condiciones particulares de zona del PGOU. En el resto de las edificaciones la plan-
ta baja sera la que tenga el suelo entre los cientos veinticinco (125) centimetros por encima o
por debajo de la rasante del terreno.

c) Entreplanta. Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicién intermedia
entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o piso.

d) Planta piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

e) Atico. Es la Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la normal de
las restantes plantas y su fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada del edificio.

f) Bajo cubierta. Es la planta situada entre la cara superior del forjado de la Ultima planta y la cara
inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

Articulo 5.36 Altura libre de piso y cota de planta de piso.

1. Altura de piso es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas con-
secutivas.

2. Altura libre de piso es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una
planta y la cara inferior del forjado del techo en la misma planta o, si la hubiere, del falso techo.

Articulo 5.37 Sétanos.

1. La altura libre de los sétanos no sera inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros, ni la altura
de piso inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros salvo lo dispuesto para garajes en estas
Normas.
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2. El nimero total de sétano, no podra exceder de cuatro (4), ni la cara superior del pavimento del
solar més profundo distard mas de diez (10) metros medidos sobre la rasante de la acera o del te-
rreno.

Articulo 5.38 Entreplantas.

1. Podran autorizarse la construccion de entreplantas siempre que su superficie Util no exceda del
cincuenta por ciento (50 %) de la superficie Util del local a que se adscriba y no rebase la superficie
edificable.

2. Laaltura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta sera en todo caso superior a dos-
cientos cincuenta (250) cm. esta distancia tendra valor de manera independiente del uso a que se
destine la entreplanta.

Articulo 5.39 Planta Baja.

Salvo que las condiciones particulares de uso establecieran otros parametros, el techo de las plantas
bajas distara de la cota de referencia:

a) En la edificacion alineada a vial: un minimo de trescientos (300) centimetros, fijandose un maxi-
mo de acuerdo con las alturas de las colindantes.

b) En el resto de los supuestos tendra un minimo de trescientos (300) centimetros.

Las distancias citadas lo son sin perjuicio de las que correspondan en funcion del uso al que se destine
la edificacion.

Articulo 5.40 Plantas piso.

La altura libre de las plantas piso serd como minimo de doscientos setenta (270) centimetros. Las plan-
tas de servicio e instalaciones de altura inferior a doscientos diez (210) centimetros no computaran a
efectos del niUmero de plantas aunque si a efectos de la altura maxima edificable medida en unidades
métricas.

Articulo 5.41 Aticos y plantas bajo cubierta.

1. Solo se permitiran los aticos, que tendran la misma altura que las plantas pisos, cuando expresa-
mente lo autoricen las condiciones particulares de zona.

2. Las plantas bajo cubierta, igualmente solo se autorizardn donde expresamente lo permitan las con-
diciones particulares de zona, y si son habitables deberan tener en el cincuenta por ciento (50%)
de su superficie una altura libre igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

Articulo 5.42 Patios.

1. Patio es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios. También sera
considerado como tal cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo
perimetro esté rodeado por la edificacion en una dimensién superior a las dos terceras partes (2/3)
de su longitud total.

2. Los patios pueden ser:

a) Patio de parcela: es aquel que esta situado en el interior de la edificacion o en contacto con al-
guno de los linderos de la parcela salvo con el frontal. Por su funcién estos patios pueden ser:

- Patios de ventilaciéon, que son aquellos cuyo fin es ventilar espacios no habitables.

— Patios de luces, si su fin es ventilar e iluminar piezas habitables. Tendran la consideracién
de patios vivideros aquellos que relinan las condiciones de dimensién y accesos que se es-
tablecen en los articulos siguientes.

b) Patio abierto, es aquel que cuenta con una embocadura abierta a la via publica o a un espacio
libre.

c) Patio inglés, es el patio abierto por debajo de la rasante de la acera o terreno.

d) Patio de manzana, es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicion en la
parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Unico para todas
ellas.
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Articulo 5.43 Anchura de patios.

1.
2.

Anchura de patio es la medida de la separacién entre los parametros de fachada opuestos.

Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su altura, salvo que
las incrementen.

La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes, salvo lo establecido en las
presentes Normas para los patios de manzana.

Articulo 5.44 Medicion de la altura de los patios.

Salvo que las condiciones particulares de zona establecieran otros criterios, se considerara como altura
a efectos de la medicién de patios el cociente de la suma de los productos de la altura de cada tramo
de fachada por la longitud de cada uno dividido por la longitud total del perimetro que cierra el patio. La
altura de cada paramento se medird tomando como cota de partida la del piso del local de cota mas
baja que tenga huecos de luz y ventilacion al patio y hasta la coronacién de la edificacion a la que sirve.

Articulo 5.45 Dimension de los patios de parcelas.

1.

Salvo que lo establezcan las condiciones particulares de zona del PGOU, las dimensiones de los
patios se ajustaran a las que se indican en los siguientes epigrafes de este articulo.

En viviendas unifamiliares las dimensiones de los patios se ajustaran a los siguientes parametros:

a) La dimensién de cualquier lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura (H:3), con
un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Cuando por inexistencia o escasas dimensiones del jardin, el patio constituya el principal espa-
cio abierto de la parcela, su superficie sera igual o mayor que nueve (9) metros cuadrados.

En las viviendas plurifamiliares sus parametros seran:

a) La dimensién de los patios de parcela se establece en funcién del uso de las piezas que abren a
ellos y de la altura (H) del patio, medido en la forma citada en el Articulo 5.45.

b) El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

DIMENSION MiNIMA
USO LOCAL
En relacion con la altura  Absoluta

Patios vivideros H 9.00

Patios de luces:

- Si iluminan a piezas habitables excepto a cocina H/3 3.35
- Si solo ilumina en cocina H/4 3.00
Patios de ventilacion H/5 2.00

c) En consideracion a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en parcelarios
muy irregulares se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%) en el ajuste de los
parametros establecidos en el anterior apartado siempre que se justifique una solucidn arquitec-
ténica adecuada.

d) En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su interior una cir-
cunferencia de diametro igual a la dimensién menor entre paramentos opuestos, cuyas luces
rectas no podran ser en ningln caso inferiores a tres (3) metros, manteniéndose para el resto de
los paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas en el cuadro. A estos efectos
se entiende por luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medio en
el eje del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

e) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, ain cuando no estuviera construido, o
bien podra considerarse como patio Unico, mancomunado con el edificio colindante, atendién-
dose a lo establecido en el articulo siguiente.
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Articulo 5.46 Dimension de los patios abiertos.

La embocadura del patio debera tener un ancho mayor de un tercio de la altura (H:3) con minimo de
cuatro (4) metros. Esta dimensiéon minima debera salvarse segln el sistema de medidas méas desfavo-
rables en cada caso y siempre en todos los puntos de los paramentos enfrentados.

Articulo 5.47 Dimension de los patios ingleses.

Los patios ingleses tendran una anchura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros. Estaran
dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 5.48 Cota de pavimentacion.

El pavimento de los patios no podran situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima del suelo de
cualquiera de los locales a los que a él habran huecos de luces o de ventilacion.

Articulo 5.49 Acceso a patio.

1. Cualquier tipo de patio contara con acceso desde un espacio publico, espacio libre privado, portal,
caja de escaleras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia de es-
tos.

2. Sin perjuicio de lo que establezcan las condiciones particulares de zona, los patios de manzana
deberan tener un acceso a via publica que como minimo tendra un ancho de tres (3) metros, sal-
vando las diferencias de cota que pudieran existir, y que nunca podra exceder en mas o en menos
de (1) metro, mediante rampas.

Articulo 5.50 Construcciones en los patios.

1. En las zonas de uso determinado residencial no se autorizara ninguna construcciéon de nueva plan-
ta, ni obras de ampliacién que ocupen los patios de parcela salvo en las circunstancias que expre-
samente queden exceptuadas por las presentes Normas.

2. El planeamiento que desarrolle el PGOU podra sefalar en su ordenacion la localizacion de edificios
destinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edificios en el interior de los patios de manza-
na. Fuera de este supuesto no cabra la ocupacién por construcciones de los patios de manzana.

Articulo 5.51 Cubricion de patios.

Se podran cubrir los patios de luces y ventilacién con claraboyas y lucernarios traslicidos, siempre que
estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los muros del
patio y el elemento de cubricién, que permita una superficie minima de ventilacion superior de un veinte
por ciento (20%) de la del patio.

Los patios asi cubiertos no computaran a efectos de edificabilidad.
Articulo 5.52 Régimen de mancomunidad de patios.

1. Patios mancomunados son los patios de parcela comunes a los volimenes de dos inmuebles co-
lindantes cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas de pa-
tio.

2. La mancomunidad debera establecerse mediante escritura publica, y como derecho real de servi-
dumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro de Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizaciéon de la administraciéon urbanistica municipal
en tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la
dimensiéon minima

CAPIiTULO 42: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 5.53 Definicidn y aplicacion.

1. Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer construc-
tivo y la salubridad en la utilizacién de los locales por las personas.

2. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacién a obras de nueva edificaciéon y a aquellos
locales resultantes de obras de reforma total. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras
en los edificios en que su cumplimiento no represente desviacion importante en el objeto de las
mismas.
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3. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos
previstos, las de aplicacién en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes
de ambito superior al municipal.

SECCION 12: Condiciones de calidad.

Articulo 5.54 Calidad de las construcciones.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad, resisten-
cia y economia de mantenimiento de los materiales empleados y de su colocacién en obra.

Articulo 5.55 Condiciones de aislamiento.

1. Las construcciones y edificaciones deberan cumplir las condiciones de transmisién y aislamiento
térmico y acustico contenidas en la normativa vigente y en las correspondientes Normas Basicas
de la Edificacion.

2. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de humedades. A este fin las sole-
ras, muros perimetrales de sétano, cubiertas, juntas de construcciones y demas puntos que pue-
dan ser causa de filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y aislados. Las car-
pinterias exteriores cumpliran la Norma Basica de la Edificacion sobre condiciones térmicas en los
edificios.

SECCION 22: Condiciones higiénicas de los locales.

Articulo 5.56 Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio
de una misma actividad.

Articulo 5.57 Local exterior.

1. Se considerara que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de las si-
guientes condiciones:

a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de edificacién de caracter publico.

c) Dar a un espacio libre la edificacién de caracter privado que cumpla las condiciones especificas
de la norma de zona que le sea de aplicacion.

d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus dimensiones.

2. Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y superficie de
ventilacién.

Articulo 5.58 Pieza habitable.

1. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia, repo-
s0 o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Tosa pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el articulo an-
terior. Se exceptlan las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos
en razon de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacién mecani-
ca de ventilacién y acondicionamiento de aire.

Articulo 5.59 Piezas habitables en plantas sé6tanos.

En plantas de sétano sélo se autorizar la instalacion de locales habitables si no estan adscritos a usos
residenciales salvo que se trate de piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar, y siempre que reu-
nan las condiciones de iluminacién y ventilacién del Articulo 5.60, y disponga de las correspondientes
barreras antihumedad.

Articulo 5.60 Ventilacion e iluminacion.

1. Los huecos de ventilaciéon e iluminacién de las piezas habitables deberan tener una superficie no
inferior a un décimo (1:10) de la planta del local. No se dispondra ningln puesto de trabajo estable
a mas de diez (10) metros de distancia de los huecos de iluminacién y ventilacion, salvo especiales
exigencias técnicas de la actividad.
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2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una dimensién de,
al menos, la equivalente a un veinteavo (1:20) de la superficie Util de la pieza.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustién o gases, dispondra de
conductos independientes o ventilacién forzada para su eliminacién.

4. La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, banos, cuartos de calefaccion, de
basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse a cabo me-
diante sistemas artificiales de ventilacién forzada o por otros medios mecanicos.

Articulo 5.61 Oscurecimiento de las piezas habitables.

Las piezas habitables destinadas a dormitorios dispondran de los medios necesarios que permitan su
oscurecimiento temporal frente a la luz exterior bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacién
de dichos sistemas por los usuarios.

CAPITULO 521 CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.
Articulo 5.62 Definicién y aplicacion.

1.  Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al conjunto de
instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los
edificios y los locales conforme al destino que tienen previstos.

2. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios son de aplicacion a
las obras de nueva edificacion y a aquellos locales resultantes de obras de acondicionamiento y re-
forma total. Seran, asimismo, de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en las que su
provisidn no represente desviacién importante en los objetivos de las mismas.

3. En todo caso se cumpliran las condiciones que estén vigentes de ambito superior al municipal o
las que el Ayuntamiento promulgue. El Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de la instruccio-
nes contenidas en las Normas Tecnoldgicas de Edificacion.

SECCION 12: Servicios de abastecimiento.

Articulo 5.63 Dotacion de agua potable.

1. Todo edificio debera disponer en su interior de instalaciéon de agua corriente potable con dimensio-
nado suficiente para las necesidades propias del uso.

2. Lared de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos y cuantos
otros sean necesarios para cada actividad.

3. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios destina-
dos al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

Articulo 5.64 Energia eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada a la red de abastecimiento
general 0 a sistemas de generacion propia realizada de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension o, en su caso, la normativa vigente en cada momento.

Articulo 5.65 Combustibles liquidos o gaseosos.

1. Las redes de distribucién y almacenamiento de estos combustibles deberan ajustarse a lo estable-
cido por la reglamentacién especifica y demas normas de caracter general que sean de aplicacion.

2. La dotacién de depositos de combustible quedaran definida en cada caso segun lo establezca la
reglamentacion correspondiente.

Articulo 5.66 Energias alternativas.

Se recomienda que los edificios de nueva construccién prevean espacios y condiciones técnicas para la
ubicacion de instalaciones receptoras de energia solar u otra energia alternativa suficientes para las
necesidades domésticas y de servicio propias del edificio. Esta prevision tendra en cuenta el impacto
estético y visual, sobre todo en zonas de especial significacion ambiental.
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SECCION 22: Dotaciones de comunicacion.
Articulo 5.67 Telecomunicaciones.

1. Todos los edificios de nueva planta deberan cumplir el RD Ley 1/1998 sobre Infraestructuras Co-
munes en los Edificios para el Acceso a los Servicios de Telecomunicacion.

2. Enlos edificios destinados a viviendas colectivas se prevera la intercomunicacién en circuito cerra-
do del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Los equipos de recepcion a instalar, tanto de uso comunitario como particulares, debera emplazar-
se en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga para el medio y siempre
donde sea menor visible desde los espacios publicos.

Articulo 5.68 Servicios postales.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia en el lugar facilmente accesible para los
servicios de Correos.

SECCION 32 Servicios de evacuacion.
Articulo 5.69 Evacuacion de aguas pluviales.

1. El desaglie de las aguas pluviales se hara mediante un sistema de recogida, que por bajantes, las
haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado a recoger dicha
clase de aguas o por vertido libre en la propia parcela cuando se trate de edificacion aislada.

2. De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate deberan conducirse por deba-
jo de la acera, hasta la cuneta.

Articulo 5.70 Evacuacion de aguas residuales.

Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su capacidad de evacua-
cién sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnolégica correspondiente y deberan cumplir
las determinaciones técnicas de la empresa que gestione el servicio.

Articulo 5.71 Evacuacion de humos.

1. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, bal-
cones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

2. Cabra autorizar la evacuacion de humos procedentes de locales de planta baja o inferiores a la
baja utilizando los patios comunes del edificio. En ningln caso se alteraran las condiciones estéti-
cas de dichos patios. Se dara tratamiento arquitecténico adecuado a los elementos de evacuacion
de humos, que no podran interceptar en su desarrollo huecos de ventilacion e iluminacién, de los
que se distanciaran una longitud equivalente al saliente maximo de la conduccién con el minimo de
cincuenta (50) centimetros, y sin que su proyeccion en planta superen el cinco por ciento (5 %) de
la del patios.

3. Todo tipo de conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para
evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contigua, y que el paso y salida de
humos cause molestias o perjuicios a terceros.

4. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevardn como minimo un
metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a ocho (8) metros.

5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de chimeneas industriales,
instalaciones colectivas de calefaccién y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades,
hoteles, restaurantes o cafeterias

6. Al Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando, previo
informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.

7. Seran de aplicacién cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén vigentes, tanto
si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal.

Articulo 5.72 Evacuacion de residuos soélidos.

1. La instalacion de evacuacion de basuras se definira por su capacidad de recogida y almacena-
miento, en funcion de las necesidades de los usuarios.
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Complementariamente regiran las condiciones de la Ley 10/1998 sobre Residuos Sélidos Urbanos.
Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de alcantarillado. Sélo po-
dran autorizarse en casos muy especiales previo informe del servicio municipal correspondiente.

Cuando las basuras y otros residuos sélidos que produjera cualquier actividad, por sus caracteris-
ticas, no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan ser trasla-
dados directamente al lugar adecuado par su vertido por cuenta del titular de la actividad.

Articulo 5.73 Instalacion de clima artificial.

1.

Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas debera
disponer de una instalacién de calefaccién, o acondicionamiento de aire pudiendo emplear cual-
quier sistema de produccion de calor que pueda mantener las condiciones de temperatura fijadas
por la normativa especifica correspondiente. El proyecto de la instalaciéon buscara la solucién de
diseno que conduzca a un mayor ahorro energético.

En el caso de instalaciones de calefaccion central, el Ayuntamiento podra permitir la apertura, en
fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el almacenaje de combusti-
bles.

Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se destinen, re-
quieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados en los que la ventilacidn y climatizacion
del local se hara exclusivamente por medios mecéanicos, no cabran la ventilacién de un local sélo
por procedimientos tecnolégicos. La previsiéon de instalacion de aire acondicionado no se traducira
en inexistencia de ventanas, o incumplimiento de las condiciones de iluminacién y ventilacién natu-
ral establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos seran complementa-
rios.

Las instalaciones de ventilacion quedaran fijadas por la capacidad de renovacién del aires de los
locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacién de ga-
ses téxicos o explosivos y a las condiciones higiénicas de renovacion de aire. Para la justificacion
de las caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de ventilacidon por conducto se exigira un
certificado de funcionamiento del sistema, emitido por el Instituto Nacional de Calidad de la Edifi-
cacion o laboratorio homologado.

Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y disefo que le
sea de aplicacion y aquella otra que puedan imponerle los departamentos municipales competen-
tes en la materia.

La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios técnicos mu-
nicipales, no se hara sobre la via publica, debiendo hacerse a través del patio de luces interior de
parcela o cubierta del edificio. En ultimo extremo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se
hara a altura menor de tres (3) metros y no producira goteos y otras molestias sobre el espacio pu-
blico.

Articulo 5.74 Aparatos elevadores.

1.

Se incluyen bajo este concepto los ascensores para el transporte de personas, montacargas, mon-
taplatos, montacoches, asi como las escaleras mecanicas.

Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a los mil setenta y cinco (1.075)
centimetros, entre cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante o tres (3) plantas, dispondran de
ascensor. Se exceptuan los edificios destinados a viviendas unifamiliares y aquellos en que, en
funcion de su destino, sean manifiestamente innecesarios.

La instalacion de ascensores quedara definida por su capacidad de carga, velocidad y nimero de
paradas calculadas en funcién del nimero de usuarios previstos y el nimero de plantas servidas.

El nUmero de ascensores a instalar y el tamafno de los mismos se determinara en funcion de las
necesidades del edificio. Todos ellos seran de ascenso y descenso. El acceso al ascensor en plan-
ta baja no estara a cota superior a ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante en la
entrada del edificio.

Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa a través de zonas comunes de circu-
lacién, con la escalera.
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6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos en que asi se convenga el funcionamiento del
uso Yy la edificacion.

7. Seré obligada la instalacién de montaplatos, en restaurantes, cafeterias y otros locales de consumo
por el publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicién de productos y estancia del
publico se encuentren en distintas plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccién convenientes al uso
a que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximiran de la obligacion de instalar
ascensor.

9. En cualquiera que sea la clase de aparato se cumpliran las normas exigidas por el Reglamento de
Aparatos Elevadores y disposiciones complementarias.

CAPITULO 62: CONDICIONES DE SEGURIDAD Y ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS.
Articulo 5.75 Definicién y aplicacion.

1. Condiciones de seguridad son las que se imponen a los edificios para la mejor proteccién de las
personas que hacen usos de ellos.

2. Las condiciones que se sefalan para la seguridad en los edificios son la aplicacién a las obras de
nueva edificacion y a los edificios en los que se produjeren obras de acondicionamiento y reforma.
Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en las que su previsién no
represente desviacién importante en los objetivos de la misma.

3. Cumpliran, ademas, la legislacién supramunicipal en la materia.
Articulo 5.76 Acceso a las edificaciones.

1. Toda edificacién debera estar sefalizada exteriormente para su identificacién de forma que sea
claramente visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios municipales sefala-
ran los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de ex-
hibir el niUmero del edificio.

2. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio
libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante directamente con el viario
publico, al menos en un décimo (1:10) de su perimetro, con un minimo de tres (3) metros. La dis-
tancia se recorre entre la via publica y la entrada al edificio, cuando se destine a vivienda colectiva
no superara los cincuenta (50) metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uso colectivo,
sera posible el acceso a la construccion por vehiculos de servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso sera independiente para los usos distin-
tos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

Articulo 5.77 Visibilidad del exterior.

En construccion entre medianerias todas las viviendas y cada uno de los locales de cualquier uso en
que sea previsible la permanencia de personas, tendran, al menos un hueco practicable a calle o espa-
cio libre accesible. Se exceptuan aquellos locales destinados a usos que deban desarrollarse en locales
cerrados y los edificios de industria.

Articulo 5.78 Senalizacion en los edificios.

1. Enlos edificios abiertos al publico, habra la sefalizacion interior correspondiente a salidas y escale-
ras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincién de incendios, sistemas o mecanismos
de evacuacién en caso de siniestro, posicién de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situa-
cion de teléfonos y medios de circulacion para minusvalidos, sefialamiento de peldafos en escale-
ras y, en general, cuantas sefalizaciones sean precisas para la orientacién de las personas en el in-
terior del mismo, y facilitar los procesos de evacuacién en caso de accidente o siniestro y la accién
de los servicios de proteccion ciudadana.

2. La sefalizacion y su funcionamiento en situaciéon de emergencia sera objeto de inspeccion por los
servicios técnicos municipales antes de la autorizacion de la puerta en uso del inmueble o local y
de revisién en cualquier momento.
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Articulo 5.79 Puerta de acceso.

Los edificios de uso colectivo tendran al menos una puerta de entrada desde el espacio exterior. La
anchura del hueco no sera inferior a ciento treinta (130) centimetros ni a doscientos once (211) centime-
tros de altura. Las dimensiones de la puerta permitiran el paso comodo de las personas y las cosas.

Articulo 5.80 Circulacion interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la comunicacion para
uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entre
ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones, garajes y otras piezas que integren las
construcciéon. Son elementos de circulacion: los portales, rellanos, escaleras, rarmpas, ascensores,
distribuidores, pasillos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras con-
diciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales y zonas comunes tendran forma, superficie y dimension suficientes para el paso
cémodo de las personas y las cosas. Las zonas de estancia como hall y vestibulos no limitaran
la capacidad de circulacién de estos espacios.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales tendran ancho superior a ciento veinte (120)
centimetros.

c) Laformay superficie de los espacios comunes permitiran el transporte de una persona en cami-
lla, desde cualquier local hasta la via publica.

Articulo 5.81 Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacién por el publico en general en edificios de hasta cinco
(5) plantas no podra se inferior a cien (100) centimetros. Las escaleras interiores de una vivienda o
local, de uso estrictamente privado, tendran una anchura minima de sesenta (60) centimetros. Ello
sin perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio
o local.

2. El rellano de las escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro. Las dimensiones de huella,
contrahuella y el nimero de peldanos del tiro estaran intimamente relacionadas para la consecu-
cién de una escalera coémoda vy sin peligro para los usuarios y en todo caso seran superiores a
veintiocho (28) centimetros en la huella e inferiores a dieciocho (18) centimetros en la contrahuella.
Se entenderan que cumplen estas condiciones las soluciones suficientemente avaladas por la ex-
periencia o las nuevas confirmadas mediante ensayos. La altura libre de las escaleras permitira |
paso comodo y desahogado de las personas en todo su trazado.

3. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas no podran
entorpecer la circulacién de la escalera. La apertura de puertas se hara siempre en el sentido del
escape.

4. No se admiten escaleras para el uso del publico, sin luz natural y ventilacién salvo los tramos situa-
dos en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacion u otro medio se-
mejante, y las interiores a los locales. Cuando la iluminacién de la escalera sea directa a fachada o
patio, contaran al menos con un hueco por planta, con superficie de ventilaciéon de, al menos, cin-
cuenta (50) decimetros cuadrados. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la ilumina-
cion cenital de la caja de escaleras, siempre que se resuelva la ventilacion mediante un medio me-
canico, chimenea adecuada o espacio de superficie y aireacién suficiente para la consecucion de
estos fines. En escaleras con iluminacién cenital, el hueco central tendra dimensién suficiente para
la iluminacién y ventilacion de todos los tramos.

Articulo 5.82 Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas fueren salvadas mediante rampas, éstas
tendran la anchura del elemento de paso a que correspondan, con una pendiente no superior al once
por ciento (11%) en el interior de los edificios y al ocho por ciento (8%) en el exterior. Cuando se trata de
rampas auxiliares de las escaleras, su anchura podra reducirse hasta los sesenta (60) centimetros, pu-
diendo entonces alcanzar su pendiente un dieciséis por ciento (16%).
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Articulo 5.83 Supresion de barreras arquitectonicas.

En todos los edificios sera de aplicacién el Decreto 72/1992 por el que se aprueban las normas técnicas
para la accesibilidad y la eliminacién de barreras arquitecténicas, urbanisticas y en el transporte en An-
dalucia.

Articulo 5.84 Prevencion de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccién contra incendios
establecen la Norma Basica de la Edificacion NBE, CPI-96: Condiciones de proteccion contra in-
cendios en los edificios, y para el caso de industrias, el Real Decreto 786/2001 por el que se aprue-
ba el Reglamento de Seguridad contra incendios en los establecimientos industriales, asi como
cuantas estuvieren vigentes en esta materia, de cualquier otro rango, para cada actividad.

2. Cuando una instalacién no pueda alcanzar unas condiciones correctas de seguridad para si mis-
ma, y para su entorno corriendo riesgos no subsanables para personas y bienes, podra ser decla-
rada fuera de ordenacion, forzandose la erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

3. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion contra incen-
dios, en la medida que lo permita su tipologia y funcionamiento.

Articulo 5.85 Prevencion contra el rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacién, o por la inexistencia de instalaciones de proteccioén en su
entorno existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacién de pararrayos. La instalacion
quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrece considerando el volumen edificado que debe
protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al rayo.

Articulo 5.86 Prevencion de caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una altura sobre el suelo
superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltos del pavimento estaran protegidos por un ante-
pecho de noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla de cien (100) centimetros. Para alturas
sobre el suelo superiores a veinte (20) metros las dimensiones de antepechos y barandillas seran
respectivamente, de ciento cinco (105) y ciento diez (110) centimetros. Con igual sistema de pro-
teccion y bajo las mismas condiciones se protegeran los perimetros exteriores de las terrazas ac-
cesibles a las personas.

2. Por debajo de la altura de la protecciéon no habran en contacto directo con el exterior ningdn hueco
con dimensién superior a doce (12) centimetros, ranuras, al nivel del suelo de dimensién mayor
que cinco (5) centimetros, ni elementos constructivos o decorativos que permiten escalar el ante-
pecho o la barandilla.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no sera inferior a noventa (90) centimetros. Si estuvie-
ran constituidas por elementos verticales la distancia libre entre ellos no sera superior a doce (12)
centimetros.

CAPITULO 72: CONDICIONES DE ESTETICA.
Articulo 5.87 Definicion y aplicacion.

1. Condiciones estéticas son el conjunto de normas y parametros que se dictan para procurar la ade-
cuacién formal minima de edificios, construcciones e instalaciones al ambiente urbano. Tales con-
diciones hacen referencia a las caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de los huecos, la
composicion, los materiales empleados y el modo en que se utilicen, su calidad o su color, la vege-
tacién en sus especies y su porte y, en general, a cualquier elemento que configure la imagen de la
ciudad.

2. Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciudad son de aplicacién a todas las actua-
ciones sujetas a licencia municipal. La administracién urbanistica municipal, en todo caso, podra
requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajus-
tarse a las condiciones que se sefalan en estas Normas. La regulacion de las condiciones estéticas
se realiza en las presentes condiciones generales y en la normativa de las zonas.
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Articulo 5.88 Armonizacion de las construcciones con su entorno.

Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberan adecuarse en su disefio y composi-
cién con el ambiente urbano en el que estuvieren situadas. A tales efectos la Administracién urbanistica
municipal podra exigir como documentacién complementaria del proyecto de edificacion la aportaciéon
de analisis de impacto sobre el entorno, con empleo de documentos graficos del conjunto de los espa-
cios publicos a que las construcciones proyectadas dieren frente y otros aspectos desde los lugares
que permitieren su vista.

Articulo 5.89 Proteccion de los ambientes urbanos.

1. Las construcciones y las edificaciones deberan someterse a las condiciones estéticas que para
cada tipo de obra y zona en la que se localice se determina en estas Normas.

2. Las obras tendentes a la buena conservacion de los edificios habran de ajustarse a la organizacién
del espacio, estructura y composicion del edificio existente. Los elementos arquitectonicos y mate-
riales empleados habran de adecuarse a los que presenta el edificio o presentaba antes de que
fuera objeto de una modificacion de menor interés. En las obras de restauracion, ademas, habra de
conservarse la decoracién procedente de etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del
edificio.

En obras de restauracion y de conservacion o mantenimiento deberan respetarse las caracteristi-
cas basicas del edificio.

3. En obras de reforma, las fachadas visibles desde el espacio publico deberan mantenerse conser-
vando su composicién y adecuandose a los materiales originarios. En obras de ampliacién la solu-
cién arquitecténica debera adecuarse al estilo o invariantes de la fachada preexistente, mantenién-
dose los elementos de remate que permitan identificar las caracteristicas especificas del edificio, di-
ferenciandolas de las propias del nuevo anadido. En obras de reforma total deberan restaurarse
adecuadamente la fachada o fachadas exteriores o espacio publico y sus remates y satisfacer la
normativa especifica al respecto de la zona.

En obras de acondicionamiento debera mantenerse siempre el aspecto exterior del edificio.
Articulo 5.90 Fachadas.

1. Cuando la edificacién objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o flaqueada por
edificaciones objeto de proteccién individualizada, se adecuara la composicion de la nueva facha-
da a las preexistentes, armonizando la lineas fijas de referencia de la composicién (cornisas, aleros,
impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc) entre la nueva edificacion y las colindantes.

2. La composicion y materiales de las fachadas laterales y traseras se trataran con la debida dignidad
y en consonancia con la fachada principal.

3. Enlas obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto del la
fachada, debiéndose a tal efecto incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse conjun-
tamente con él.

Articulo 5.91 Modificacion de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacién de las caracteristicas de una fa-
chada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del
conjunto arquitecténico y su relacién con los colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terraza y balcones existentes de acuerdo con las determina-
ciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que debera presentar la comunidad o el propie-
tario del edificio. En casos justificados podra la administracion urbanistica municipal hacerse cargo
de la elaboracién de este proyecto de disefio de conjunto de la fachada, repercutiendo su costo en
las licencias correspondientes.

3. En edificios en que hubieran realizado cerramiento anarquicos de terrazas, el Ayuntamiento podra
requerir para la adecuacioén de las mismas una solucién de disefio unitario.

4. En edificios existentes, no cabra autorizarse la instalacion de capialzados exteriores para persianas
enrrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmueble, para co-
locar idéntica solucién en los huecos.
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Articulo 5.92 Medianerias.

1. Los panos medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan
dignos como los de las fachadas.

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucién de obras de mejora de
medianerias en determinados espacios publicos de importancia y estética.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada observancia
en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachada en general y requerir a la pro-
piedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Articulo 5.93 Soportales.

En las zonas en las que el planeamiento expresamente lo permita, se admitira fachadas porticadas con-
figurando soportales, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) No podran rebasar las alineaciones exteriores con los elementos verticales de apoyo.
b) Su ancho interior libre seré igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros.

c) Y su altura la que le correspondiera a la planta baja del edificio, segun las condiciones de uso o
la zona en que se encuentre.

Articulo 5.94 Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacién de humo o extracto-
res, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior, ni perjudicar la
estética de ésta.

2. Los aparatos de aire acondicionado que sean visibles desde la via publica sélo podran instalarse
en la posicidon que no perjudiquen a la estética de la fachada.

3. los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados en alineacién exterior,
no podran tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 5.95 Cuerpos salientes.

1.  Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificacion habitables u ocupables, cerrados o abiertos,
que sobresalen del plano de fachada, o de la alineacion de la edificacién, o de la alineacién del es-
pacio libre interior de la manzana.

2. Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

3. Salvo que las normas de zona dispusieran otra cosa, se permitiran los cuerpos salientes siempre
que no vuelen mas del diez por ciento (10 %) de la latitud de la calle, con un maximo de sesenta
(60) centimetros sobre la linea de edificacion, y sin que pueda su ancho exceder de un tercio (1/3)
de la longitud de la fachada.

4. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan separarse la medida del vuelo y
como minimo sesenta (60) centimetros de la medianeria sobre el plano de fachada. Asimismo los
cuerpos salientes no podran estar a una altura inferior a trescientos cincuenta (250) centimetros del
nivel de la acera.

Articulo 5.96 Elementos salientes.

1. Elementos salientes son partes integrantes de la edificacién o elementos constructivos no habita-
bles ni ocupables de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada o de la alineacion de la
edificacién, o de la alineacién interior. No tendran la consideracién de elementos salientes los tol-
dos y marquesinas que seran objeto de la correspondiente ordenanza municipal.

2. Los elementos salientes tales como los zécalos, pilares, aleros, gargolas, parasoles y otros seme-
jantes fijos, limitaran su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades:

a) Se admiten en todas las situaciones los zécalos y moldura que podran sobresalir un maximo de
diez (10) centimetros respecto al paramento de fachada.

b) Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que den frente a calle de mas de
seis (6) metros de ancho y no sobresalgan mas de quince (15) centimetros respecto a las fa-
chadas.
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c) Se admiten los elementos salientes que se sitlen de forma que ninguno de sus puntos se en-
cuentren a una altura inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera, y que su
vuelo no supere en ningun punto la distancia igual al ancho de la acera menos sesenta (60) cen-
timetros y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d) En todo caso el saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de sesenta (60) centimetros
sobre la alineacién sin perjuicio de lo que establezcan las érdenes de zona.

Articulo 5.97 Portadas y escaparates.

La alineacién exterior no podra rebasarse en planta bajo con salientes superiores a quince (15) centime-
tros, con ninguna clase de decoracién de los locales comerciales, portales o cualquier otro elemento.
En aceras de anchura menor de setenta y cinco (75) centimetros no sera permitido saliente alguno.

Articulo 5.98 Toldos y marquesinas.

1.

Los toldos méviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a una altura
minima sobre la rasante de la acera o terreno de doscientos veinticinco (225) centimetros. Su sa-
liente respecto a la alineacion oficial no podra ser superior a la anchura de la acera menos cincuen-
ta (50) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros, y respetando en todo caso el arbolado exis-
tente.

Las marquesinas y toldos fijos deberan quedar incluidos en el proyecto del edificio en obras de
nueva planta. Cuando su ejecucion sea posterior su disefio sera acorde con la totalidad de la fa-
chada del edificio.

La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o terreno,
sera superior a tres (3) metros. El saliente de la marquesina no excedera la anchura de la acera
menos cincuenta (50) centimetros, y no tendran vertido libre a la via publica.

Articulo 5.99 Rétulos publicitarios en fachada.

1.

Los rétulos luminosos iran situados a una altura superior a tres (3) metros sobre la rasante de la
calle o terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad por escrito de los inquilinos, arrenda-
tarios o en general de los usuarios de los locales o viviendas con huecos a menos de veinte (20)
metros del anuncio.

Los anuncios paralelos al plano de fachada tendran un saliente maximo respecto a esta de diez
(10) centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) En planta baja podran ocupar Unicamente una franja de ancho inferior a noventa (90) centime-
tros situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir estos. Se podran adosar en su totalidad al
frente de las marquesinas cumpliendo las limitaciones de estas.

b) Las muestras colocadas en las plantas piso de los edificios podran ocupar Unicamente una fran-
ja de setenta (70) centimetros de altura como maximo, adosada a los antepechos de los huecos
y deberan ser independientes para cada hueco, no pudiendo reducir la superficie de iluminacion
de los locales.

c) En edificios con uso exclusivo no residencial, podran colocarse como coronacién de los edifi-
cios, pudiendo cubrir toda la longitud de la fachada siempre que no superen la altura maxima
de la edificacién definida en las condiciones particulares de las distintas zonas. También podra
colocarse en el plano de fachada con mayores dimensiones que las senaladas en los apartados
anteriores siempre que no cubran los elementos decorativos o huecos y resulten antiestéticos
con la composicién de la fachada, para cuya comprobacion sera precisa una representacion
gréfica del frente completo de fachada.

Los anuncios normales al plano de fachada tendran un saliente maximo de setenta y cinco (75)
centimetros, siendo en cualquier caso menor del siete por ciento (7%) del ancho de la calle, y no
sobrepasando el ancho de la acera. La dimensién vertical maxima sera de un (1) metro, debiendo
cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) En planta baja estaran situados a una altura minima sobre la rasante del acerado o terreno de
doscientos cincuenta (250) centimetros. Se podran adosar en su totalidad a los laterales de las
marquesinas, pudiendo sobrepasar por encima de estas una altura maxima igual a su espesor.

b) En las plantas de piso Unicamente se podran situar a la altura de los antepechos.
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c) En edificios con uso exclusivo no residencial, podran ocupar una altura superior a un (1) metro,
con un saliente maximo igual al de las marquesinas sefialado en el Articulo 5.98.

Articulo 5.100 Cerramientos.

1.

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse mediante
cerramiento permanentes situados en la alineacién oficial, de altura comprendida entre dos (2) y
tres (3) metros fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y conservacién en buen es-
tado.

Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros,
salvo en zonas de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a vias o espacios publi-
cos podra resolverse:

a) Con elementos ciegos de un metro (1) de altura maxima, completados, en su caso, mediante
protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones simi-
lares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no formen frentes opacos con-
tinuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros.

Se exceptluan aquellos edificios aislados que, en razén de su destino, requieran especiales me-
didas de seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se ajustara a las necesidades del edificio y re-
querira aprobacién del Organismo Municipal.

En ninglin caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones
a personas y animales.

Articulo 5.101 Proteccion del arbolado.

1.

El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona verde, de-
bera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar alguno ejemplares por causa de
fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de forma inmediata por la persona
0 personas causantes de su pérdida.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera preceptiva la plantacion
de especies vegetales, preferentemente arbéreas con independencia del uso a que se destine la
edificacién, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de los espa-
cios para la circulacién rodada y accesos al edificio.

Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se encuentren
ajardinados deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea
su porte.

Como una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en la solici-
tud de licencia correspondiente sefialado su situacion en los planos topograficos de estado actual
que se aporten. En estos casos, se exigira y garantizara que durante el transcurso de las obras, se
dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de ciento ochenta (180) centimetros,
de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u otras
causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable de la pér-
dida, sin perjuicio de las sanciones a que pudiera dar origen. La sustituciéon se hara por especies
iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie dominante en la hilera o
agrupacion del arbolado.

Articulo 5.102 Consideracion del entorno.

1.

Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en consideracion la topografia del
terreno; la vegetacion existente, la posicidon del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos
visuales; el impacto visual de la construccién proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacion en las construcciones de las fincas
colindantes y en la via publica, su relacidn con esta, la adecuacién de la solucién formal a la tipolo-
gia y materiales del area, y demas parametros definidores de su integracién en el medio urbano.
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2. Laadministracion urbanistica municipal podra exigir la inclusiéon en la documentacién con la que se
solicite licencia de un estudio de visualizacién y paisaje urbano en el estado actual y en el estado
futuro que correspondera a la implantacién de la construccién proyectada.

3. La administracién urbanistica municipal podra asimismo, establecer criterios para determinar la
disposicién y orientacién de los edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias
perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes de contemplacion.

4. La administraciéon urbanistica municipal podra establecer criterios selectivos o alternativos para el
empleo armonioso de los materiales de edificacién, de urbanizacién y de ajardinamiento, asi como
de las coloraciones admisibles.

Articulo 5.103 Urbanizacién y ajardinamiento de los patios de manzana.

Los patios de manzana deberan ajardinarse al menos en un cincuenta por ciento (50 %) de su superficie
y urbanizarse integramente.
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CAPITULO 12: DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 6.1  Objeto y aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo tienen por objeto regular todas las obras de urbaniza-
cidn que se ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea la persona o entidad que las lle-
ven a cabo y el proyecto que las recoja.

2. Estas Normas seran de aplicacién a cualquier actuacion urbanizadora, de iniciativa privada o publi-
ca, tanto si se ejecuta a través de un proyecto de urbanizacién como en proyectos de obras ordina-
rias; asi como a las obras e instalaciones que realicen las companias concesionarias de los servi-
cios publicos. También se recogeran en las condiciones de urbanizacién que establezcan los Pla-
nes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle.

3. En los proyectos seran de aplicacion también las normas estatales y autondmicas que regulen
estos aspectos, en especial las Normas Basicas y Tecnolégicas de la Edificacion, la normativa en
cuanto a Viviendas de Proteccion Oficial, y el Decreto 72/1992 de la Junta de Andalucia sobre Ac-
cesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

Articulo 6.2  Ejecucion de las obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas que establezca, con
caracter general o especifico, el Ayuntamiento de Gelves.

CAPITULO 2°: LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS.
Articulo 6.3 Dimensiones y caracteristicas de trazado del viario.

1. Las dimensiones y trazado de la red viaria interurbana sera establecida por los organismos compe-
tentes de la Administracién Autonémica y del Estado sobre la base de la legislacién sectorial espe-
cifica.

2. Enlared viaria urbana se diferencian dos tipos de calles:
a) Red basica, formada por las travesias y calles principales que integran el sistema general viario.
b) Red local, formada por el resto de calles.

El disefo de las vias representado en la documentacion grafica del PGOU es orientativo en lo refe-
rente a distribucion de la seccidon de la calle entre aceras y calzadas; no obstante, la variacion de
esta distribucion, que no representara modificacién del PGOU, debera mantener como minimo la
latitud del vial indicado en la ficha de planeamiento, y habra de atenerse al resto de criterios enun-
ciados en este articulo, debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada.

3. Eneltrazado de la red local se tendran en cuenta las siguientes condiciones:
a) Ancho minimo entre alineaciones exteriores:
—  Calles peatonales: 6 m.
—  Calles en zonas residenciales: 10 m.
—  Calles en zonas industriales y terciarias: 12 m.
b) Ancho minimo de los elementos en la seccioén de viario:
—  Acera: 150 cm.
—  Calzada 1 solo carril: 400 cm.
-  Calzada 2 o0 mas carriles: 300 cm. por carril.
—  Calzada en zonas industriales: 350 cm. por carril.

No obstante, atendiendo a la especial configuracion del Casco Histérico y de las barriadas de
edificaciéon suburbana, se admitiran en dichas zonas aceras cuya anchura minima sea de
ochenta (80) centimetros, o se recurrira, como disefo preferente, al de calle de circulacion
compartida.
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c) Las calles tendran entrada y salida, prohibiéndose los fondos de saco excepto en casos excep-
cionales en lo que no sea posible técnicamente otra solucién y siempre que el tramo de calle sin
salida tenga una longitud menor de 40 metros. En estos casos la calle finalizara en una glorieta
de un diametro minimo de 12 m.

d) Las calles se proyectaran con un perfil longitudinal adaptado en lo posible a la topografia del te-
rreno, sin superar, salvo casos excepcionales, pendientes del 12%. El perfil transversal sera el
adecuado para favorecer la evacuacién de aguas pluviales, a cuyo fin se dispondran los corres-
pondientes elementos de recogida.

e) En el caso de que las obras de construccion de la red viaria den lugar a desmontes, se les dara
el tratamiento adecuado, con el fin de evitar su desmoronamiento y erosion con el consiguiente
deterioro de las infraestructuras y equipamientos.

f) Calles de trafico compartido peatonal-viario: Se utilizaran soluciones de calzada y acera al mis-
mo nivel, con diferenciacién funcional mediante color, textura o separacién con marmolillos.

Los proyectos de ejecucion de vias basicas o locales que afecten o enlacen con carreteras de la
red autonémica o provincial, deberan ser informados preceptivamente por la Administracién com-
petente en cada caso (Delegacion Provincial de Obras Publicas y Diputacion Provincial).

Articulo 6.4 Condiciones de diseno del viario.

1.

Para dimensionar el firme de calzada se tendran en cuenta los materiales en las capas que lo com-
ponen, el caracter y nivel de trafico, asi como las caracteristicas resistentes de la explanada. El fir-
me se realizara con el pavimento més adecuado para cada funcién y situacién en el ndcleo urbano,
segun criterios municipales al respecto.

El acerado asociado al viario se pavimentara con baldosas homologadas por el Ayuntamiento. Los
encintados se realizaran con piezas de pétreas o de hormigén.

En las calles de trafico compartido se utilizara preferentemente el adoquinado al mismo nivel, dife-
renciando entre calzada y acerado mediante cambio de textura o color.

Los vados destinados a entrada y salida de vehiculos se realizaran de forma que los itinerarios pea-
tonales que atraviesen no queden afectados por pendientes.

Se dispondra arbolado de alineacién en, al menos, el 50% de la longitud de las calles, y en todo
caso en las calles de ancho mayor de 10 m.

En las zonas ajardinadas asociadas al viario el tratamiento sera con acabado pavimentado alterna-
do con zonas terrizas y ajardinadas.

Los alcorques y regueras se disenaran de forma que no supongan peligro para los viandantes,
contando con las correspondientes protecciones en su caso, mediante rejillas u otros elementos
resistentes, situados en el mismo plano que el pavimento circundante para garantizar el itinerario
peatonal de ancho efectivo minimo 1’20 metros.

Las tapas de arqueta y registros se orientaran teniendo en cuenta las juntas de los elementos del
pavimento, y se nivelaran de forma que ni resalten, ni queden hundidos respecto al mismo. Si de-
bieran instalarse rejillas de ventilacién en el pavimento, se disefiaran de modo que no supongan
riesgo de caida por enganche de tacones de calzado, no pudiendo coincidir en cualquier caso con
un paso de peatones.

Las senales de trafico, farolas de iluminacién, papeleras, bancos, armarios de registro de instala-
ciones y cualquier otro elemento que deba ocupar la via publica, se situaran para garantizar el itine-
rario peatonal de ancho efectivo minimo 1°20 metros.

Su ubicacién sera preferentemente en la parte exterior de la acera, excepto en las calles de tréafico
compartido, que podran adosarse al lindero.

Articulo 6.5  Estacionamiento en via publica.

1.

Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en autopistas, autovias y carreteras. En las vias
primarias, si las hubiere, seran en linea, con una seccion a ser posible de doscientos treinta (230)
centimetros. En el viario medio seran preferentemente en linea.

Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el transito por éstas, debiendo contar con
un pasillo de circulacion con las dimensiones minimas que se sefalan a continuacién:
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a) Aparcamiento en linea, doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.

c) Aparcamiento en bateria, quinientos (500) centimetros.
Articulo 6.6  Vias para Bicicletas

El disefio de las vias para bicicletas en cualquiera de sus clases (carril-bici, carril bici-bus, pista bici y
acera bici) atenderd a la seguridad de vehiculos, ciclistas y peatones.

CAPITULO 32: LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES.

Articulo 6.7  Urbanizacion de los espacios libres, zonas ajardinadas del viario y espacios no
ocupados por la edificacién.

1. La urbanizaciéon se acomodara en lo posible a la configuracién primitiva del terreno, evitandose
alteraciones y transformaciones significativas del perfil existente.

En particular las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan ordenarse
mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utilizacion como areas de estancia y paseo,
debidamente integradas a través de los elementos de articulacién tales como itinerarios peatona-
les, lineas de arbolado y otros analogos.

2. Seincluira en el diseno de los espacios libres, zonas ajardinadas del viario y espacios no ocupados
por la edificacion, la correspondiente red de alumbrado, red de riego y elementos de mobiliario ur-
bano, en las que se justificara expresamente el sistema elegido teniendo en cuenta la optimizaciéon
de los gastos de mantenimiento y conservacion, asi como el ajuste a los modelos y sistemas habi-
tuales del municipio.

3. En las zonas de la cornisa se tendra especialmente en cuenta, en el disefio de los espacios libres,
las escorrentias y emanaciones de agua, previéndose elementos de recogida que favorezcan el
aprovechamiento de los recursos hidraulicos naturales en beneficio del mantenimiento de las zonas
ajardinadas, e integrandolos como elementos caracteristicos de su disefo.

4. Las areas especificas destinadas a juego y recreo de nifios o parques infantiles, se ajustaran en su
disefio al Decreto 127/2001 sobre medidas de seguridad en los parque infantiles.

Articulo 6.8 Servidumbre de infraestructuras.

Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior deberan ser contem-
pladas en el proyecto a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

CAPITULO 4°: LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.
Articulo 6.9 Dimensiones y ejecucion de las redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento de agua y de energia eléctrica internas, se dimensio-
naran teniendo en cuenta la afeccion de las restantes areas urbanizables previstas, que puedan in-
fluir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presion y caudales de la red de abas-
tecimiento y distribucion, con el fin de prever la progresiva sobresaturacion de las redes, y los in-
convenientes ocasionadas por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

2. Las obras de implantacién o reforma de las redes de infraestructuras requeriran licencia municipal,
en cuya concesion el Ayuntamiento podra establecer condiciones en orden a que se coordinen en
el tiempo las intervenciones en los diversos servicios con el fin de causar el minimo de molestias a
la poblacién y de gastos de reposiciéon de pavimentos.

Articulo 6.10 Red de abastecimiento, bocas de riego e hidrantes.

1. En cada sector, nlcleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de agua potable con un
minimo de trescientos (300) litros por habitante y dia para uso doméstico o su equivalente para
otros usos previstos en la zona servida de acuerdo con las instrucciones que a este fin establezca
el Ayuntamiento.

2. En aplicacién de lo dispuesto en el Real Decreto 140/2003, de 7 febrero por virtud del cual se esta-
blecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano, los municipios son res-
ponsables de asegurar que el agua suministrada a través de cualquier red de distribucion, cisterna
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o depdsito mévil en su ambito territorial sea apta para el consumo en el punto de entrega al con-
sumidor. Asimismo cuando la captacién o la conduccién o el tratamiento o la distribucién o el auto-
control del agua de consumo lo realice un gestor o gestores distintos del Ayuntamiento de Gelves,
éste velara por el cumplimiento de este Real Decreto por parte de los mismos.

Con el fin de garantizar el suministro de la zona o area servida se dispondran red y elementos ac-
cesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del sector, ndcleo o area a
servir, siendo propio del proyecto y de la correspondiente urbanizacién los costes adicionales que
en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ello suponga. Asimismo se garantizara su
conservacion caso de que el Ayuntamiento no reconozca estos trazados externos a la red munici-

pal.

Las secciones, materiales, calidades y piezas especiales a utilizar seran las que establezca el Ayun-
tamiento, o en su caso la companhia concesionaria del servicio.

Las conducciones de agua potable se situaran en un plano superior a las de saneamiento en los
casos en los que vayan por la misma zanja, a una distancia minima de 50.

El diametro minimo sera de ochenta (80) milimetros en la red general de distribucién. La velocidad
estara en todos los casos comprendida entre 0,5 y 1,5 metros por segundo, siendo la presiéon mi-
nima en el punto mas desfavorable de una atmdsfera.

Se estableceran en todos los espacios libres y red viaria, las instalaciones suficientes de bocas de
riego e hidrantes de incendios para el servicio del area ordenada.

Articulo 6.11 Red de saneamiento y drenaje de aguas pluviales.

1.

Las obras de urbanizacién deberan prever la recogida de todas las aguas residuales de las vivien-
das y otros usos, mediante una red de alcantarillado que las transporte hasta su vertido a los colec-
tores municipales, previa autorizacion del Ayuntamiento. Se prohiben en el suelo urbano y urbani-
zable los vertidos a los cauces o al terreno, asi como las fosas sépticas a no ser que se utilicen
como depuracion previa al vertido a la red municipal.

Las urbanizaciones de los nuevos sectores de suelo urbanizable sectorizado incluiran la prevision
del sistema de evacuacién de las aguas pluviales al colector general previsto para el vertido de di-
chas aguas al rio Guadalquivir.

La red se proyectara en funcién de los caudales derivados de la poblacién e intensidad de usos
prevista y las caracteristicas climaticas y del terreno. Los colectores seguiran el trazado viario o es-
pacios publicos no edificables, y su pendiente se adaptara en lo posible a la del terreno. Se situa-
ran a una profundidad minima de 120 centimetros, siempre por debajo de las conducciones de
agua potable. En los proyectos se tendran en cuenta las normas especificas de la empresa gestora
del servicio.

Una vez ejecutadas las obras de la red de alcantarillado, se procedera al sellado de las conduccio-
nes anteriores que viertan a arroyos o cauces, asi como de los pozos negros u otros sistemas de
depuracion no homologados que puedan existir, salvo que se empleen como depuracion previa al
vertido a la red general de saneamiento.

Articulo 6.12 Energia eléctrica y alumbrado publico.

1.

El proyecto y ejecucion de las redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico se
realizara de acuerdo con los Reglamentos Electrotécnicos vigentes y las correspondientes instruc-
ciones complementarias de dichas normas, siempre que sean compatibles con los criterios de libe-
ralizaciéon y de intervenciéon de diversos agentes.

Toda nueva urbanizacién dispondra de canalizaciones subterraneas para los servicios de energia y
telefonia. Asimismo se enterraran o trasladaran a sus limites los tendidos aéreos que precisen atra-
vesarla.

En el suelo urbano, salvo que se justificare cabalmente su improcedencia, todas las instalaciones
de abastecimiento de energia seran subterraneas. La ejecucion de las obras necesarias para ello
podréa ser exigida por el Ayuntamiento s6lo cuando estén acabadas las que definen alineaciones y
rasantes o se hicieren simultaneamente.

Cuando por necesidades del servicio sea necesario disponer subestaciones en el centro de grave-
dad de las cargas, se dispondran bajo cubierto, en un edificio debidamente protegido y aislado,
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salvo que se dispusieran un terrenos destinados a tal fin o cumplieren las instrucciones de seguri-
dad que se senalasen.

5. El alumbrado publico se ajustara a las siguientes determinaciones:

a) Se utilizaran luminarias que optimicen el consumo de energia, preferentemente lamparas de va-
por de sodio, y sustitucion de las lamparas de vapor de mercurio en los procesos de renovacion
del alumbrado publico.

b) Se evitara la intrusién luminica en el entorno doméstico, asi como la contaminacién luminica en
la visién del cielo.

c) El nivel de iluminacién media sera de 10 lux para el viario rodado y 8 lux para los espacios li-
bres. La uniformidad no sera inferior a 0’3 en vias de circulacién rodada, ni a 0’25 en espacios
libres.

Los elementos metalicos de la instalacion iran protegidos con toma de tierra y dispondran de
registro.

Articulo 6.13 Telecomunicaciones.

Las canalizaciones que sirvan de soporte al servicio telefonico basico y a otros servicios de telecomuni-
caciones por cable, se ajustaran a la Ley 11/1998 General de Telecomunicaciones, Real Decreto
2066/1996 por el que se aprueba el Reglamento Técnico y de Prestacion de Servicio de Telecomunica-
ciones por Cable, y Real Decreto 1912/1997 por el que se aprueba el Reglamento Técnico y de presta-
cion del servicio final de telefonia basica.

Articulo 6.14 Red de gas canalizado.

1. La urbanizacién de los nuevos sectores de suelo urbanizable sectorizado incluiran las instalaciones
de gas canalizado para suministro a los diferentes usos del planeamiento que desarrollen, previo
convenio con la compania gestora del servicio.

2. Lared de abastecimiento de gas canalizado se realizara siguiendo las indicaciones del Proyecto de
Urbanizacién, la normativa vigente aplicable y las Normas Técnicas de la compania suministradora.
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CAPIiTULO 12: NORMAS GENERALES

Articulo 7.1  Sistemas generales: definicion y tipos.

1.

Constituyen los sistemas generales aquellos elementos que, en conjunto e interrelacionados entre
si, forman la estructura general y organica del territorio y sirven de soporte fisico para solucionar las
necesidades que a nivel general tiene el municipio en lo referente a comunicaciones, espacios li-
bres, equipamientos comunitarios y servicios técnicos.

Segun la funcion que desempenan, los diferentes tipos de sistemas generales se agrupan del si-
guiente modo:

a)

b)

Sistema general de comunicaciones:

— Autovias y carreteras.

—  Caminos rurales.

- Vias urbanas basicas.

—  Puerto.

Sistema general de espacios libres:

—  Parques urbanos.

- Areas de ocio.

Sistema general de equipamientos comunitarios y servicios urbanos:
—  Equipamientos educativos.

—  Equipamientos deportivos.

-  Equipamientos y servicios de interés publico y social.
- Cementerio.

Sistema general del dominio publico hidraulico:

— Riosy arroyos.

Sistema general de infraestructuras técnicas:

- Conducciodn general de abastecimiento de agua.

—  Colectores de aguas residuales.

Conducciones de transporte de combustibles y sus instalaciones complementarias.

Lineas de transportes de energia eléctrica.

Articulo 7.2  Sistemas locales: Definicion y tipos.

1.
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Constituyen los sistemas locales aquellos elementos que complementan a nivel pormenorizado la
estructura integrada por los sistemas generales y sirven de soporte fisico para solucionar las nece-
sidades de comunicaciones, aparcamiento, espacios libres y dotaciones de un ambito o zona con-
creta de la ciudad.

Segun su funcién, se distinguen los siguientes sistemas locales:

a)

b)

Sistema local viario y de aparcamiento:
- Vias urbanas locales.

- Areasde aparcamiento.

Sistema local de espacios libres.

- Plazas y éareas ajardinadas.
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c) Sistema local de equipamientos comunitarios:
—  Equipamientos educativos.
—  Equipamientos deportivos.
—  Oftros equipamientos locales.
Articulo 7.3  Terrenos incluidos.

Forman parte de los sistemas, tanto aquellos terrenos que estén calificados y delimitados como tales en
los planos de ordenacion, como aquellos de cesién gratuita con destino a dotaciones y espacios publi-
cos que delimiten los Planes Parciales y Especiales.

Articulo 7.4  Régimen juridico de los sistemas.

1. Los sistemas generales y locales son de uso y titularidad publica. Por ello, los terrenos calificados
como sistema, en general, deberan adscribirse al dominio publico y destinarse al uso o servicio
que determine el Plan.

No obstante, en el caso de los servicios de gestién privada integrados en la planificaciéon publica,
se podra mantener la titularidad privada siempre que no se modifique el uso de equipamiento pro-
pio del sistema al que estén adscritos.

2. Los suelos destinados a sistemas generales y locales de titularidad y uso publico no consumiran
aprovechamiento lucrativo, ni contribuirdn a las cargas urbanisticas de la unidad de ejecucién don-
de se ubiquen.

3. El Ayuntamiento de Gelves o la Administracién Publica titular del Servicio podra obtener la titulari-
dad de los terrenos calificados como sistema y de propiedad privada, mediante expropiacién, ce-
sién gratuita u ocupacién directa, segun lo establecido en los articulos 139 a 142 de la LOUA.

4. La titularidad publica de los terrenos no serd operativa hasta que la Administracion Publica haya
adquirido u ocupado los terrenos. Mientras ello no suceda, el suelo continuara siendo de propie-
dad privada, aunque quedara vinculado al uso sefalado.

5. Los propietarios de terrenos calificados como sistema podran exigir la efectividad de la titularidad
publica por el procedimiento establecido en el articulo 140 de la LOUA.

6. Latitularidad publica de los terrenos destinados a sistemas no excluye la posibilidad de concesion
de derechos de superficie, uso o gestion a particulares en los términos regulados por la legislacién
de régimen local, siempre que ello no signifique alteracion del destino o menoscabo del servicio
previsto en este Plan General. Tampoco se excluye en las urbanizaciones de iniciativa privada la
posibilidad de que el mantenimiento corra a cargo de los propietarios en los términos del Articulo
25 del RGU.

CAPITULO 22: SISTEMAS GENERALES.

SECCION 12: Sistema general de comunicaciones.
Articulo 7.5  Definicion.

El sistema general de comunicaciones esta integrado por los elementos que posibilitan el trafico de
vehiculos y las comunicaciones interurbanas vy territoriales, asi como las vias urbanas basicas que es-
tructuran el nucleo urbano, comunican sus partes entre si y canalizan la mayor parte del trafico.

Dentro de este sistema se integran las autovias y carreteras, las vias pecuarias y caminos rurales mas
importantes, las vias urbanas basicas, y el sistema portuario.

Articulo 7.6  Autovias y carreteras.

1. Se califican como sistema general de comunicaciones los terrenos ocupados por las autovias y las
carreteras de las redes autonémica y local, y sus franjas de dominio publico tal como vienen defini-
das en la Ley de Carreteras del Estado de 29 de Julio de 1988, Ley 8/2001 de Carreteras de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia, y otras que las complementen o sustituyan.

2. Eluso del suelo y la edificacién se regiran por lo establecido en dicha legislacion especifica.
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3. Los trazados de las autovias SE 40 y SE 35 concretaran su trazado definitivo a través del proyecto
gue redacte la Administracién correspondiente en virtud de la normativa sectorial de carreteras. En
previsién de su futura construccién se reservara la franja de terreno que figura en los planos de or-
denacion.

4. Las lineas de la edificaciéon respecto a la futura SE 35 y a la SE 660 en los sectores de suelo urba-
nizable, deberan contar con el informe preceptivo del organismo competente en relacién con lo
que establezca la legislacién de carreteras.

Articulo 7.7 Caminos rurales.

El sistema de caminos rurales esta formado por los caminos publicos que el Plan General considera
mas importantes, en el ancho que tengan o, si han desaparecido, en el de los tramos que subsistan, o
en su defecto, en un ancho de 5 metros. En estos terrenos no se permitird ningun tipo de edificacion ni
uso distinto al transito de personas, vehiculos o ganado.

Articulo 7.8  Vias urbanas basicas.

1. El sistema general de vias urbanas basicas incluye las avenidas y calles principales del nucleo ur-
bano existentes y previstas por el Plan, tal como vienen grafiadas en los planos de ordenacion.

2. Las alineaciones de las vias definidas en el Plan tienen caracter vinculante para la Administracion y
los particulares, aunque podran sufrir pequefias modificaciones de trazado en el planeamiento de
desarrollo para adecuarlas mejor a la topografia y a la ordenacién prevista siempre que no varie su
ancho y no se menoscabe su funcién como elemento general del municipio. La ordenacién interior
de las vias (aceras, calzadas, enlaces) que aparecen en los planos, tiene caracter indicativo y po-
dra ser modificada en los planes o proyectos especificos que ordenen o ejecuten cada una de las
vias, sin disminuir nunca el ancho total indicado.

3. Los usos permitidos son Unicamente los de infraestructura viaria, aparcamiento y los usos provisio-
nales que autoricen las ordenanzas municipales, sin ningun tipo de edificacion permanente.

Articulo 7.9  Puerto deportivo y ampliacion del Puerto de Sevilla.

1. El sistema general portuario de Puerto Gelves engloba el propio puerto y zona portuaria de uso
nautico-deportivo seguin establece el Articulo 3 de Ley 8/1988 de Puertos Deportivos de la Comuni-
dad Auténoma de Andalucia.

2. Laampliacion del Puerto de Sevilla se realizara a través del correspondiente Plan Especial sobre el
suelo calificado como sistema general portuario en cumplimiento del articulo 18 de la Ley 27/1992
de Puertos del Estado y Marina Mercante.

SECCION 22: Sistema general de espacios libres.

Articulo 7.10 Definicion.

El Sistema General de Espacios Libres esta formado por los parques, jardines y areas de ocio y recreo
que tienen como funcidén completar la estructura urbana, mejorar el medio ambiente y el paisaje, y per-
mitir el esparcimiento, las actividades al aire libre y el contacto con la naturaleza de la poblacion del
municipio.

Articulo 7.11 Parques urbanos.

1. Constituyen el Sistema General de Parques Urbanos los espacios libres situados en el medio urba-
no o periurbano y que sirven a las necesidades generales del municipio. EI PGOU define dentro de
este sistema las siguientes zonas:

a) Las zonas verdes ubicadas dentro del perimetro del Plan Especial de Proteccién de la Cornisa
como elementos integrantes del Parque de la Cornisa de Gelves.

b) El sistema general de espacios libres prolongacién del Parque de la Cornisa hacia la autovia SE-
660 hacia La Vega en los nuevos sectores de suelo urbanizable.

c) El parque lineal que acompana al trazado de la Colada del Camino de San Francisco y sirve de
transicién entre el suelo urbano y La Vega.

2. Solo se permitiran los usos definidos para estos suelos en el Articulo 4.35 de estas Normas.
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SECCION 32: Sistema general de equipamientos comunitarios y servicios urbanos.
Articulo 7.12 Definicion.

1. Constituyen el Sistema General de Equipamientos Comunitarios y Servicios Urbanos, los equipa-
mientos educativos, deportivos, sanitarios, asistenciales, culturales, administrativos y religiosos y
los servicios urbanos de Administracién Publica, mercados, mataderos, cementerios, policia y se-
guridad, defensa y otros de titularidad y gestiéon publica o integrados en las redes publicas y con
nivel de servicio general a la poblaciéon del municipio.

2. A efectos de su régimen urbanistico, se distinguen los equipamientos educativos, los equipamien-
tos deportivos, y los equipamientos y servicios de interés publico y social.

SECCION 4¢°: Sistema general del dominio publico hidraulico.

Articulo 7.13 Rios y arroyos.

1. Constituyen el sistema general de rios y arroyos los terrenos ocupados por los cauces y riberas
que integran el dominio publico hidraulico segun viene definido en el Texto Refundido de la Ley de
Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio.

2. En este sistema los usos e instalaciones se regularan por lo establecido en la mencionada Ley , en
el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico de 11 de Abril de 1986 y en el Plan Hidrolégico del
Guadalquivir (R.D. 1664/98 de 24 de Junio).

SECCION 52: Dominio pUblico maritimo terrestre.

Articulo 7.14 Sistema general del dominio publico maritimo-terrestre.

1. Constituyen el sistema general del dominio publico maritimo-terrestre la zona formada por la Zona
Maritimo-Terrestre y terrenos sometidos a servidumbre que integran el dominio publico maritimo-
terrestre seguln viene definido en la Ley de Costas, aprobado por Real Decreto Legislativo 22/1998,
de 28 de julio.

2. En este sistema los usos e instalaciones se regularan por lo establecido en la mencionada Ley , en
el Reglamento de Costas de 1 de diciembre de 1989, aprobado por Real Decreto 1471/1989 y en el
Plan Hidrolégico del Guadalquivir (R.D. 1664/98 de 24 de Junio).

SECCION 62: Sistema general de infraestructuras técnicas.

Articulo 7.15 Definicion.

1. El Sistema General de Infraestructuras Técnicas esta integrado por los elementos principales de las
redes de servicios técnicos de abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica y conduc-
ciones de combustibles.

2. Dentro de este sistema se incluyen los siguientes elementos: conducciones generales de agua,
colectores generales, lineas de transportes en alta tension y el oleoducto Huelva-Sevilla-Arahal.

3. Se consideran afectos a la calificacion de Sistema General de Infraestructuras, los terrenos ocupa-
dos fisicamente por las redes e instalaciones y, en su caso, las franjas de dominio publico alrede-
dor de ellas previstas en la legislacion.

Articulo 7.16 Condiciones de uso y edificacion.

En los terrenos calificados como Sistema General de Infraestructuras, sélo se permitiran los usos pro-
pios de cada infraestructura y las instalaciones y edificaciones vinculadas a su ejecucion, funcionamien-
to y entretenimiento.

CAPITULO 32: SISTEMAS LOCALES.
Articulo 7.17 Sistema local viario y de aparcamiento.

1. Forman parte de este sistema las calles existentes o previstas por el PGOU o por los Planes Parcia-
les y Especiales y Estudios de Detalle que los desarrollen, que no estén incluidas en el Sistema
General de Vias Urbanas Basicas.

2. En estos terrenos sélo se podran dar los usos de infraestructura viaria y de aparcamiento.
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Articulo 7.18 Sistema local de espacios libres.

1. El Sistema Local de Espacios Libres esta integrado por los jardines, plazas y areas de recreo y
juego de nifos destinados al esparcimiento cotidiano de la poblacién, e incluye tanto los terrenos
delimitados como tales en los planos de ordenacién de las Normas como los que prevean con este
fin los Planes Parciales y Especiales.

2. En estos terrenos sélo se permitira el uso de parques y jardines urbanos con su edificacion com-
plementaria.

Articulo 7.19 Sistema local de equipamientos comunitarios.

El Sistema Local de Equipamientos Comunitarios esta integrado por los equipamientos educativos,
Deportivos, Sanitarios, Asistenciales, Culturales y Religiosos cuyo ambito de servicio es una barriada o
parte del ndcleo urbano; y lo forman tanto los terrenos calificados asi en los Planos de Ordenacion,
como los que califiquen los Planes Parciales y Especiales que desarrollen.

CAPIiTULO 42: CONDICIONES PARTICULARES DE GESTION Y DESARROLLO DE LOS SISTE-
MAS.

Articulo 7.20 Régimen de gestion de los sistemas.

1. Los sistemas, ya sea locales o generales, se obtendran mediante cesién obligatoria y gratuita con
cargo a las unidades o sectores en los que estén incluidos y por el procedimiento previsto para el
desarrollo de la actividad de ejecucion; con caracter subsidiario, por expropiacién u ocupacion di-
recta. En cualquier caso, el Ayuntamiento podra adelantar la adquisicién de estos terrenos median-
te expropiacién, ocupacion directa, compra o permuta, y subrogarse en los derechos de propiedad
de dicho sistema cuando se gestione el sector o sectores en los que estén incluidos.

2. En los restantes supuestos, mediante transferencias de aprovechamiento en virtud del correspon-
diente acuerdo de cesién, venta o distribucién y, en su defecto, mediante expropiaciéon u ocupa-
cion directa.

3. La ejecucion de las obras e instalaciones de los sistemas debera llevarse a cabo de acuerdo con la
programacion y plazos previstos en el Programa de Actuacion y exigira la efectiva coordinacion de
las actuaciones e inversiones publicas y privadas, seguln los casos, en consonancia con las previ-
siones que en este sentido establece el Plan.

Articulo 7.21 Fichas de caracteristicas de los sistemas locales no incluidos en ambitos de desa-
rrollo.

Los siguientes sistemas locales de viario no se encuentran incluidos en ninguna unidad de ejecucion o
sector del plan:
1. Actuacion Simple de Viario 1 (ASV 1):

a) Superficie aproximada: 800 m?

b) Objetivos: Formacion de rotonda en el fondo de saco de la calle que separa los terrenos de la
Hacienda Simén Verde de la urbanizacion El Pandero, y creacion de un espacio peatonal.

c) Determinaciones: Facilitar el acceso a la cornisa y a su red de itinerarios peatonales seguln lo
previsto en el Plan Especial de Proteccién de la Cornisa de Gelves donde se recoge este punto
como uno de los accesos al parque.

d) Condiciones de desarrollo: El suelo de propiedad privada necesario para aumentar el tamafo
del viario publico a remodelar se obtendra por cesién de la Unidad de Ejecucion 1. Se ejecutara
a través de un proyecto de obras a ejecutar conjuntamente con la urbanizacion de la UE 1.
2. Actuaciéon Simple de Viario 2 (ASV 2):
a) Superficie aproximada: 300 m?
b) Objetivo: Ampliacion de la calle Mairena en el tramo de llegada a la calle Mirador.

c) Determinaciones: Se aumentara la seccién para mantener el ancho de calle ejecutado en la ur-
banizacion Olivar Alto (sector 5 de las anteriores Normas Subsidiarias) mediante la expropiacion
0 compra de terrenos .

PGOU de Gelves. Texto Refundido documento Il - Normas Urbanisticas | 82




d) Condiciones de desarrollo: Expropiacién o compra de los terrenos necesarios para la amplia-
cion del viario y proyecto de obras.
3. Actuacion Simple de Viario 3 (ASV 3):
a) Superficie aproximada: 1.200 m?

b) Objetivo: Apertura de una calle paralela a la calle Joaquin Quesada Funes desde la urbanizacion
Virgen del Rocio.

c) Determinaciones: Ejecucién de una calle sobre suelo de propiedad municipal, en la que se po-
dria dar la coexistencia de trafico, y que recoja las traseras de las casas de la calle Joaquin
Quesada Funes.

Esta calle servira de registro y acceso al parque y ordenaria la transicion entre éste y el suelo
urbano.

d) Condiciones de desarrollo: Proyecto de obras.

4. Actuacion Simple de Viario 4 (ASV 4):
a) Superficie aproximada: 200 m?
b) Objetivo: Apertura de una calle de conexién con el suelo urbano existente.

c) Determinaciones: Se prolonga la calle Los Rasos que separa La Carrasca del sector SU-S5
hacia el Sur para darle salida a la via pecuaria, sobre terrenos de propiedad publica.

d) Condiciones de desarrollo: Proyecto de obras a ejecutar conjuntamente con la urbanizaciéon del
sector SU-S4.
5. Actuacion Simple de Viario 5 (ASV 5):
a) Superficie aproximada: 600 m?

b) Objetivo: Prolongacién de la calle Prosperidad del Poligono Industrial Guadalquivir hacia el sec-
tor SU-T3 para conectar la trama del viario del nuevo sector industrial.

c) Determinaciones: Prolongacion de la calle paralela a la SE 660 del Poligono Industrial existente
para su conexién con el viario del sector SU-T3 (ampliaciéon del poligono). Para ello se debera
cambiar de ubicacién el centro de transformacién existente, y expropiar una franja de suelo de
la zona libre de edificacién de la parcela contigua.

d) Condiciones de desarrollo: Expropiacion o compra de los terrenos necesarios y proyecto de
obras a ejecutar conjuntamente con la urbanizacién del sector SU-T3.
6. Actuacion Simple de Viario 6 (ASV 6):
a) Superficie aproximada: 160 m?
b) Objetivo: Conexion peatonal entre la calle Artesania del Poligono Guadalquivir y el sector SU-T3.

c) Determinaciones: Prolongacion del acerado de la calle Artesania hasta conectar con el sistema
general viario 4c, cosiendo peatonalmente ambos poligonos.

d) Condiciones de desarrollo: Proyecto de obras a ejecutar conjuntamente con la urbanizacién del
sector SU-T3.
7. Actuacion Simple de Viario 7 (ASV 7):
a) Superficie aproximada: 900 m?
b) Objetivo: Ampliaciéon del Camino de las Huertas en el tramo de salida a la SE 660.

c) Determinaciones: Aumento de la seccion de la calle a lo largo del lateral de La Venta mediante
expropiacién o compra de una franja de terreno de la misma.

d) Condiciones de desarrollo: Expropiacién o compra de los terrenos necesarios y proyecto de
obras.
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Actuacion Simple de Viario 8 (ASV 8):

a)
b)

c)

d)

Superficie aproximada: 2.280 m?
Obijetivo: Carril para bicicletas en la parte alta de la Cornisa.

Determinaciones: Ejecucién de un carril bici a lo largo del sistema general de espacios libres de
la parte alta de la Cornisa desde la rotonda de la urbanizacién Olivar Alto hasta la conexién con
el carril bici previsto en la seccion del SGV-5 que conecta hacia La Vega y la SE-660.

Condiciones de desarrollo: Proyecto de obras.

Actuacion Simple de Viario 9 (ASV 9):

a)
b)

c)

d)

Superficie aproximada: 1.600 m?
Objetivo: Urbanizacién del camino existente entre la UE2 y Las Ventas.

Determinaciones: Urbanizacion del viario y conexién con la trama de viario local de la UE2 y con
la via de servicio de la SE-660.

Condiciones de desarrollo: Proyecto de obras.

Articulo 7.22 Fichas de caracteristicas de los sistemas generales de espacios libres.

Los espacios libres previstos por el PGOU a nivel estructurante son los siguientes:

1.

PGOU de Gelves. Texto Refundido

Sistema general de espacios libres 1 (SGEL 1):

a)
b)

c)

d)

Superficie aproximada: 50.956 m?
Obijetivo: Reserva de suelo para la prolongacion del parque de la cornisa hacia La Vega.

Determinaciones: Limitara al Norte con el SGV-5 y SGV-7, al Sur con el viario local de los secto-
res SU-S1 y SU-S2, y zona de uso terciario del sector SU-S4, al Este con el SGV-4 y al Oeste
con el SGV-3. Quedara divido en tres parcelas: SGEL-1.a, SGEL-1.b y SGEL-1.c, pertenecientes
a los sectores SU-S1, SU-S2 y SU-S4 respectivamente.

Se establece la reserva de estos terrenos para creacion de un espacio que admita usos de es-
parcimiento que en el propio parque de la cornisa por su topografia accidentada no tienen cabi-
da. Su posicién fronteriza propicia que funcionen al servicio tanto del suelo urbano existente
como de los nuevos sectores en los que queda incluido, quedando inmersos dentro de una
amplia franja Este-Oeste de sistemas generales: Carretera de Palomares, arco de conexion A-49
SE-660 y su prolongacion hacia La Vega, de forma que su calidad de espacios libres equipado
sirva de conexion entre el suelo urbano y los nuevos crecimientos, y de colchén entre la amplia-
cion del poligono industrial (sector SU-T3) y el suelo residencial (sector SU-S4).

Tanto por su ubicacién como por las conexiones viarias limitrofes se establece como uso permi-
tido el equipamiento de dominio y uso publico en las condiciones fijadas en el Articulo 4.35, con
libre ubicacion dentro de esta zona. De esta forma equipamientos generales que tengan un area
de influencia municipal e incluso metropolitana, obtienen en estos suelos una posicién adecua-
da.

Condiciones de desarrollo: Reserva de suelo a incluir en la ordenacion de los Sectores SU-S1,
SU-S2 y SU-S4.

Sistema general de espacios libres 2 (SGEL 2):

a)
b)

c)

Superficie aproximada: 38.677 m?.

Objetivo: Creacién de una franja de espacios libres a lo largo de la via pecuaria y su prolonga-
cién.

Determinaciones: El sistema discurre de Norte a Sur a lo largo del limite Este de los sectores
SU-S5, SU-S4 y SU-TS3, entre los suelos de La Vega y el SGV-4.

Tendra un ancho de 30 metros en los sectores SU-T3 y SU-S4 desde la via pecuaria hacia el
oeste, completandose el espacio restante hasta el SGV-4 (que discurre siguiendo el limite de
servidumbre del oleoducto) mediante espacios libres de sistema local; en el sector SU-S5 la an-
chura se reduce a 15 metros hasta conectar con el camino de las Huertas.
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d)

Se fracciona en las zonas SGEL-2.a, SGEL-2.b y SGEL-2.c, pertenecientes respectivamente a
los sectores SU-S5, SU-S4 y SU-T3.

Funcionara como espacio de transicion entre el suelo urbano y el de La Vega, potenciando los
posibles usos recreativos de la via pecuaria a la vez que esta se protege del desarrollo urbano
para mantener su caracter rural. En el extremo Norte servird de conexion con la red de caminos
rurales a través del camino de las Huertas, y con la franja de espacio libre de la orilla del rio a
través de la reserva de un acceso peatonal en suelo no urbanizable a lo largo del limite Sur del
sector de Suelo Urbanizable Transitorio (SU-T6).

En tanto afecte a la via pecuaria Cordel de San Francisco debera respetarse su régimen de usos
especificos.

Condiciones de desarrollo: A incluir en los Proyectos de Urbanizacion de los sectores afectados.

Articulo 7.23 Fichas de caracteristicas de los sistemas generales de viario.

Los sistemas viarios de caracter general previstos por el PGOU son:

1. Sistema general viario 1 (SGV 1):

a)
b)

c)

d)

Superficie aproximada: 34.911 m?

Objetivo: Suelos de reserva para la futura construccién del arco de conexién entre la A-49 y la
SE-660, y su prolongacion hacia La Vega, en los Sectores SU-S1, SU-S2 y SU-TS3.

Determinaciones: Se prevé una reserva de 49 metros de seccioén para la futura construccion de
la autovia. Este espacio discurrird desde la conexién prevista en los planos de ordenacién con el
limite de Palomares y la prolongacién hacia La Vega. Queda dividido en razén del sector donde
queda incluido, en los tramos SGV-3a, SGV-3b y SGV-3c, incluidos respectivamente en los sec-
tores SU-S1, SU-S2 y SU-T3.

Hasta su ejecucion se urbanizard como bulevar ajardinado, previendo la plantacién de especies
vegetales (teniendo en cuenta la futura seccién de la via) y sistema de riego, la creacién de itine-
rarios peatonales, colocacion de mobiliario urbano, etc.

Estara flanqueado por sendas calles locales que funcionaran en un futuro como vias de servicio
de este sistema.

En los extremos Este y Oeste se conectara con el viario de borde de los Sectores SU-S1 y SU-
T3.

Condiciones de desarrollo: A incorporar en los proyectos de urbanizacién de los sectores donde
queda incluido cada tramo.

2. Sistema general viario 2 (SGV 2):

a)
b)

c)

d)

Superficie aproximada: 7.854 m?
Objetivo: Ejecucion de una nueva rotonda en la SE-660 para conectar con el SGV-1.

Determinaciones: La rotonda resolvera el acceso al suelo industrial, tanto al poligono existente
como al sector SU-T3, conectados a través de su viario de reparto (ASV-5). Debera aumentarse
el radio de giro respecto a las rotondas existentes en el término a lo largo de la SE 660, el dia-
metro exterior debera ser de al menos 100 metros, dado el rango de las via que se conectan, y
para permitir el acceso de vehiculos pesados al poligono.

Ademas servira para enlazar el viario de reparto de los sectores SU-S1 y SU-S2 por el Este y
servir asi de acceso a los desarrollos residenciales previstos.

Debera resolverse la conexion peatonal a través de la SE-660 entre los sectores SU-S2 y SU-T3.

Condiciones de desarrollo: Cesion de los suelos privados a ocupar en los sectores SU-S2 y SU-
T3. Proyecto de obras y ejecucién a cargo de los Sectores SU-S1, SU-S2, y SU-T3.

3. Sistema general viario 3 (SGV 3):

a)

Superficie aproximada: 2.263 m?
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b) Objetivo: Conexién de los sistemas SGV-1 y SGV-5 por el oeste cerrando un anillo de distribu-
cién de los nuevos sectores SU-S1, SU-S2, SU-T3 y SU-S4.

c) Determinaciones: Se enlaza la rotonda oeste donde termina el trazado del arco de conexién en-
tre la A-49 y la SE-660 en el término de Gelves, con la rotonda que une la carretera de Paloma-
res, proveniente de la SE-660, con las urbanizaciones de la Cornisa.

Continuacion del carril bici que rodea perimetralmente a los sectores SU-S1 y SU-S2, y conexion
con el carril bici previsto sobre el sistema general de espacios libres de la Cornisa.

d) Condiciones de desarrollo: A incluir en el proyecto de urbanizacién del sector SU-S1.

4. Sistema general viario 4 (SGV 4):
a) Superficie aproximada: 25.319 m?
b) Objetivo: Creacion de un viario de borde con La Vega de los Sectores SU-T3, SU-S4 y SU-S5.

c) Determinaciones: Se ejecutara una via de borde que discurre en direccion Norte-Sur, a lo largo
de la zona Este de los sectores SU-S5, SU-S4 y SU-T3, a los que pertenecen respectivamente
los tramos SGV-4a, SGV-4b y SGV-4c. En los sectores SU-T3 y SU-S4 su trazado se adaptara de
forma que el viario discurra por el limite de la servidumbre del oleoducto existente.

Servira de limite al suelo edificado hacia La Vega, de la que se separa por una zona verde y la
via pecuaria. Servira también como registro perimetral de los tres sectores y enlaza al Sur con la
prolongacién del arco de conexidon entre la A-49 y la SE-660, y al Norte con el camino de las
Huertas.

Se incorporara a la seccién un carril bici en el lado de La Vega para potenciar los usos de la zo-
na verde lineal que lo acompana.

d) Condiciones de desarrollo: A incluir en los Proyectos de Urbanizacién de los sectores afectados.

5. Sistema general viario 5 (SGV 5):
a) Superficie aproximada: 12.252 m?

b) Objetivo: Transformacion como via urbana de la carretera de Palomares y el acceso a la cornisa,
integracion de las calles Carmen de Burgo y Miguel Hernandez en su trazado.

c) Determinaciones: Como consecuencia del crecimiento del tejido urbano hacia el Sur con los
sectores residenciales SU-S1 y SU-S2, debera integrarse como viario urbano el trazado de la ca-
rretera de Palomares y la conexion con la rotonda de entrada a las urbanizaciones de la parte al-
ta de la cornisa.

La duplicidad de trazado creada por la carretera de Palomares y las calles Carmen de Burgo y
Miguel Hernandez se resolvera ordenando ambos viarios mediante una avenida con bulevar y
sendas rotondas en los extremos.

d) Condiciones de desarrollo: Proyecto de obras a financiar entre los sectores SU-S1 y SU-S2.

6. Sistema general viario 6 (SGV 6):
a) Superficie aproximada: 5.874 m?
b) Objetivo: Ampliacién de la rotonda de enlace entre la SE-660 y la carretera de Palomares.

c) Determinaciones: Se aumentara el diametro de la rotonda, la isleta central pasard a tener un
diametro de al menos 38 metros, y se desplaza su centro hacia el norte para enlazar con la mo-
dificacion de la carretera de Palomares que hace el SGV-5.

La rotonda debera solucionar la llegada de las vias de servicio de los sectores SU-S2 y SU-S4, y
de la calle Federico Garcia Lorca.

Debera resolverse la conexién peatonal a través de la SE-660, entre el suelo urbano y el sector
SU-S2 con el sector SU-S4.

d) Condiciones de desarrollo: Proyecto de obras a financiar entre los sectores SU-S1, SU-S2 y SU-
S4.
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Sistema general viario 7 (SGV 7):

a)
b)

c)

d)

Superficie aproximada: 6.438 m?
Objetivos: Viario de conexion entre la SE-660 y el SGV-4.

Determinaciones: El nuevo viario servira de acceso al sector SU-S4 desde la autovia de Coria, y
cerrara el anillo del sistema general viario que relaciona los nuevos sectores SU-S1, SU-S2, SU-
T3 y SU-S4, conectando con el viario paralelo a la via pecuaria.

Discurriendo paralelo a la zona verde SGEL-1c y a la zona de suelo terciario del sector SU-S4,
conforma una franja de separacion entre el suelo industrial y residencial.

Incluye en su seccion un carril bici que conecta, como prolongacion del que baja desde la cor-
nisa, con el que discurre paralelo a la via pecuaria.

Condiciones de desarrollo: A incluir en el proyecto de urbanizacion del sector SU-S4.

Articulo 7.24 Plan especial de la Iglesia.

1.

PGOU de Gelves. Texto Refundido

El ambito sera aproximadamente el grafiado en los planos de ordenacién, siendo la superficie afec-
tada de 4.215 m?.

Los objetivos de desarrollo del plan seran los siguientes:

a)

b)

Aumentar la anchura del tramo de la calle de subida a la cornisa por el cementerio, hasta la ro-
tonda de la urbanizacién Olivar Alto. Se estudiaran las posibles secciones para que sigua man-
teniéndose la posibilidad de subida peatonal al cementerio desde la calle Joaquin Bazo Cam-
pos, mientras que el acceso rodado se realizara desde la zona alta de la cornisa.

Mejora de las condiciones de los taludes del escarpe de la cornisa en la calle de subida al ce-
menterio, saneando los escalonamientos existentes, reubicando los muros de contencién contra
la zona verde de la urbanizacién Olivar Alto, y previendo los sistemas necesarios de recogida de
escorrentias.

Aumentar la anchura de la subida a la calle Joaquin Bazo Campos frente a la portada Sur de la
Iglesia Ntra. Sra. de Gracia.

Reurbanizacién de la calle Alto de la Fuente, previéndose un sistema de recogida de las aguas
de lluvia para evitar las escorrentias.

Acondicionamiento como espacio libre peatonal de la zona publica del triangulo existente entre
las calles Molina y Joaquin Bazo Campos.

Reordenacion y regularizacion de los terrenos ocupados por edificaciones fuera de ordenacion
y construcciones ilegales.

Se desarrollara mediante la redaccion de un plan especial, y la obtencion de los terrenos necesa-
rios para aumentar la anchura de calles se realizara mediante expropiacion, compra o permuta.
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CAPIiTULO 12: DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 8.1 Suelo urbano.

1.

Integran el suelo urbano los terrenos que el PGOU adscribe a esta clase de suelo por cumplir los
requisitos del articulo 8 de la Ley 6/1998 sobre régimen del suelo y valoraciones, asi como el articu-
lo 45 de la LOUA.

En esta clase de suelo las Normas establecen dos categorias:

a) Suelo urbano consolidado: Integrados por los terrenos a los que se refiere en apartado anterior
y tengan condicién de solares.

b) Suelo urbano no consolidado: En los que carecen de urbanizacion consolidada al no compren-
der la urbanizacion existente todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicas precisas,
0 bien por necesitar la urbanizacion existente de mejora o renovacién mediante actuaciones in-
tegradas de reforma interior.

Articulo 8.2  Contenido.

1.

En los Planos de Régimen del Suelo y Gestion se sefialan y delimitan aquellas areas del suelo ur-
bano en las que el PGOU exige el ulterior desarrollo o complemento de sus determinaciones me-
diante la formulacién de los Planes Especiales o Estudios de Detalle que se recogen en aquellos
Planos, instrumentos de planeamiento que responderan a los objetivos especificos que contienen
las fichas correspondientes a cada una de tales areas.

El régimen urbanistico de esas areas es el comun al suelo urbano que se regula en las presentes
Normas, sin perjuicio de las condiciones particulares que en las fichas se senalen para la ordena-
cién de dichas areas.

Las determinaciones que reflejan cada una de las fichas se entendera a todos los efectos como de-
terminaciones del PGOU, sin perjuicio del margen de concrecion que la ley o el propio Plan atribu-
yen a los instrumentos de planeamiento previstos para su desarrollo o complemento.

En el resto del suelo urbano, el PGOU contiene la asignacién de usos pormenorizados para cada
una de las zonas en que lo estructura, asi como la reglamentacion detallada del uso y volumen de
los terrenos y construcciones y demas determinaciones que a tal fin sefala el articulo 10 de la
LOUA.

Articulo 8.3 Deberes y derechos de los propietarios de suelo urbano.

1.

Los propietarios de terrenos en suelo urbano podran ejercer las facultades urbanisticas con arreglo
al contenido urbanistico de la propiedad, estableciendo en funcién de las determinaciones comu-
nes de las PGOU vy de las particularidades que éste asigne a la zona en la que esté ubicada la fin-
ca, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas que la afecten con arreglo a
las disposiciones de la legislacién urbanistica vigente, y su desarrollo reglamentario, asi como lo
que sea de aplicacién de las presentes Normas.

Los propietarios de suelo urbano tienen los derechos y deberes generales que se regulan en los
articulo 13 y 14 de la 6/1998 sobre régimen del suelo y valoraciones:

a) Tienen derecho a completar la urbanizacién de los terrenos para que adquieran la condicién de
solar, y edificar estos en las condiciones que en cada caso establezca la legislacién urbanistica
y el planeamiento.

b) Los propietarios de suelo urbano consolidado deberan Unicamente completar a su costa la ur-
banizacién necesaria para sus suelos adquieran la condicion de solar, y edificarlos en plazo.

c) Los propietarios de suelo urbano no consolidado deberan cumplimentar las cesiones obligato-
rias y gratuitas a la Administracion del 10 por ciento del aprovechamiento, sistemas generales y
sistemas locales establecidos en el PGOU, equidistribuir entre ellos las cargas y beneficios ur-
banisticos del ambito correspondiente, costear y en su caso ejecutar la urbanizacién, y edificar
los solares en el plazo establecido.
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Las obras de rehabilitacion o reforma parcial, e incluso las de sustitucién de la edificacion que no
supongan aumento del volumen construido, aun en el caso de hallarse en el &mbito de una unidad
de ejecucion, no daréa lugar a cesiones de aprovechamiento a la corporacion.

Los propietarios de suelo urbano en cuyos terrenos no pueda materializarse el aprovechamiento
urbanistico por determinacion del PGOU o de sus instrumentos de desarrollo, seran compensados
en funcién del aprovechamiento que corresponda al contenido normal del derecho de la propiedad
con arreglo a los siguientes supuestos:

a) Cuando se trate de terrenos destinados a sistemas generales, mediante expropiaciéon o permu-
ta, o bien mediante reparcelacién cuando se hallen en el ambito de una unidad de ejecucion.

b) Cuando se trate de terrenos destinados a dotaciones locales de unidades de ejecucion incluidas
en suelo urbano no consolidado, mediante su aprovechamiento urbanistico a través de reparce-
lacion.

c) Cuando se trate de terrenos destinados a dotaciones de caracter local no incluidos en unidades
de ejecucion, y afectados por actuaciones de gestion simple, mediante expropiacién u ocupa-
cion directa o mediante permuta.

Articulo 8.4  Actuaciones en areas remitidas a planeamiento ulterior.

1.

Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Planes Especiales de Reforma Interior y los
Estudios de Detalle que las presente Normas prevén en las areas remitidas a planeamiento ulterior
no podran llevarse a cabo las operaciones previstas en el Titulo | de la Ley del Suelo y no podran
otorgarse licencias para los actos de edificacion y usos del suelo relativos a las parcelaciones ur-
banas, movimientos de tierra, obras de nueva edificaciéon, modificacién de estructura o aspecto ex-
terior de las edificaciones existentes, modificaciéon del uso de las mismas o demoliciéon de cons-
trucciones.

No obstante lo anterior, podré llevarse a cabo la ejecucion de las obras necesarios que el Ayunta-
miento ordene, de oficio o a instancia de parte, para dar cumplimiento a las obligaciones que im-
ponen los articulos 153 y 155 de la LOUA, para el efectivo mantenimiento de los terrenos, urbaniza-
ciones de iniciativa particular, edificaciones y carteles, en condicione de seguridad, salubridad y
ornato publico, o las de demolicién de edificaciones en situacién de ruina.

Excepcionalmente, las licencias de obras a que se refiere el apartado 1 podran ser expedidas por el
Ayuntamiento en las areas citadas en el propio apartado cuando las mismas no constituyan o inte-
gren unidades de ejecucién determinadas desde las Normas, estén fijados por éste los usos por-
menorizados correspondientes a través de las oportunas normas zonales, asi como las alineacio-
nes aplicables a la parcela y la ejecucion de aquellas obras no hubiere de afectar o impedir en for-
ma alguna el cumplimiento de los objetivos o determinaciones de cualquier indole que fija el Plan
en la ficha correspondiente a cada area. Igual posibilidad cabra previa declaracién que excluya a la
finca de expropiacién, en aquellas areas remitidas a planeamiento ulterior cuya ejecucioén prevea el
Plan a través de este sistema de actuacion.

En las areas remitidas a Planes Especiales que no sean de Reforma Interior, la concesion de las
licencias que se refiere el apartado 1 se regira por las normas que se senalan en los dos articulos
siguientes y demas de aplicacion.

Articulo 8.5 Condiciones generales previas para la edificacion.

1.

El suelo urbano, ademas de las limitaciones que impone el PGOU vy el planeamiento que lo des-
arrolle, en especial las establecidas en el articulo anterior, no podra ser edificado hasta que no se
dé cumplimiento a las siguientes condiciones:

a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la unidad de ejecucion en que se incluyen
los terrenos.

b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacion o de obras, si uno y otro fueren
necesarios para dotar de servicios urbanisticos a la unidad de ejecucion.

c) Que esté totalmente ejecutada la urbanizacién de la unidad de ejecucion, salvo que se autorice
por la Administracion y se asegure por la propiedad la ejecucion simultanea de la urbanizacion y
de la edificacién mediante las condiciones y garantias que se establecen en el articulo siguiente.
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d) Que se hayan cumplimentado previamente los trAmites necesarios, conforme a estas Normas,
del sistema de actuacién correspondiente, en especial, para aquellas parcelas incluidas en uni-
dades de ejecucién, que el acto de aprobacién del proyecto de reparcelacion haya adquirido
firmeza, en via judicial o administrativa, y que estén formalizadas la totalidad de las cesiones
obligatorias de terrenos, libre de cargas, gravamenes y ocupantes de la correspondiente unidad
de ejecucion.

Las fincas situadas en el suelo urbano que por estar parcialmente afectadas por cesiones de terre-
nos obligatorias y gratuitas, asuman dentro de sus propios limites la carga que les corresponderia
con arreglo a las presentes Normas y no se encuentren en unidades de ejecucién continuas de-
terminados por el propio Plan, podran ser consideradas a todos los efectos como unidades de eje-
cucioén independientes para el cumplimiento de los requisitos que se expresan en este articulo.

Tendran la consideracion de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas para la edificacion
que reunan las condiciones senaladas en el Articulo 5.8 de estas Normas.

Articulo 8.6  Edificacion previa a la condicion de solar.

1.

En cumplimiento de lo establecido en el apartado c) del nimero 1 del articulo anterior los propieta-
rios de terrenos del suelo urbano incluidos en unidades de ejecucion, que siendo aptos para su
edificacién no tengan la condicién de solar, podran edificar siempre que se cumplan los requisitos
sefalados por los apartados a), b), y d) del nimero 1 del mismo articulo y en especial los senala-
dos en el articulo 55.1 de la LOUA. En caso de suelo urbano no consolidado no incluido en unida-
des de ejecucién se estara a lo que diga el apartado segundo de dicho articulo.

El Ayuntamiento fijara en cada caso la fianza que considere oportuna para garantizar la total termi-
nacion de las obras de urbanizaciéon. La garantia podra ser parcialmente liberada a medida que se
vayan certificando ejecuciones parciales de la obra urbanizadora.

El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de actuacién o
etapa de ejecucioén, debera incluir el acondicionamiento de los espacios libre de caracter privado
que formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libre privados que formen parte como elementos comunes de dos o mas par-
celas, con el proyecto de edificacién de la primera licencia debera definirse el acondicionamiento
de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propietarios de las distintas parcelas en
proporcién a sus cuotas o porcentajes de participacion.

Las etapas de ejecucion deberan fijarse en areas funcionalmente coherentes, procurando que su
superficie, edificabilidad y equipamientos sean proporcionales a las de todo la unidad de ejecu-
cién, y tendran que ser aprobadas por el Ayuntamiento.

No se permitira la ocupacién de los edificios hasta qué no esta realizada totalmente la urbanizacién
que les afecte y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctri-
ca y las redes de alcantarillado, y sera en todo caso de aplicacion lo dispuesto en el nimero 3 del
articulo 40 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

CAPITULO 22: CONDICIONES DE DESARROLLO DE LAS UNIDADES DE EJECUCION EN SUE-

LO URBANO.

Articulo 8.7  Condiciones particulares de desarrollo de las unidades de ejecucion.

1.
2.

La ficha de caracteristicas basicas de cada unidad tiene caracter normativo y vinculante.

La superficie del ambito que figura en cada ficha responde a la medicién efectuada sobre la carto-
grafia base del PGOU. En los instrumentos de desarrollo podra indicarse la resultante de la medi-
cién real o sobre cartografia de mayor detalle, pero en ningdn caso se incrementaran las superfi-
cies edificables ni se disminuiran las reservas de sistemas.

Se entendera que a las ordenanzas aplicables a los usos globales podran aplicarse los ajustes que
dicho planeamiento justifigue motivadamente.

Aparte del cumplimiento de las condiciones establecidas en las fichas de caracteristicas, es com-
petencia exclusiva municipal en el planeamiento de desarrollo que se redacte por iniciativa particu-
lar, la decisién sobre los criterios de ordenacion, la coordinacién de la ordenacién de ambitos co-
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lindantes, jerarquia de la red viaria y su relacién con la red general, y ubicacién mas idénea de las
reservas para dotaciones de sistemas locales, para mejor servicio al interés publico.

5. Por parte de los propietarios de suelo en los que se establezca la iniciativa particular para su desa-
rrollo, y previamente a la tramitacién del instrumento de planeamiento, se podran presentar Avan-
ces de Planeamiento con la finalidad de recabar un pronunciamiento del Ayuntamiento, o consulta
previa sobre la idoneidad de la ordenacién pretendida para dicho suelo.

Articulo 8.8  Fichas de caracteristicas de las unidades de ejecucion en suelo urbano.
1. Unidad de Ejecucién 1 Hacienda Simén Verde (UE 1):
a) Superficie total: 100.000 m?
- UE-1.a: 60.000 m?
- UE-1.b: 40.000 m?
b) Usos pormenorizados:
— UE-1.a: Residencial
—  UE-1.b: Terciario
c) Ordenanzas:
- UE-1.a: Unifamiliar Agrupado
- UE-1.b: Terciario Edificacién Aislada
d) E Numero méaximo de viviendas
— UE-1.a: 84 viv.
— UE-1.b: 200 hab. hoteleras
e) edificabilidad maxima: 28.000 m?
- UE-1.a: 18.000 m?
- UE-1.b: 10.000 m?
f) Aprovechamiento:
- UE-1.a: 21.429 UA.
- UE-1.b: 8.410 UA.
g) Plazas de aparcamiento:
- UE-1.a: 180 Ud.
- UE-1.b: 100 Ud.
h) Cesiones minimas para dotacion de equipamientos:
- UE-1.a: 30 m?/viv.
- UE-1.b: 15 m?/habitacién.
i) Planeamiento: Plan Especial de Reforma Interior / Proyecto de Urbanizacion
j) Sistema de actuacién: Compensacion.

k) Objetivo: Prolongacién de la trama residencial hasta el limite del término con San Juan e inte-
gracién de la Hacienda mediante usos compatibles con su conservacién.

I) Determinaciones: Conservacion de la Hacienda en las condiciones establecidas en la ficha del
Catalogo.

Integracién en la ordenacién del camino y arboleda de acceso a la Hacienda.

Conexion del viario del casco con el camino de San Juan a través del antiguo trazado del Cami-
no del Tio Tuerto, a realizar con la ejecucion de la urbanizacién de la UE-1.a.

Las dotaciones se situaran a lo largo de los bordes Este y Sur de la UE-1.
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La ejecucioén y cesion de las dotaciones y cargas se realizara integramente con el desarrollo de
la UE-1.a.

Conexion con la trama del viario del sector 4.1 de las NNSS de San Juan de Aznalfarache.

m) Cargas: Entubar la gavia que baja desde la cornisa y ejecucion del acerado a lo largo de la calle
que la separa del casco urbano.

Soterramiento de la linea eléctrica que da servicio a la Hacienda.
Ejecucion de la ASV-1 con cargo a la Unidad.

n) Observaciones: Deberan respetarse las determinaciones establecidas en el Informe de Inunda-
bilidad del Plan General asi como la cota de inundacién definida por la Confederacién Hidrogra-
fica del Guadalquivir para los perfiles correspondientes en periodos de retorno de 500 afos.

El Proyecto de Urbanizacion contemplara las obras de relleno y de defensa necesarias, y pres-
tara especial atencién a las obras de evacuacion y conduccidon de aguas pluviales, que se di-
mensionaran con la amplitud suficiente y siguiente estrictamente los criterios técnicos y normas
aplicables. También se preveran las obras de canalizacidon u otras necesarias para que no se
viertan aguas a los terrenos colindantes.

El Plan Parcial contendra un estudio geotécnico en el que se definiran las caracteristicas, mate-
riales y modo de realizacién del relleno y obras de defensa necesarias para cumplir las condi-
ciones anteriores, y las caracteristicas que deberan tener los cimientos de los edificios para
adecuarse al terreno resultante.

En virtud del convenio suscrito se establece la cesion al Ayuntamiento de los terrenos de suelo
no urbanizable d la finca incluidos dentro del Plan Especial de la Cornisa, con una superficie de
35.659 m2.

2. Unidad de Ejecucion 2 Los Charcones (UE 2):
a) Superficie: 39.032 m?
- UE-2.a: 30.967 m?
- UE-2.b: 8.065 m?
b) Usos pormenorizados:
- UE-2.a: Residencial
—  UE-2.b: Residencial
c) Ordenanzas:
—  UE-2.a: Plurifamiliar en Bloque Aislado Intensivo
—  UE-2.b: Plurifamiliar en Bloque Aislado Intensivo
d) NUumero maximo de viviendas: 264 viv.
e) Edificabilidad maxima: 29.386 m?
- UE-2.a:23.314 m?
- UE-2.b:6.072 m?
f) Aprovechamiento:
- UE-2.a: 20.983 UA
- UE-2.b: 5.465 UA
g) Plazas de aparcamiento: 294 Ud.
h) Cesiones minimas para dotaciéon de equipamientos:
-~ Espacios libres: 4.752 m?
- Equipamiento a definir por el planeamiento de desarrollo: 3.640 m?
i) Planeamiento: Plan Especial de Reforma Interior / Proyecto de Urbanizacion

j) Sistema de actuacion: Compensacion
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k) Objetivo: Desarrollo del antiguo Sector 2.a procedente de las anteriores NNSS. prolongando la
ordenacion en bloque abierto de Puerto Gelves.

I) Determinaciones: Continuacién de la via de servicio paralela a la autovia y conexién con las
existentes. La ejecucion y cesidn de las dotaciones y cargas se realizara integramente con el
desarrollo de la UE-2.a.

Se ejecutara un viario de borde dentro de la UE2b a lo largo del limite norte con la UE2a.
m) Cargas: Urbanizacién de la ASV-9.

n) Observaciones: Deberan respetarse las determinaciones establecidas en el Informe de Inunda-
bilidad del Plan General asi como la cota de inundacién definida por la Confederacién Hidrogra-
fica del Guadalquivir para los perfiles correspondientes en periodos de retorno de 500 afos.

En cumplimiento del articulo 67.5 del Plan Hidrolégico del Guadalquivir, se dejara libre la zona
de policia de 100 m de cualquier tipo de edificacién permanente, siendo necesaria la autoriza-
cion explicita de la Autoridad de Dominio Publico Hidraulico para la ejecucion o instalacion de
cualquier actuacion que pudiera afectar a la corriente en régimen de avenidas.

El Proyecto de Urbanizacion contemplara las obras de relleno y de defensa necesarias, y pres-
tara especial atencidon a las obras de evacuacion y conduccion de aguas pluviales, que se di-
mensionaran con la amplitud suficiente y siguiente estrictamente los criterios técnicos y normas
aplicables. También se preveran las obras de canalizacién u otras necesarias para que no se
viertan aguas a los terrenos colindantes.

El planeamiento de desarrollo contendra un estudio geotécnico en el que se definiran las carac-
teristicas, materiales y modo de realizacion del relleno y obras de defensa necesarias para
cumplir las condiciones anteriores, y las caracteristicas que deberan tener los cimientos de los
edificios para adecuarse al terreno resultante.

En los terrenos incluidos en la zona de servidumbre de proteccién del dominio publico maritimo
terrestre debera respetarse la linea de separacion de la edificacion grafiada en los planos de or-
denacion, las restricciones de uso, los accesos rodados cada 500 metros y peatonales cada 200
metros, y cuantas disposiciones regule la Ley 22/1988 de Costas, sin perjuicio del preceptivo in-
forme de la Delegacién Provincial de Costas y Consejeria de Medio Ambiente segun lo dispuse-
to en los articulos 48.1 y 49 del RD 1112/92 por el que se modifica parcialmente el Reglamento
de la Ley de Costas.
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CAPITULO 12: DISPOSICIONES PRELIMINARES.
Articulo 9.1  Condiciones particulares de la zona.

Las condiciones particulares u ordenanzas de zona son aquellas que, junto con las generales que se
establecen en los Titulos Cuarto y Quinto, regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios en
funcién de su localizacién.

Articulo 9.2  Aplicacion.

1. Las presentes ordenanzas particulares son de aplicacion directa y obligada en todo el suelo urbano
consolidado, sin perjuicio de las alteraciones contenidas en el Articulo 9.3.

2. En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, las ordenanzas establecidas dentro de las
condiciones basicas de la ficha de desarrollo correspondiente seran de aplicacion preferente, sin
perjuicio de los ajustes de detalle en orden a la mayor coherencia con los objetivos de ordenacion
del planeamiento de desarrollo de la unidad de ejecucion o sector.

Articulo 9.3  Alteracion de las condiciones particulares.

1. Mediante la aprobacién de Planes Especiales o Estudio de Detalle se podran alterar las condicio-
nes particulares de zona, siempre que no suponga perjuicio sobre las edificaciones o parcelas co-
lindantes y no se supere el aprovechamiento de la parcela o parcelas.

2. Podran establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas, en parcelas con dimensiones
disconformes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteris-
ticas del servicio que presta lo justificare.

Articulo 9.4  Alineaciones y rasantes.

En lo que no resulten expresamente modificadas por las fichas de las distintas actuaciones urbanisticas,
y entretanto no se varien o precisen mediante planes especiales o estudios de detalle, contindian vigen-
tes las alineaciones y rasantes actualmente existentes.

Articulo 9.5 Prevalencia de las determinaciones de caracter sectorial.

Las normas reguladas en el Titulo Duodécimo, de caracter sectorial en relacién al elemento afectado o
de proteccion del patrimonio arquitectdnico y arqueolégico, son superpuestas y prevalentes en relacion
a las ordenanzas del presente titulo.

Articulo 9.6  Zonas de ordenacion.

En funcién de los objetivos de las Normas y de los usos caracteristicos de las diferentes areas de suelo
urbano, se distinguen las siguientes zonas de ordenanza:

a) Residencial Casco Historico.
b) Residencial Suburbano.

c) Residencial en Bloque Aislado.
d) Vivienda Unifamiliar.

e) Agrupaciéon Unifamiliar.

f) Zona Industrial.

g) Zona Terciaria.

Las condiciones particulares de los sistemas generales y locales se incluyen en el Titulo Séptimo de
estas Normas.
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CAPITULO 22: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA CASCO HISTORICO.

Articulo 9.7  Delimitacion y definicion de la zona.

1.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona de Casco Histérico que se delimita en el
Plano de Calificacion del Suelo. Comprende los terrenos de la primitiva implantacion del nacleo ur-
bano. En esta zona, los objetivos de la ordenacién son el hacer compatible la proteccion y fomento
del patrimonio y los valores de la arquitectura tradicional, con su funcién residencial y de centro ur-
bano.

Responde a una tipologia de edificacion entre medianeras, definiendo frentes de fachada continua
sobre alineacién a vial, con alturas de una a tres plantas. El parcelario es de tamaro reducido con
frentes de fachada pequenos y fondo variable.

En las parcelas incluidas dentro del ambito del Plan Especial de Proteccion de la Cornisa, se apli-
caran las condiciones particulares de la zona de Casco Histérico en tanto no entre en vigor dicho
plan, momento desde el cual deberan adaptarse a las determinaciones del mismo.

Articulo 9.8  Condiciones particulares de uso.

1.

El uso global o caracteristico de la zona sera el residencial en todas sus categorias (vivienda uni-
familiar, bifamiliar y plurifamiliar).

Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion:
a) Industrial de categoria 1.

b) Terciario en todas sus categorias.

c
d

) Dotacional y servicios publicos en todas sus categorias.
) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de garaje y aparcamientos, y de infraestruc-
turas urbanas.

En todos los casos con las limitaciones establecidas para estos usos en el Titulo Cuarto de las Nor-
mas.

El uso agropecuario queda expresamente prohibido en todo el suelo urbano. Asimismo quedan
expresamente prohibidas las granjas, cuadras, caballerizas, establos, vaquerias o cualquier otra
instalacion de crianza o residencia de animales.

Articulo 9.9  Unidad edificatoria.

1.

Las unidades de intervencion a efectos edificatorios son las parcelas catastrales constituidas a la
entrada en vigor del PGOU, cuyas formas y dimensiones aproximadas se recogen el Plano de Cali-
ficacion del Suelo, Usos y Sistemas.

No obstante se permitiran modificaciones y ajustes de pequefa entidad en los limites de la parcela
catastral siempre que estén debidamente justificadas.

Ninguna parcela de las constituidas a la entrada en vigor del PGOU sera no edificable por causa de
sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo.

No se admitiran proyectos parciales. Todos los proyectos seran unitarios es decir tendran por obje-
to parcelas catastrales completas o las que resulten de las agregaciones y segregaciones que se
lleven a efecto de conformidad con las presente Normas.

A los solos efectos de obras de sustitucién y ampliacién, se entendera como unidad edificatoria
Unica el conjunto de las parcelas que tuvieren una edificacion unitaria.

Articulo 9.10 Condiciones para la agregacion y segregacion de parcelas.

1.

A los efectos de estas condiciones particulares, las parcelas pueden ser:

a) Exteriores, si mas del diez por ciento (10%) de su superficie total esta situada entre la linea de
fachada y su paralela a cinco (5) metros.

b) Interiores, si por el contrario tiene el diez por ciento (10%) o menor porcentaje de su superficie
total o situada entre | a linea de fachada y su paralela a cinco (5) metros.

La agregacioén de parcelas debera reunir los siguientes requisitos:
a) Agregacioén de parcelas exteriores:
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3.

—  La resultante sera una sola parcela cuya superficie maxima sera de seiscientos (600) me-
tros cuadrados.

b) Agregacion de parcelas interiores:

— Las parcelas interiores podran agregarse entre si, sin limitacion en cuanto a nimero y su-
perficie, y en ningun caso el producto de la agregacién podra tener mas de una (1) parcela
que a la entrada en vigor del Plan tenga la condicién de exterior.

— Si la parcela resultante tuviera una superficie superior a los mil doscientos (1.200) metros
cuadrados y fachada a mas de una calle, debera aprobarse, previamente a la edificacién,
un Estudio de Detalle.

Podran segregarse parcelas siempre que todas las parcelas resultantes cumplan las siguientes
condiciones:

—  La longitud minima de la linea de fachada sera superior a cinco (5) metros. En todo caso
los limites de la parcela admitiran la inscripciéon de un circulo cuyo diametro no podra ser
inferior a cinco (5) metros.

—  La superficie minima de la parcela sera de setenta (70) metros cuadrados.

Articulo 9.11 Alineaciones y retranqueos.

1.

La linea de la edificacion coincidira con la alineacién a vial consolidada por la edificacién existente,
ocupando todo el frente de parcela y adosandose a las medianera colindantes. No obstante sera
preceptivo el sefialamiento de alineaciones y rasantes antes de solicitar la licencia.

En las agregaciones de parcelas podran regularizarse las pequenas diferencias de alineaciones
primitivas entre una y otra parcela.

Se prohiben los patios abiertos a fachada y la apertura de adarves o calles en fondo de saco, ya
sean publicos o privados.

Se mantendran los retranqueos en los tramos de acerado completos de las calles Duque de Mon-
toro, Matias Vela y calle del Rio, que a la entrada en vigor del PGOU tuvieran antejardines, debien-
do senalarse la alineacion a vial mediante cerramiento que no podra ser opaco por encima de un
(1) metro de la rasante del acerado.

También se permitira el retranqueo de la Ultima planta para formar remontes y aticos en las condi-
ciones fijadas en estas ordenanzas.

En los casos de inexistencia de una alineacion claramente definida por las edificaciones de un tra-
mo de via, los Servicios Técnicos Municipales resolveran la mas apropiada mediante el sehalamien-
to de alineaciones y rasantes antes de solicitar la licencia.

Articulo 9.12 Ocupacion de la parcela.

1.

La edificacion de nueva planta, ampliacidon o reforma, debera dejar libre el veinticinco por ciento
(25%) de la superficie de la parcela situada a partir de una paralela trazada a cinco (5) metros de la
alineacion exterior, excepto en las parcelas menores de cien (100) metros cuadrados, que podran
ocupar, la totalidad de la parcela, sin perjuicio de lo establecido en el Titulo Quinto de estas Nor-
mas.

Si se proyectasen soluciones similares a los tipos tradicionales con galerias porticadas en todas las
plantas al servicio de la unidad edificatoria podra computarse la superficie de las galerias dentro
del porcentaje correspondiente de superficie libre de parcela.

Los patios a los que den las galeria deberan cumplir las condiciones que se establecen en estas
Normas.

Bajo rasante se admite una planta de sétano con destino a garaje y con la misma ocupacién que la
planta baja.

Articulo 9.13 Superficie libre de parcela.

1.

La superficie libre de parcela estara separada de las lineas de fachadas exteriores, como minimo,
por una crujia, y podra fragmentarse en distintos recintos siempre que se cumplan las condiciones
establecidas en el Tltulo Quinto de estas Normas.
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La superficie libre de edificacién solo podra cubrirse a la altura del ultimo forjado y con los elemen-
tos tradicionales de su cubricién, es decir, montera de cristal no transitables o toldos. No se consi-
deraran superficies cubiertas las proyecciones de cornisas que con un vuelo maximo de cincuenta
(50) centimetros, pudieran proyectarse.

La cota de la superficie liore de parcela estara situada a menos de cincuenta (50) centimetros, por
debajo de la soleria de la planta baja.

La superficie libre de parcela no podra estar ocupada, ni total ni parcialmente, por la rampa de ac-
ceso al sétano, si la hubiere.

Articulo 9.14 Altura y numero de plantas.

1.

El nUmero de plantas que podran autorizarse como maximo es de planta baja mas una (PB+1),
excepto en las alineaciones sefialadas para una planta (PB) o planta baja mas dos (PB+2), en el
Plano de Calificaciéon del Suelo, Usos y Sistemas para cada parcela, que en el supuesto de solares
en esquina o con fachada a dos calles se refiere a parcelas catastrales completas.

En las parcelas sehaladas con una altura maxima de planta baja mas una (PB+1) se permitira atico
en planta segunda para usos residenciales, retranqueado en su totalidad de la linea de fachada a la
calle un minimo de tres (3) metros. Por encima de este atico no podra aparecer ningun otro cuerpo
edificado, ni siquiera los referidos en el Articulo 9.15.

La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién de los parametros que a
continuacion se establecen:

a) La altura de piso de planta baja tendra un maximo de cuatrocientos cuarenta (440) centimetros
y un minimo de trescientos (300) cm.

b) Desde la cota de referencia a la cara superior del forjado que cubra la planta baja no habra una
distancia superior a cuatrocientas cuarenta y cinco (445) centimetros.

¢) La altura libre de piso en las plantas superiores estara comprendida entre doscientos setenta
(270) y trescientos cincuenta (350) centimetros.

d) La soleria de planta baja podra elevarse como maximo un (1) metro sobre la rasante, no pu-
diendo situarse por debajo de la misma.

Dentro de las condiciones senaladas en los apartados anteriores, las alturas totales y parciales
deberan establecerse en relacion con las colindantes, particular que debera justificarse graficamen-
te.

En los supuestos de agregacion de parcelas con fachada a la misma calle o en esquinas que ten-
gan asignadas diferente nimero de plantas, las parcelas resultante podran igualar el nimero de
plantas de cualquiera de las parcelas agregadas, si bien la edificabilidad del conjunto no podras
ser superior a la suma de las edificabilidades que corresponderia a cada una de las parcelas de
forma individualizada.

Excepcionalmente la administracion urbanistica municipal podra autorizar en plantas bajas altura
superiores a las que en cada caso correspondan cuando se justifique su procedencia por necesi-
dades especiales, funcionales y directamente vinculadas a un uso. En todo caso la altura total del
edificio debera mantenerse dentro de la que le corresponda de conformidad con lo establecido en
los apartados anteriores.

Articulo 9.15 Construcciones por encima de la altura maxima.

1.

Por encima de la altura sefalada en el articulo anterior podra autorizarse un cuerpo construido
retranqueado en su totalidad de la linea de fachada a la calle un minimo de tres (3) metros, y cuya
superficie no excedera de quince (15) metros cuadrados. En esta construccién se permitira la insta-
lacién de las casillas para maquinas de ascensores y salidas de escaleras, trasteros, servicios ge-
nerales de la finca y otras andlogas, asi como cualquier otro uso que esté funcionalmente vinculado
al de la planta inferior.

No se permitird sobre la altura anteriormente definida ningln cuerpo adicional de edificacion, de-
positos o cualquier tipo de construcciones que deberan ser incluidas en el cuerpo edificado a que
se hace referencia en el apartado anterior.
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Articulo 9.16 Edificabilidad neta.

La edificabilidad de las parcelas seré la resultante de los pardmetros de ocupacién sobre rasante y altu-
ra establecidas en los apartados anteriores.

Articulo 9.17 Patios.

1. En las viviendas plurifamiliares se permiten Unicamente los patios de parcela en las condiciones
fijadas en las normas generales de edificacion, si bien los patios vivideros tendran unas dimensio-
nes minimas de hasta los dos tercios de la altura (2h/3), con un minimo de cinco (5) metros. En las
viviendas unifamiliares y bifamiliares se permitirdn Unicamente los patios de parcela, que deberan
permitir la inscripcién de un circulo de diametro igual a un cuarto de la altura (h/4), con un minimo
de tres (3) metros.

En ambos casos cuando existen construcciones en atico que se eleven sobre las paredes de los
patios en mas del cincuenta por ciento (50%) de su contorno, la altura se medira incluyendo dichas
construcciones.

Se prohiben los patios abiertos a fachada.

3. Enlos casos en que la planta baja se destine a usos no residenciales, los patios podran cubrirse a
nivel del forjado de planta primera con elementos translicidos que ocupen la totalidad o parte de la
superficie libre o que garanticen la iluminacién natural y ventilacion del local.

En los edificios catalogados solo se permitird dicha cubricién cuando no suponga una alteracion
sustancial de los espacios y elementos protegidos.

Articulo 9.18 Tolerancias en el cumplimiento de las condiciones de posicion y forma de los edi-
ficios.

En consideracion a las dificultades que pueden presentar las construcciones en un parcelario tan signi-
ficativo como el de la zona Casco Histdrico, se permitira una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%)
en el ajuste de los pardmetros establecidos en los anteriores epigrafes, siempre que se justifique una
solucién arquitecténica mas adecuada a los fines de las presentes condiciones particulares.

Como consecuencia de este ajuste no podran incrementarse las edificabilidades maximas resultantes
de la estricta aplicacion de los parametros de estas condiciones particulares.

Articulo 9.19 Composicioén de fachadas.

1. La fachada de los edificios debera componerse unitariamente en todas las plantas del edificio, in-
cluidos los locales comerciales si los hubiere, debiendo resolverse totalmente en el proyecto que
se presente para la obtencion de la licencia. Queda expresamente prohibida la composicién in-
completa, dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales.

Las alturas libres de plantas bajas y altas deberan adaptarse en lo posible al orden de las edifica-
ciones colindantes.

2. Lafachada debera implantarse en el suelo mediante tramos macizos dimensionados en coherencia
con los huecos de planta alta. Requerira especial cuidado evitar que los huecos del local comercial
lleguen hasta las paredes medianeras. A tales efectos el tramo de fachada entre medianera y hue-
co habra de tener una dimensién minima de setenta (70) centimetros.

3. Se recomienda establecer un orden modular para la fachada manteniendo el pequefio zécalo co-
rrido y el empleo de huecos de proporcion claramente vertical.

4. Igualmente se recomienda el dominio del macizo sobre el hueco en la composicion de la fachada.
Articulo 9.20 Materiales de la fachada.

1. Se permiten todos los materiales tradicionalmente utilizados en el Casco con las limitaciones que
se establecen en este articulo.

2. En el caso de optarse por fabrica vista ésta debera responder a las siguientes condiciones:

a) El ladrillo ha de ser recocho, quedando prohibido los santos vy vitrificados, escafilados, pintones,
pardos y porteros. No tendran hendidura, grietas ni oquedades.

PGOU de Gelves. Texto Refundido documento Il - Normas Urbanisticas | 98




10.

11.

12.

13.

14.

b) Su coloracién sera roja, rojiza u ocre claro. Se prohiben los ladrillos de color negro. Se prohiben
también la composicién exterior pintoresquista con ladrillo de tejar basto, incluso si solo es en
bajos comerciales.

c) El llagueado sera preferentemente a hueso, quedando el mortero oculto. En caso contrario su
espesor visible no sera superior a cinco (5) milimetros.

Se prohiben el bloque de hormigdn visto.

Se prohibe la fachada total o mayoritariamente alicatada. En el caso de utilizarse elementos de
azulejeria sera como parte de la composicion (recercados, tiras ornamentales, etc.).

Se recomienda el uso de revocos de pigmentos naturales tradicionales. En el caso de emplearse
pinturas sintéticas la coloracion debera ser andloga a los colores tradicionales, evitando los tonos
intensos y brillantes, que habran de rebajarse a tal fin.

La textura del paramento sera perfectamente lisa, quedando prohibidos los acabados a la tirolesa y
similares.

Las jambas, molduras, cornisas y zécalos podran pintarse con colores distintos a fin de resaltar los
huecos y elementos de la composicion.

Las jambas y recercados moldurados en huecos podran tener un realce sobre el plano de fachada
inferior a seis (6) centimetros.

Se admiten zécalos tratados con revoco, planchas de acero o fundicién, ladrillo visto o pintado,
aplacados con piezas prefabricadas de hormigdn y canteria, quedando prohibido los aplacados de
azulejerias. El realce maximo del zécalo sera de seis (6) centimetros respecto del plano de fachada.

La cerrajeria de los huecos sera de fundicién hierro para pintar o de madera, prohibiéndose los
elementos de aluminio y otros materiales metalicos que no cumplan aquellas condiciones.

Las carpinterias seran de perfiles metalicos o de madera, ninguna en su color natural, y preferen-
temente pintados en los tonos tradicionales (marrén, verde, sepia, blanco, beige, etc.). se prohiben
los tonos brillantes (amarillos anaranjados, rojos, etc.) y los anodizados y similares.

Se recomienda el uso de contraventanas. Se admiten las persianas de librillo no madera o metal
pintados. En caso de utilizarse persianas enrollables el tambor nunca quedara visto ni sobresaldra
del plano de fachada.

Los huecos de garaje en edificios exclusivamente residenciales tendran un ancho maximo de tres
(8) metros medidos entre jambas y que daran a una distancia minima de setenta (70) centimetros
de la linea medianera o, en su caso, un (1) metro de la esquena de la parcela. Quedan prohibidas
las embocaduras abiertas, debiéndose disponer la puerta de entrada en el parametro de fachada y
seran de hojas abriendo hacia dentro.

Las pinturas de las puertas cumpliran las mismas condiciones que las establecidas para las carpin-
terias y cerrajerias.

Articulo 9.21 Salientes de huecos.

Las jambas de portadas, podran sobresalir de la alineacién un maximo de diez (10) centimetros.

Las rejas voladas y molduradas, se consentiran hasta un vuelo maximo de quince (15) centimetros
siempre que sobresalgan a una altura no inferior a dos (2) metros, dichos salientes se sujetaran a las
condiciones del parrafo anterior.

Articulo 9.22 Cuerpos salientes.

1.

El vuelo maximo en balcones, terrazas, cornisas, marquesinas y viseras, serd, con relacién a la
alineacion de calle, el siguiente:

a) Calles de menos de nueve (9) metros: treinta y cinco (35) centimetros.
b) Calles de mas de nueve (9) metros: cincuenta (50) centimetros maximo.

No se permitiran fuera de las alineaciones definidas cuerpos volados cerrados. Se permitira la co-
locacién de cierres de balcones, siempre que se efectien en la forma tradicional, es decir, como
elementos singulares dentro de la composicidn general de la fachada.
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3. Silafinca tuviere mas de una fachada se aplicara para cada una de ellas en lo referente a vuelo, las
condiciones del apartado 1 de este epigrafe. La anchura de la calle, en los casos en que no sea
uniforme, se consideraran a efectos de determinar los salientes y vuelos, como la media aritmética
correspondiente a la longitud de la fachada del edificio.

4. Las cornisas o impostas, cuyo vuelo exceda de treinta (30) centimetros deberan volverse antes de
llegar a la medianera, salvo que coincidan en altura con la de las casas colindantes, en cuyo caso
podran componerse con esta.

5. Los salientes y vuelos en los espacios libres y patios se regiran por las condiciones fijadas en el
epigrafe 1.

6. Los salientes decorativos de tiendas como muestras vitrinas, escaparates, etc., se regularan por las
condiciones del epigrafe 1.

Articulo 9.23 Cubiertas.

1. Las cubiertas seran planas admitiéndose las inclinadas siempre que cumplan las siguientes condi-
ciones:

a) La pendiente maxima admisible de los planos inclinados sera de cuarenta y cinco grados (45°).
b) Como material de cubricion se recomienda la teja curva en su color natural o vidriada.

c) Se prohiben los acabados en piezas de fibrocemento o similar, asi como las laminas asfalticas
revestidas con metalizados.

2. Las pluviales de cubiertas se recogeran en canalones y se conduciran mediante bajantes al alcan-
tarillado. Los bajantes no se recomiendan vistos. En caso de serlo se recomienda alojarlos en cajas
abiertas en el paramento de fachada y, en planta baja, embutidas dentro del paramento de facha-
da.

Los canalones y bajantes vistos seran de zinc o de chapa metdlica pintados, prohibiéndose expre-
samente las piezas de fibrocemento y los plasticos.

3. Se prohiben los usos habitables en las plantas abuhardilladas.
4. Se prohiben las buhardillas y los lucernarios en castillete sobre la linea de cumbrera.
Articulo 9.24 Aleros.

El canto maximo de los aleros sera de doce (12) centimetros si no tiene moldura y de veinte (20) centi-
metros en caso contrario.

Articulo 9.25 Balcones.

1. El canto maximo del vuelo sera de quince (15) centimetros si no tiene molduras y, en caso contra-
rio su canto maximo sera de veinte (20) centimetros.

2. La anchura del balcén sera la correspondiente al hueco incrementado en cada lado un maximo de
treinta (80) centimetros, salvo en el caso en que el balcon sea corrido, lo cual debera estas justifi-
cado en base a la composicion de la fachada.

La distancia del balcén a la medianera sera, como minimo de cuarenta (40) centimetros.

4. Enlos cierres, el vuelo y canto del suelo se ajustara a lo previsto para los balcones. No obstante, la
proteccién situada por encima de la cota ciento cinco (105) centimetros sobre la losa volada podra
sobresalir a su vez diez (10) centimetros respecto al vuelo de aquella.

5. Se prohibe el tratamiento de marquesinas en forma de pequenos tejados. La marquesina no sera
corrida, sino de anchura referida al hueco que protege. El canto de las marquesinas no excedera
de doce (12) centimetros.

Articulo 9.26 Toldos.

Los toldos de las tiendas quedaran por dentro del bordillo de la acera cuarenta (40) centimetros respe-
tando ademas el arbolado, si lo hubiere, y quedando el punto mas bajo a una altura no inferior a dos (2)
metros, sobre la rasante de la acera. Los elementos de sustentacién, una vez plegados, no podran so-
bresalir sobre los maximos permitidos para salientes de portadas especificados en el Articulo 9.21.
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CAPITULO 32: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA SUBURBANA.
Articulo 9.27 Delimitacion de la zona.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano
de Calificacion del Suelo, Usos y Sistemas. Comprende las zonas de crecimiento de las barriadas La
Carrasca y El Pandero.

Responde a tipologias de edificacién entre medianeras con fachadas alineadas a vial sobre parcelacio-
nes intensivas, con alto porcentaje de ocupaciéon de la parcela, dejando un espacio libre trasero para
patio de ventilacion y servicio.

Articulo 9.28 Condiciones particulares de uso.

1. El uso global o caracteristico de la zona sera el residencial en todas sus categorias (vivienda uni-
familiar, bifamiliar y plurifamiliar).

2. Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion:
a) Industrial de categoria 1.
b) Terciario en todas sus categorias.
c) Dotacional y servicios publicos en todas sus categorias.

d) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de garaje y aparcamientos, y de infraestruc-
turas urbanas.

En todos los casos con las limitaciones establecidas para estos usos en el Titulo Cuarto de las Nor-
mas.

3. El uso agropecuario queda expresamente prohibido en todo el suelo urbano. Asimismo quedan
expresamente prohibidas las granjas, cuadras, caballerizas, establos, vaquerias o cualquier otra
instalacion de crianza o residencia de animales.

Articulo 9.29 Condiciones particulares de parcelacion.

1. Edificabilidad de las parcelas existentes: Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor
del PGOU sera no edificable por sus dimensiones.

2. Agregacion y segregacion de parcelas: Todas las parcelas resultantes de nuevas agregaciones y
segregaciones deberan en todo caso, tener una superficie minima de noventa (90) metros cuadra-
dos y un lindero frontal igual o superior a siete (7) metros.

No se podran agregar mas de cinco (5) parcelas.
Articulo 9.30 Alineaciones y retranqueos.

La edificacion se alineara obligatoriamente con la alineacién de vial establecida, ocupando todo el frente
de parcela y adosandola a las medianeras colindantes.

Articulo 9.31 Ocupacion sobre rasante.

Sobre rasante las construcciones podran ocupar el cien por cien (100%), si la parcela es de noventa
metros cuadrados (90) o de inferior superficie. Si, por el contrario, excede a esa area, la edificacién solo
podra ocupar el ochenta por ciento (80%) de la parcela.

Se permite la construccién de una planta bajo rasante que podra ocupar la totalidad de la parcela, des-
tinada a garaje.

Articulo 9.32 Separacion a linderos traseros.

Ademas de cumplir las condiciones de ocupacién, las construcciones en parcelas de superficie superior
a noventa (90) metros cuadrados y con un fondo superior a quince (15) metros, deberan separarse del
lindero trasero una distancia equivalente a la mitad de su altura (h/2) y como minimo tres (3) metros. A
estos efectos se entiende como fondo de parcela la distancia medida perpendicularmente desde la linea
de edificacion o la alineacién exterior, al punto mas alejado del lindero trasero.

Se considera igualmente, que las parcelas en esquina solo tienen linderos frontales y laterales, y no
traseros.
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Articulo 9.33 Altura.

La cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas en el apartado 1 del Articulo 5.33 de
estas Normas para los edificios obligatoriamente alineados a vial.

Las alturas maximas de las edificaciones seran de planta baja méas una (P.B.+1) y siete (7) metros.

Se permitira atico en planta segunda para usos residenciales, retranqueado en su totalidad de la linea
de fachada a la calle un minimo de tres (3) metros, y cuya superficie no excedera de un veinte por cien-
to (20%) de la construida en la planta inmediatamente inferior. Por encima de este atico no podra apare-
cer ningun otro cuerpo edificado.

En las viviendas unifamiliares la altura de la planta baja serd como minimo de tres (3) metros.
Articulo 9.34 Edificabilidad.

La superficie maxima edificable y el indice de edificabilidad neta sera la resultante de los parametros de
ocupacion y altura establecidos en los articulos anteriores.

Articulo 9.35 Edificaciones auxiliares.
No se permitiran construcciones de ningun tipo de la zona de retranqueo trasero de la edificacién.
Articulo 9.36 Condiciones particulares de estética.

1. Las nuevas edificaciones se adaptaran a la arquitectura original circundante mediante la adecua-
cién a su estilo y principios de composicién arquitecténica, asi como la utilizacién de los mismos
materiales o en todo caso similares.

Estos extremos deberan venir justificados en la memoria de los proyectos que hubieran de redac-
tarse de conformidad con estas condiciones particulares.

2. el vuelo de los cuerpos y elementos salientes no podra ser superior a un veinteavo (1/20) del ancho
de la calles, con un maximo, en todo caso, de sesenta (60) centimetros.

3. Se prohiben los soportales y plantas bajas porticadas.

CAPITULO 42: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EDIFICACION EN BLOQUE
AISLADO.

Articulo 9.37 Delimitacion y subzonas.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacion del Suelo, Usos y Sistemas.

2. Corresponde a bloques en altura de vivienda plurifamiliar con dos modelos de implantacién sobre
parcela que distinguen dos subzonas:

a) Bloque Aislado Extensivo: Edificaciones en bloque aislado o seriado sobre parcelas con espa-
cios libres de edificacion.

b) Bloque Aislado Intensivo: Blogues alineados a vial con ocupacién completa de la parcela.
Articulo 9.38 Condiciones particulares de uso.

1. El uso global o caracteristico en todas las subzonas sera el residencial plurifamiliar. Se prohiben
expresamente las viviendas interiores.

2. Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion:
a) Industrial de categoria 1.
b) Terciario en las siguientes categorias:
—  Comercio.
—  Oficinas.
—  Recreativo.
- Hosteleria.

—  Hospedaje en edificio exclusivo.
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c) Dotacional y servicios publicos en todas sus categorias.

d) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de garaje y aparcamientos, y de infraestruc-
turas urbanas.

En todos los casos con las limitaciones establecidas para estos usos en el Titulo Cuarto de las Nor-
mas.

Articulo 9.39 Edificabilidad neta.

La edificabilidad neta, medida exclusivamente sobre parcela, sera la siguiente:

a) Bloque Aislado Extensivo: 1’5 m2t/m2s.
b) Bloque Aislado Intensivo: La resultante de aplicar los parametros de ocupacion y altura.

Articulo 9.40 Parcela minima.

La parcela minima sera de setecientos (700) metros cuadrados.

Cuando en una parcela se proyecte la ejecucién de dos o mas bloques, el proyecto o Estudio de Detalle
debera efectuar la asignacién de la superficie de parcela que corresponda a cada bloque en funcién de
las respectivas edificabilidades que consuma. En todo caso sera preciso la previa aprobacién de un
Estudio de Detalle cuando se actle sobre la parcelas de mas de cinco mil (5.000) metros cuadrados,
excepto en el caso de que la parcela abarque una manzana completa y la actuacién se realice a través
de un proyecto Unico que contemple la ordenaciéon de la totalidad de la misma.

Articulo 9.41 Separacion a linderos y ocupacion.

1.

Subzona de Bloque Aislado Extensivo: El edificio debera separarse de todos los linderos una dis-
tancia minima de la mitad de su altura (h/2).

La ocupacion sobre parcela sera del cuarenta por ciento (40%).

Subzona de Bloque Aislado Intensivo: Las construcciones dispondran su linea de edificacién sobre
las alineaciones exteriores marcadas en el Plano de Calificacion del Suelo, Usos y Sistemas.

Cuando sobre uno (1) de los linderos de la parcela haya una medianeria vista, la nueva edificacion
se adosara a ella.

Articulo 9.42 Retranqueos.

Se permiten los siguientes retranqueos:

a) En la planta baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al tratar el bajo como so-
portal.

En el caso de Bloque Aislado Intensivo, los pilares quedaran en la alineacién del vial, y el para-
mento retranqueado situado a una distancia igual o superior a tres (3) metros y, en todo caso,
en tramos de fachadas de longitud igual o superior a veinticinco (25) metros.

b) Alo largo de las fachadas en todas las plantas altas siempre que en sus extremos quede garan-
tizada la ocultacion, con cuerpos y volimenes edificados si existiesen muros medianeros colin-
dantes.

c) La ultima planta contenida dentro de la altura reguladora maxima podra retranquearse libremen-
te.

Articulo 9.43 Alturas maximas.

1.

La cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas en el apartado 2 del articulo 5.33
de estas Normas para los edificios exentos.

Las alturas de las construcciones seran las siguientes:
a) Bloque Aislado Extensivo: Cuatro plantas (PB+3).

b) Bloque Aislado Intensivo: Cuatro plantas (PB+3) en el 70% de la ocupacién y cinco plantas
(PB+4) en el resto.

c) Se permiten piezas habitables bajo cubierta.
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Articulo 9.44 Patios.

En ningln caso se permitiran patios ingleses.

Se permiten los patios de luces, de ventilacién y abiertos.
Articulo 9.45 Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares sobre el espacio libre de la parcela, con las siguientes condi-
ciones:

a) Computaran a efectos de la edificabilidad maxima permitida, y su ocupaciéon no podra en nin-
gun caso superar €l cinco por ciento (5%) de la superficie de la parcela o el diez por ciento
(10%) de la superficie libre de la parcela.

b) En ningln caso podra situarse a menos de cinco (5) m. de los linderos frontales de la parcela,
excepto las casetas de guarda y control de acceso que podran ubicarse sobre dichos linderos.

Articulo 9.46 Construcciones bajo rasante.

1. Bajo rasante Unicamente podra construirse un sétano con destino a garaje y usos complementa-
rios. Esta planta debera cubrir como minimo el ochenta por ciento (80 %) de las plazas de garaje
que demanden los usos implantados en el edificio.

2. Laocupacién bajo rasante se ajustara a los siguientes parametros:

a) Blogue Aislado Extensivo: Podra ocupar una banda de hasta cinco (5) metros de anchura exte-
rior a la linea de edificacién del bloque y con una distancia minima a todos los linderos de tres
(8) metros. La superficie de la banda en planta baja debera tratarse como paso peatonal.

b) Bloque Aislado Intensivo: Podra ocuparse la totalidad de la parcela.
Articulo 9.47 Aparcamientos en espacio libre de parcela.

El espacio libre de parcela podra acondicionarse como aparcamiento con capacidad maxima para cu-
brir el veinte por ciento (20 %) de las plazas de aparcamientos que demanden los usos implantados en
el edificio.

Articulo 9.48 Condiciones estéticas.
1. Las plantas bajas podran ser porticadas.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en el Articulo 5.95 vy si-
guientes de estas Normas.

3. Las parcelas edificadas so6lo podran vallarse con elementos de cincuenta (50) centimetros de altu-
ra, que podran rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles, con el limite
maximo total de dos (2) metros.

4. Los espacios libres deberan arbolarse al menos en un cincuenta por ciento (50 %) de su superficie.

CAPITULO 52 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR.
Articulo 9.49 Delimitacién y subzonas.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacion del Suelo, Usos y Sistemas.

2. Latipologia seréa la de vivienda unifamiliar divida en dos subzonas diferentes:
a) Unifamiliar Aislado.
b) Unifamiliar Pareado.

En el caso de la tipologia de vivienda pareada, el proyecto debera ser unitario para cada pareja de
viviendas.

Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del presente Plan ejecutadas de acuerdo con los
parametros establecidos en las ordenanzas de los respectivos planeamientos de desarrollo de las
anteriores Normas Subsidiarias, no tendran la consideracion de fuera de ordenacién segun las de-
terminaciones del art. 3.4.
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Articulo 9.50 Condiciones particulares de uso.
1. El uso global o caracteristico en todas las subzonas sera el residencial unifamiliar o bifamiliar.
2. Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion:
a) Industrial de categoria 1.
b) Terciario en las siguientes categorias:
- Comercio.
—  Oficinas.
—  Recreativo.
—  Hosteleria en la categoria de instalaciones sin actividad musical.
—  Hospedaje en edificio exclusivo.
c) Dotacional y servicios publicos en todas sus categorias.

d) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de garaje y aparcamientos, y de infraestruc-
turas urbanas.

En todos los casos con las limitaciones establecidas para estos usos en el Titulo Cuarto de las Nor-
mas.

Articulo 9.51 Condiciones particulares de parcelacion.

1.  No podran efectuarse parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas
que incumplan las condiciones siguientes:

a) En la subzona Unifamiliar Aislado:
—  Superficie: trescientos (300) metros cuadrados.
—  Lindero frontal: doce (12) metros.
b) En la subzona Unifamiliar Pareado:
—  Superficie: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados.
—  Lindero frontal: ocho (8) metros.
Articulo 9.52 Separacién a linderos y ocupacion.

Las edificaciones se separaran tres (3) metros de todos los linderos, a excepcién del medianero en la
tipologia pareada.

La ocupacion maxima de parcela se establece en el cincuenta por ciento (50%), excepto en el Sector 1
de las anteriores NNSS, donde se mantendra la ocupacion maxima del 75%.

Bajo rasante Unicamente podra construirse un sétano con destino a garaje y usos complementarios,
cuya ocupacion no podra exceder del perimetro de la edificacion sobre rasantes.

Articulo 9.53 Edificabilidad neta.

La edificabilidad neta sobre parcela serd, segun la subzona de:
a) Para la Unifamiliar Aislado: 0,8 m2t/m?s.
b) Para la Unifamiliar Pareado: 1,3 m2/m?s.

En el computo de la edificabilidad se incluyen la totalidad de los espacios edificados sobre rasante, con
independencia de su uso.

En el Sector 1 de las anteriores NNSS se mantendra la edificabilidad prevista por el planeamiento de
desarrollo que establece 1,50 m?t/m?s.

Articulo 9.54 Altura maxima.
La cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas por estas Normas en el Articulo 5.33.

La altura maxima permitida en toda la zona sera de P.B.+1, sin que en ningln caso pueda sobrepasar
de los siete (7) metros.
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La altura de las plantas bajas, en viviendas unifamiliares podra reducirse hasta (3) metros.
Se permiten piezas habitables en la planta bajo cubierta.

Articulo 9.55 Condiciones particulares de estética.

Se permiten las edificaciones con soportales.

Podran disponerse torreones o aticos cuya superficie no excedera de un veinte por ciento (20%) de la
construida en la planta inmediatamente inferior. Dicha superficie computara a efectos del célculo de la
superficie maxima edificada.

Sera obligatorio vallar las parcelas en las condiciones establecidas en el Articulo 5.100. Las soluciones
de cerramiento de parcelas a la via publica deberan formar parte integrante del proyecto de obras, que-
dando suficientemente definidas.

Deberan ajardinarse los espacios libres de parcela.

CAPITULO 62: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE AGRUPACION UNIFAMILIAR.
Articulo 9.56 Delimitacién y subzonas.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el
Plano de Calificacion del Suelo, Usos y Sistemas.

2. Latipologia seréa la de vivienda unifamiliar divida en dos subzonas diferentes:
a) Unifamiliar Adosado: Viviendas dispuestas en hilera formando conjuntos.

b) Unifamiliar Agrupado: Dentro de esta subzona se incluyen las agrupaciones de viviendas for-
mando pequenos conjuntos siempre con la condicion de que cada una de las viviendas man-
tengan un acceso exclusivo.

c) Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del presente Plan ejecutadas de acuerdo con
los parametros establecidos en las ordenanzas de los respectivos planeamientos de desarrollo
de las anteriores Normas Subsidiarias, no tendran la consideracién de fuera de ordenacion se-
gun las determinaciones del art. 3.4.

Articulo 9.57 Condiciones particulares de uso:
1. El uso global o caracteristico en todas las subzonas sera el residencial unifamiliar.
2. Son usos compatibles los que se senalan a continuacion:
a) Industrial de categoria 1.
b) Terciario en las siguientes categorias:
—  Comercio.
—  Oficinas.
—  Recreativo.
— Hosteleria en la categoria de instalaciones sin actividad musical.
— Hospedaje en edificio exclusivo.
c) Dotacional y servicios publicos en todas sus categorias.

d) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de garaje y aparcamientos, y de infraestruc-
turas urbanas.

En todos los casos con las limitaciones establecidas para estos usos en el Titulo Cuarto de las Nor-
mas.

Articulo 9.58 Condiciones particulares de parcelacion.

No podran efectuarse parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que
incumplan los pardmetros minimos siguientes:

a) En la subzona Unifamiliar Adosado:

—  Superficie: Noventa (90) metros cuadrados.

PGOU de Gelves. Texto Refundido documento Il - Normas Urbanisticas | 106




—  Lindero frontal: seis (6) metros.
b) En la subzona Unifamiliar Agrupado:
—  Superficie: ciento (125) metros cuadrados.
—  Lindero frontal: siete (7) metros.
Articulo 9.59 Posicion de los edificios.

1. La edificacién se dispondra en hilera o agrupada entre medianeras con la proporciéon 1/1 entre
unidades de viviendas y numero de parcelas.

2. En suelo urbano se mantendran las alineaciones existentes a la entrada en vigor del Plan. En los
nuevos desarrollos la alineacién vendra definida por el planeamiento.

Articulo 9.60 Edificabilidad y ocupacion.

La edificabilidad neta sobre parcela sera de 1,3 m?/m?3s.

La ocupacion maxima sobre parcela sera del ochenta por ciento (80%).
Articulo 9.61 Altura maxima.

La cota de referencia se fijara conforme a las reglas establecidas por estas Normas para los edificios
que obligatoriamente deban alinearse a vial.

La altura méxima permitida en toda la zona sera de P.B.+1, sin que en ningun caso pueda sobrepasar
de los siete (7) metros.

La altura de las plantas bajas, en viviendas unifamiliares podra reducirse hasta (3) metros.
Se permiten piezas habitables en la planta bajo cubierta.
Articulo 9.62 Ocupacion bajo rasante.

Bajo rasante Unicamente podra construirse un sétano con destino a garaje y usos complementarios,
cuya ocupaciéon no podra exceder del perimetro de la edificacién sobre rasante, excepto en el caso de
sOtanos comunes de aparcamiento en actuaciones sobre manzanas completas.

Articulo 9.63 Condiciones particulares de estética.
Se permiten las edificaciones con soportales.

El vuelo de los cuerpos y elementos saliente se ajustara a lo establecido en el Articulo 5.95 y siguientes
de estas Normas.

Cuando la cubierta sea azotea podran disponerse torreones o0 aticos, cuya superficie computara dentro
de la maxima edificada.

Sera obligatorio vallar las parcelas en las condiciones establecidas en el Articulo 5.100. Las soluciones
de cerramiento de parcelas a la via publica deberan formar parte integrante del proyecto de obras, que-
dando suficientemente definidas.

CAPITULO 72: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA INDUSTRIAL.
Articulo 9.64 Denominacion e identificacion.

1. Estas condiciones particulares de esta zona industrial se aplicaran en la zona integrada por las
areas grafiadas en el Plano de Calificacion del suelo, Usos y Sistemas.

2. Segun la tipologia edificatoria se diferencian las siguientes subzonas:
a) Edificacion industrial adosada.
b) Edificacién industrial aislada.
Articulo 9.65 Condiciones particulares de uso.
1. El uso global o caracteristico en todas las subzonas sera el industrial en sus categorias 1,2y 3.
2. Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion:

a) Terciario en las siguientes categorias:
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—  Comercio.
—  Oficinas.
b) Dotacional y servicios publicos en las siguientes categorias:
—  Docente para actividades educativas no regladas, escuelas talles, de oficios y similares.
—  Servicios urbanos.
—  Deportivo.

c) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de garaje y aparcamientos, y de infraestruc-
turas urbanas.

d) Uso Residencial (asociado a otros usos): Se admite exclusivamente la vivienda unifamiliar de
apoyo a los usos industrial y terciario.

En todos los casos con las limitaciones establecidas para estos usos en el Titulo Cuarto de las Nor-
mas.

Articulo 9.66 Condiciones particulares de parcelacion.
1. Condiciones minimas de parcela:

a) Edificacion industrial adosada: trescientos (300) metros cuadrados de superficie y frente minimo
de parcela de doce (12) metros.

b) Edificacién industrial aislada: seiscientos (600) metros cuadrados de superficie y frente minimo
de parcela de veinte (20) metros.

2. Podran agregarse y segregarse cuantas parcelas se estimen convenientes, siempre que todas las
parcelas resultantes cumplan las condiciones de parcela minima.

3. Laordenacién de parcelas de superficie superiores a los cinco mil (5.000) metros cuadrados, debe-
ran realizarse mediante Estudio de Detalle, que no podra introducir viarios en fondo de saco, siem-
pre que se pretenda su segregacién posterior. Esta segregacion sera objeto del correspondiente
proyecto de parcelacion.

Articulo 9.67 Condiciones de posicion y forma de los edificios.

1. Las construcciones podran disponerse alineadas a vial o con retranqueo unitario en toda la manza-
na en el caso de naves adosadas, y con un retranqueo minimo de cinco (5) metros para las aisla-
das en el frente de fachada y dos (2) metros en el resto de linderos.

La ocupacién maxima sobre parcela neta sera del setenta y cinco por ciento (75 %) en el caso de
edificacion industrial aislada.

2. Las construcciones que se edifiquen a partir de la entrada en vigor del PGOU en parcelas de super-
ficie superior a los mil (1.000) metros cuadrados se separaran de los linderos laterales y traseros
una distancia equivalente a la mitad de su altura. No obstante, podran adosarse a estos linderos si
esta circunstancia es objeto de un proyecto unitario de edificacion para las construcciones adosa-
das.

Articulo 9.68 Altura.

1. Al altura maxima permitida sera de tres (3) plantas y doce (12) metros.

2. Laaltura minima de piso en cualquier planta sobre rasante sera de tres (3) metros.
Articulo 9.69 Edificabilidad.

La edificabilidad sera la que resulte de los parametros de separacién a linderos y altura antes estableci-
dos.

Articulo 9.70 Ocupacion bajo rasante.
La ocupacion bajo rasante no superara la ocupacién en planta de la edificacién sobre rasante.
Articulo 9.71 Condiciones particulares de estética.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes a excepcion de los elementos técnicos necesarios debi-
damente justificados para el funcionamiento de la actividad que se desarrolle.
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CAPITULO 82: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA CENTROS Y SERVICIOS TERCIA-
RIOS.

Articulo 9.72 Denominacion e identificacion.

Estas condiciones particulares de esta zona de centros y servicios terciarios se aplicaran en las zonas
integradas por las areas grafiadas en el Plano de Calificacion del suelo, Usos y Sistemas.

Incluye los terrenos que se destinan a usos terciarios por su posicién especifica, y que por su tamano,
condicionantes volumétricos y caracteristicas funcionales se pueden integrar en el tejido urbano sin
generar conflictos.

Articulo 9.73 Condiciones particulares de uso.

1. El uso global o caracteristico en todas las subzonas sera el de Centros y Servicios Terciarios en
todas sus categorias.

2. Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion:
a) Dotacional y servicios publicos en todas sus categorias.

b) Uso transporte y comunicaciones en las categorias de garaje y aparcamientos, y de infraestruc-
turas urbanas.

En todos los casos con las limitaciones establecidas para estos usos en el Titulo Cuarto de las Nor-
mas.

Articulo 9.74 Edificabilidad neta.
La edificabilidad méaxima permitida sera de 1,5 m?/m2,

En la parcela de uso terciario del sector 11 de las anteriores NNSS se mantendra la edificabilidad asig-
nada por el Plan Parcial de 1’8 m?/m?.

Articulo 9.75 Altura.

La altura sera de dos plantas (P.B.+1) y ocho (8) metros. Por encima de estos parametros podra cons-
truirse 1/3 de la superficie de la primera planta.

En edificaciones de caracter singular, la altura podra alcanzar hasta cuatro plantas (PB + 3). La consi-
deracién de singular serd competencia exclusiva municipal, y debera ser aprobada por el Pleno del
Ayuntamiento previo informe favorable de los servicios técnicos donde se establecera motivadamente la
justificacion de la singularidad de la actuacion.

Articulo 9.76 Ocupacion.

Las edificaciones sobre rasante podran ocupar hasta el setenta por ciento (70 %) de la superficie de la
parcela.Bajo rasante podra ocuparse la totalidad de la parcela con sétanos para garajes.

Articulo 9.77 Separacion a linderos.

1. Las edificaciones proyectadas se separaran de las parcelas colindantes las siguientes dimensiones
minimas:

a) En parcelas de superficie inferior a dos mil (2.000) metros cuadrados: cuatro (4) metros.

b) En parcelas de superficie comprendida entre los dos mil uno (2.001) y seis mil (6.000) metros
cuadrados: siete (7) metros.

c) En parcelas de superficies superiores a seis mil (6.000) metros cuadrados: diez (10) metros.

2. En cualquier caso podran situarse sobre la alineacién del vial o la linea de edificacién cuando esta
exista.

Articulo 9.78 Superficie libre de parcela.

La superficie de la parcela libre de edificacion podra ser ocupada por plazas de aparcamiento hasta un
veinte por ciento (20 %) como maximo de las dotaciones exigidas por los usos implantados sobre la
parcela.

El resto de espacios libres deberan acondicionarse y ajardinarse.
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Articulo 9.79 Condiciones particulares de estética.
Se permiten las construcciones con soportales asi como las plantas bajas porticadas.

Seré obligatorio el vallado de las parcelas edificadas con elementos de una altura maxima de cincuenta

(50) centimetros, que podran superarse con setos y protecciones diafanas estéticamente admisibles
con el limite total de dos (2) metros.
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CAPITULO 12: DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 10.1 Delimitacion.

1.

Constituyen el suelo urbanizable los terrenos delimitados con tal caracter en el Plano de Clasifica-
cién del Suelo.

La delimitacion de los sectores del suelo urbanizable es la contenida en el Plano de Régimen del
Suelo, constituyendo cada uno de ellos un Area de Reparto a efectos del Art. 10.1.A.f de la LOUA.

En esta clase de suelo se establecen las siguientes categorias:

a) Suelo urbanizable transitorio, incluye los suelos que habiendo iniciado su planeamiento, y eje-
cucién a partir de las Normas Subsidiarias anteriores, han sido incluidos en esta clase de suelo
con objeto de que culminen su ejecucién en base a la ordenacion y régimen de gestién estable-
cidos con anterioridad a la entrada en vigor del PGOU.

b) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos que formen el o los sectores para los
que el Plan establezca directamente la ordenacion detallada que legitime la actividad de ejecu-
cion, en funcion de las necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal. Este sue-
lo no precisa desarrollo a través del Plan Parcial.

c) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y mas idéneos para absor-
ber los crecimientos previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el Plan General de Or-
denaciéon Urbanistica. Desde la aprobacion de su ordenacién detallada, este suelo pasara a te-
ner la consideraciéon de suelo urbanizable ordenado.

d) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos adscritos a esta clase de
suelo. Este suelo precisa, para su transformacién en suelo urbanizable sectorizado u ordenado,
la previa tramitacidon de un Plan de Sectorizacién, el cual contendra las determinaciones que se
establecen en el articulo 12 de la LOUA.

Articulo 10.2 Desarrollo del suelo urbanizable.

1.

El suelo urbanizable que no disponga aun de ordenacion definida se desarrollard mediante los
Planes Parciales correspondientes a los sectores delimitados en el Plano de Régimen y Gestion del
Suelo.

Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en el Titulo Segundo de estas Nor-
mas y al contenido del presente Titulo.

Los Planes Parciales deberan referirse a un solo sector de suelo urbanizable, pudiendo integrar a
los elementos de sistemas generales interiores al mismo. También podran integrar elementos de
sistemas generales exteriores al sector cuando a juicio de la administracion Municipal concurran
circunstancias urbanisticas, vinculadas al propio desarrollo del sector, que hagan aconsejable su
ordenacion conjunta y se trate de elementos con cargo al suelo urbanizable.

Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y condiciones que
para su desarrollo particular se expresan en la fichas correspondientes a cada uno de ellos.

Las ordenanzas de los Planes Parciales se atendran a lo dispuesto en los Titulos Cuarto, Quinto y
Sexto de estas Normas y a las condiciones y recomendaciones que se establecen en este Titulo.

Articulo 10.3 Régimen urbanistico de la propiedad.

1.

Las facultades del derecho de propiedad en el suelo urbanizable se ejerceran dentro de los limites
y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en la Ley sobre Régimen de
Suelo y Valoraciones, en la LOUA y en las presentes Normas.

Los propietarios de suelo urbanizable tendran derecho al 90 % del aprovechamiento medio del
area de reparto, si bien tal derecho queda condicionado, con todas sus consecuencias, al efectivo
cumplimiento, dentro de los plazos establecidos de las obligaciones y cargas que se imponen al
propietario.
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Articulo 10.4 Obligaciones y cargas de los propietarios.

Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable ordenado estan obligados a:

1.

5.

Ceder gratuitamente al Ayuntamiento o en su caso al érgano urbanistico actuante:

a) La superficie total urbanizada de los viales, parques y jardines publicos ajardinados, de las zo-
nas deportivas, de recreo y expansion, de los centros docentes, de los servicios de interés pu-
blico y social y de los terrenos precisos para la instalacién y funcionamiento de los restantes
servicios publicos necesarios.

b) La superficie de suelo ya urbanizado correspondiente al diez por ciento (10 %) del aprovecha-
miento medio del sector en que se encuentren los terrenos.

c) La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento, segin determina
la LOUA.

Ejecutar la urbanizacién de los viarios locales, de los espacios libres y jardines, y de las instalacio-
nes deportivas locales, en los términos sefalados por los articulos 59, 60 y 61 del Reglamento de
Gestion Urbanistica.

Costear y financiar la construccion de los sistemas generales viario, de equipamiento, de espacios
libres publicos y de infraestructuras urbanas, en el porcentaje que establezca el presente PGOU.
Estas cantidades se abonaran por los propietarios a favor del Ayuntamiento en el proceso de trami-
tacion de los instrumentos de ejecucion del planeamiento parcial.

Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada y las plantaciones exis-
tentes, cuando asi se imponga desde este PGOU o resulte expresamente de disposiciones legales,
y, en cualquier caso, hasta su recepcién provisional por el Ayuntamiento.

Edificar los solares dentro de los plazos que establezca el Plan.

Articulo 10.5 Actuaciones en suelo urbanizable previas al desarrollo de los sectores.

1.

Los sectores de suelo urbanizable no podran edificarse hasta tanto:

a) No se haya aprobado definitivamente la ordenacién detallada del correspondiente sector.
b) No se han cumplimentado los tramites del sistema de actuacion que corresponda.

c
d

) No se hayan abonado las cargas de ejecucién de los sistemas generales.
) No estén ejecutadas las obras de urbanizacion, sin perjuicio de lo que se establece en el articu-
lo siguiente.

e) No se hayan formalizado las cesiones obligatorias de suelo.

En tanto no se cumplan los requisitos sefalados en el niUmero anterior, en el suelo urbanizable no
se podra edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean las correspondientes a la in-
fraestructura y servicios publicos del territorio 0 a los intereses generales del desarrollo urbano.
Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la ejecucion del planeamiento, podran autorizarse las
construcciones provisionales a que se refiere el articulo 17 de la Ley sobre Régimen de Suelo y Va-
loraciones y el articulo 52.3 de la LOUA con las garantias que el mismo prevé en orden de su de-
molicion.

No se podréa efectuar ninguna parcelacién urbanistica en el suelo urbanizable sin la previa aproba-
cién de la ordenacién detallada por el correspondiente instrumentos de planeamiento del sector
donde se encuentren los terrenos.

Articulo 10.6 Requisitos para poder edificar.

1.

En el suelo urbanizable, una vez aprobada la ordenacion detallada y el Proyecto de urbanizaciéon
correspondientes y constituida la Junta de Compensacion en los supuestos en que tal sistema sea
aplicable, podra edificarse con anterioridad a que los terrenos estén totalmente urbanizados siem-
pre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del Proyecto de re-
parcelacion, si el mismo fuese necesario para la distribucién de beneficios y cargas del Plan
General.

PGOU de Gelves. Texto Refundido documento Il - Normas Urbanisticas | 112




b) Que la infraestructura bésica de la unidad de ejecucién esté ejecutada en su totalidad y que, por
el estado de realizacion de las obras de urbanizacién de la parcela sobre la que se ha solicitado
licencia, se considere previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela de que se trate
contara con todos los servicios, fijando en la autorizacién que sera, en todo caso, menor que el
de la terminacién de la edificacion.

c) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa el peticionario, en cualquier caso, a no
utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion, y a establecer tal
condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o
parte del edificio.

d) Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbaniza-
cion en la parte que corresponda. La garantia podra ser parcialmente liberada a medida que se
vayan certificando ejecuciones parciales de la obra urbanizadora.

A los efectos del nUmero anterior, se entendera por infraestructura basica en todo el ambito del
proyecto de urbanizacion o en cada una de sus etapas de ejecucion, el viario de cesién obligatoria
con todos los servicios previstos por el planeamiento, y su conexion con las redes generales de la
ciudad tanto en lo relativo a las redes de servicios como a la del propio viario. Asimismo, incluira
los terrenos de cesion obligatoria para dotaciones y zonas verdes con todos los servicios previstos
a excepcién de la pavimentacién y las plantaciones, debiendo estar estos terrenos libres de todo
impedimento para poder ser destinados a los usos previstos.

Se considerara infraestructura complementaria, que podra ser objeto de ejecucién simultanea con
la edificacién, la no incluida en el apartado anterior.

El proyecto de edificaciéon de cualquier licencia que se solicite dentro del poligono o etapa de eje-
cucién deberd incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter privado que formen
parte integrante de la parcela cuya edificacién se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos comunes de
dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacién de la primera licencia debera definirse el acon-
dicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propietarios de las distin-
tas parcelas, en proporcion a sus cuotas o porcentajes de participacion.

Las etapas de ejecuciéon deberan comprender areas funcionalmente coherentes, procurando que
su superficie, edificabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de toda la unidad de ejecu-
cioén y tendran que ser aprobadas por el Ayuntamiento.

No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizaciéon
de la fase en la que estén incluidos dichos edificios, y estén en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua, energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

El incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion implicara la trasgresion de
una o varias de las condiciones de las licencias concedidas, anulandose su ejecutividad e impi-
diéndose el uso de lo edificado, todo ello sin perjuicio del derecho de terceros adquirentes al re-
sarcimiento de los danos y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo, implicara, en lo ne-
cesario, la pérdida de la fianza que se hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

Articulo 10.7 Ejecucién del planeamiento.

1.

La ordenacién detallada de cada uno de los sectores del suelo urbanizable contendran su divisién
en unidades de ejecuciéon y sefalaran el sistema de actuacidon correspondiente a cada uno de
ellos, de conformidad, en su caso, con las previsiones del PGOU.

No podran delimitarse dentro de un nuevo sector, unidades de ejecuciéon cuyas diferencias de
aprovechamiento entre si, o con relacion al aprovechamiento del sector, sean superior al quince
por ciento (15 %).

Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable deberan ejecutar en el plazo maximo
senalado para cada sector, debiendo dentro de dicho plazo o del previsto especificamente por el
correspondiente instrumento de planeamiento, haber ultimado la constitucion de las entidades
urbanisticas colaboradoras que exija el sistema de actuacion elegido, ejecutado la urbanizacion del
sector y formalizado las cesiones obligatorias. Las construcciones previstas en el Plan Parcial se
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ejecutaran en el plazo maximo de cuatro (4) afos adicionales en el supuesto de que el Plan Parcial
no sefalase un plazo menor.

SECCION 12: Contenido de los Planes Parciales.

Articulo 10.8 Contenido de los Planes Parciales.

El contenido y documentacion exigible a los Planes Parciales se elaborara con el grado de precisién y
con arreglo a las condiciones y requerimientos que se detallan en los siguientes articulos.

Articulo 10.9 Memoria del Plan Parcial.

1.

La memoria debera considerar todos los aspectos de la situaciéon actual que pudieran condicionar
la ordenacién, y en todo caso:

a) Las caracteristicas generales del territorio geoldgicas, geotécnicas, topograficas, hidrologicas,
edafolégicas, etc. Al describir su vegetacion se tendran en cuenta las especies, tamano, edades
y estado.

b) Los usos de los terrenos, las edificaciones y las infraestructuras, precisando, en su caso, el nu-
mero de residentes y puestos de trabajo que hubiere en la zona, el tipo de los edificios, su cali-
dad y estado y expresando las caracteristicas, condiciones y capacidad de las infraestructuras.

c) La situacion de la propiedad del suelo, incluso servidumbre arrendamientos y otros derechos
indemnizables.

Hara explicitos los modos en que se cumplen los objetivos, las condiciones e instrucciones esta-
blecidas por el PGOU para el sector pudiendo concretarlos en funcién de la informacién urbanistica
y de los estudios complementarios que se realizaren.

Analizara las posibles opciones para la ordenacion y justificara la procedencia de las caracteristicas
de la ordenacién que se desarrolle, acreditando la creacién de una unidad funcional conectada
adecuadamente con las areas colindantes, equilibrada en su nivel de equipamiento, coherente en
su sistema de espacios libres e integrada con los tipos edificatorios que existieran en sus bordes.

Describira las caracteristicas cuantitativas de la ordenacion mediante un cuadro sintético que ex-
presara los siguientes extremos:

a) Superficie total del sector que ordene el PGOU.

b) Superficie de los sistemas generales que senale el PGOU como correspondientes a dicho sec-
tor.

c) Superficie del viario publico del Plan Parcial.

d) Superficie de parques y jardines de cesién obligatoria.

e) Superficie de las parcelas para servicios publicos o de interés social de cesion obligatoria.
f) Superficie de suelo edificable (suma de la de las parcelas edificables).

g) Superficie total edificable (suma de la de todas las plantas).

h) Superficie edificable por usos (suma de la de todas las plantas para cada uno de los usos, sefia-
lando concretamente la correspondiente a los servicios sociales).

i) Edificabilidad bruta y neta (sobre la superficie de suelo edificable)

j) Edificabilidad susceptible de apropiaciéon (90 % del aprovechamiento medio), edificabilidad co-
rrespondiente a la administracién (10 %) y exceso si lo hubiere.

k) Desglose de la superficie edificable sobre y bajo rasante.
[) Superficie destinada a espacios libres privados.

m) Altura maxima edificable sobre y bajo rasante.

n) Dotacién de plazas de estacionamiento y de garaje.

o) Repercusién del viario, expresada en metros cuadrados por vivienda o por cada cien (100) me-
tros cuadrados edificables.
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Articulo 10.10 Plan de etapas y programa de actuacion del Plan Parcial.

1. Los Planes Parciales expresaran, si procede, las etapas de su ejecucion, sefialando las unidades
de ejecucién que comprendieran e indicando para cada etapa su duracién, las obras de urbaniza-
cidn que comprende y las previsiones para poder poner en servicio las reservas de suelo corres-
pondientes a los equipamientos.

2. El Plan Parcial sefalara los plazos para su desarrollo, estableciendo al menos:

a) El que corresponda a la presentacién, en su caso y ante la Administraciéon Actuante, de Proyec-
to de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de Compensacion en las diferentes unidades
de ejecucion, y del Proyecto de Reparcelacion. Estos plazos se computaran desde la aproba-
cion definitiva del Plan Parcial.

b) El que corresponde a la presentacion del Proyecto de Urbanizacién. Este plazo se computara
desde la constitucion de la Junta de Compensacion, si fuera exigible, o desde la aprobacién del
Plan Parcial, en caso contrario.

c) El que corresponda al inicio y terminacion de las obras de urbanizacion e implantacién de los
servicios, computando desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

d) El que corresponda a la iniciacion de las obras de edificacién, contando a partir de la recepcién
provisional de la urbanizacion, salvo en el supuesto de que se ejecuten ambas simultaneamen-
te.

e) El que corresponda a la construccién de las dotaciones comunitarias de la urbanizacién a cargo
de los promotores.

Articulo 10.11 Estudio econémico y financiero del Plan Parcial.
El estudio econémico y financiero contendra:

a) La evaluacién econdémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion expresando su coste aproximado. Las evaluaciones habran de referirse a las obras
y servicios proyectados y en concreto a las siguientes actuaciones: movimientos de tierras, re-
des de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios, red de alcantarillado, redes
de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico, red de telefonia, red de gas energéti-
co, pavimentacion, arbolado y jardineria, mobiliario urbano y ornamentacion, y obras especiales
que hubieran de efectuarse.

b) La evaluacion, en su caso, de las indemnizaciones a que su implantacion diera lugar.

c) La Entidad u Organismo que se ha de hacer cargo de la financiacion de las obras de los siste-
mas generales e infraestructura basica que incluya la ordenacién, acreditando el compromiso
de su ejecucion en plazos adecuados a los previstos para la puesta en servicio de la urbaniza-
cion.

Articulo 10.12 Conformidad de las compaiias suministradoras y de los organismos competentes.

La documentacion del Plan Parcial debera incorporar la conformidad de las companhias suministradoras
de agua, energia eléctrica, teléfono y gas con la capacidad de las redes y plazos de conexién previstos,
que deberan ejecutarse por los propietarios del suelo. Las compafias suministradoras, con la previa
aprobacién del Ayuntamiento, deberan ejecutar las infraestructuras de caracter general de su compe-
tencia, que sirvan a varios sectores, y establecer un canon de conexién a abonar por los propietarios de
suelo urbanizable para costear las obras de dicha infraestructura.

Deberan aportarse ademas los informes correspondientes de las administraciones publicas con compe-
tencias sectoriales en materia de carreteras, vias pecuarias, costas, patrimonio, etc. cuando el sector se
encuentre afectado por alguna de sus servidumbres.

No podran concederse licencias de edificacion, y en todo caso de ocupacién y de actividades, hasta
que no esté ejecutada la conexién de sus aguas residuales a una Estacion Depuradora de Aguas Resi-
duales (EDAR) en funcionamiento.

Articulo 10.13 Planos de informacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendrd, representados sobre soporte parcelario municipal, los siguientes planos de
informacion:
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Delimitacién del area de planeamiento y situacién en relacién con la estructura del PGOU.
Ordenacion establecida por el PGOU para el sector y su entorno.
Topogréfico, con curvas de nivel de metro en metro.

Hipsométrico, hidroldgico y edafoldgico, cuando sean precisos para la mejor interpretacion del
plano topografico. Comprendera la delimitacion de cuencas y las areas de humedad superficial.

Clinométrico, cuando sea preciso para la mejor interpretacion el plano topogréfico, diferencian-
do pendientes segun intervalos del cinco por ciento (5 %).

Geotécnico, diferenciando las areas en que puede haber problemas de cimentacion.

Catastral, que contendra la referencia actualizada de las fincas y de sus cargas si las tuvieran,
precisando linderos y superficies.

De edificacion, usos, infraestructuras y vegetacion existentes, con expresion de la superficie
destinada a los distintos, usos, altura de las edificaciones, caracteristicas de las vias, infraestruc-
turas y vegetacién. Precisara los perfiles longitudinales de las vias y alcantarillado que se con-
serven.

Articulo 10.14 Planos de ordenacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial expondra su ordenacién mediante representacién grafica que, cuando sea en planta, se
realizara sobre el plano topogréfico rectificado y contendra la delimitacién del area de ordenacién, la
referencia de las hojas del plano parcelario municipal y los elementos que se conservan. Los planos de
proyecto serdn como minimo:

a)

Plano de zonificacion, que comprendera la delimitacion de las zonas correspondientes a las dis-
tintas intensidades de los usos pormenorizados, al sistema de espacios libres y las reservas de
suelo para dotaciones y centros de servicios, todo ello en relaciéon con la red viaria, incluida la
de peatones. Cada zona se caracterizara por un nimero de orden, por su superficie y por la Or-
denanza de aplicacién. Debera expresar la naturaleza publica o privada de los terrenos que re-
sulten edificables, de los que se destinen a dotaciones y de los correspondientes a espacios li-
bres, asi como de los usos de las edificaciones e instalaciones previstas en estos dos Ultimos.
En el plano de zonificacion se reproducira el cuadro de caracteristicas de la ordenacion.

Plano de los espacios publicos, que comprendera la definicion geométrica de espacios libres y
viario, diferenciando las areas segun su destino y tratamiento y reflejando el arbolado, el mobi-
liario urbano, el alumbrado y la sefalizacion de trafico, la denominacién de calles y plazas vy el
sentido de numeracién de las fincas. Reflejara las curvas de nivel y senalara la referencia de
puntos de replanteo y detalle de secciones transversales, enlaces e intersecciones complejas.

Planos de las caracteristicas de los espacios libres publicos en los que se definiran de forma su-
ficiente los perfiles longitudinales y transversales de los espacios libres y de la red viaria. Los
perfiles longitudinales reflejaran el estado actual del terreno, el resultado proyectado y la locali-
zacién del saneamiento, con referencia de rasantes, distancias al origen y posicién de curvas e
intersecciones.

Plano de esquemas de las redes de servicios, especificando el trazado de las redes y galerias
de la red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios, red de alcantarillado,
red de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico, red de canalizacién telefonica, red
de conduccion de gas y red de canalizacion de semaforos. Contendra un esquema de compati-
bilizacidon de servicios mediante secciones transversales. Se incluira la descripciéon de sus prin-
cipales caracteristicas, diferenciando los elementos que hayan de realizarse en galeria.

Plano de ordenacién de los volimenes edificables, viario interior, parcelacion y espacios libres
privados, que debera especificar si es indicativo o vinculante. En él se definira el suelo vinculado
a cada edificio y se diferenciaran los espacios libres privados comunales de los individuales.

Plano de delimitacién de unidades de actuacion y etapas de ejecucion, que se realizara sobre
un plano que integre la zonificacion, la parcelacion y los esquemas de servicio. Si el Plan Parcial
establece para su ejecucion la division de su territorio en poligonos , habra de expresarse con
toda precision la delimitacion de los mismos, asi como el sistema de actuaciéon que a cada uno
corresponda y senalara el orden de prioridad para su ejecucion.
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g) Planos de impacto de la actuacion, en los cuales se identificaran los limites visuales del sector
desde los puntos de contemplacion mas frecuentes, las vistas, las siluetas caracteristicas, asi
como los elementos importantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edi-
ficios existentes. Se analizara el impacto visual, desde los puntos mas importantes de contem-
placién, mediante perspectivas fotomontajes de las situaciones actuales y previstas, de los edifi-
cios proyectados y el contraste de su escala con el tejido urbano adyacente.

Articulo 10.15 Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial.

El Plan Parcial contendra unas Normas Urbanisticas y los usos que se desarrollaran en los términos que
senala el Reglamento de Planeamiento, con observancia, en todo caso, de las normas del PGOU, tanto
las relativas a su clase de suelo como las condiciones generales, el contenido que para cada sector se
asigna en la ficha individualizada correspondiente a los conceptos y criterios que respecto a la ordena-
cion se exponen en las secciones 42 y 52 de este Capitulo.

SECCION 22: Desarrollo y ejecucion de los Planes Parciales.
Articulo 10.16 Estudios de Detalle.

En desarrollo de los Planes Parciales podran formularse Estudios de Detalle, con el contenido enuncia-
do en el Articulo 2.8, con las condiciones determinadas en el Titulo Il y con el contenido detallado que
se sefala a continuacion:

a) Memoria, comprendera la descripcién de la solucién adoptada; la justificacién de la convenien-
cia del Estudio de Detalle, la de la procedencia de las soluciones propuestas para adaptar o re-
ajustar alineaciones y rasantes, en su caso, y la de la procedencia de las soluciones adoptadas
para ordenar volUmenes y establecer vias interiores; la inexistencia de alteraciones de las condi-
ciones de la ordenacién; el cumplimiento de las condiciones bésicas del planeamiento que de-
sarrolla; la inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes; y la justificacion de que no
se aumenta la edificabilidad.

b) Cuadro de caracteristicas cuantitativas que exprese, en comparacién con la solucién primitiva,
la ocupacion del suelo, las alturas maximas, la edificabilidad y el nimero de viviendas.

c) Planos de ordenacién que, a escala 1:500, sobre el parcelario municipal, expresaran las deter-
minaciones que se completen, adapten o reajusten, con referencias a la nueva ordenacién y su
relacidn con la anteriormente existente. En los espacios publicos se diferenciaran las superficies
destinadas a los distintos usos, calzadas, estacionamiento, canalizacién y proteccién de trafico,
aceras y paseos y areas ornamentales. Se definiran las alineaciones y las rasantes correspon-
dientes a los ejes del viario mediante secciones y perfiles a escala horizontal, (1:500) y vertical
(1:50). Se reflejara la parcelacion, asi como la envolvente de la edificacion y los perfiles edifica-
bles, mediante alzados esquematicos y escala (1:500), por tramos completos de las calles.

Articulo 10.17 Proyectos de urbanizacion.
1. Los proyectos de urbanizacion comprenderan los siguientes documentos:
a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.
b) Planos de informacién y de situacion en relacion con el conjunto urbano.
c) Planos de proyecto y de detalle.
d) Pliego de condiciones técnicas y econémico-administrativas de las obras y servicios.
e) Mediciones.
f) Presupuesto.

2. Todos los documentos citados deberan ajustarse a lo establecido en el Titulo Sexto de estas Nor-
mas y en los pliegos de condiciones econdmico-facultativas habran de recogerse las condiciones y
garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias para la perfecta ejecucion de las obras fijAndose
también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se estimen
convenientes.

3. Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urbanizacién, que deberan ser desarrolladas
en los documentos, seran las siguientes:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.
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Pavimentacién de viario.

Red de riego e hidrantes.

Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.
Red de distribucién de agua.

Red de distribucién de energia eléctrica.

Red de distribucién de gas.

Canalizaciones de telecomunicacion.

Galerias de servicio.

Parque, jardines y acondicionamiento de espacios libres.
Alumbrado publico.

Aparcamientos subterraneos.

m) Red de semaforos, sefalizaciones y marcas.

4. Los proyectos de urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con los
generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

SECCION 32: Condiciones de ordenacion.

Articulo 10.18 Criterios de ordenacion.

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo a las determinaciones contenidas en la ficha
del sector y a los criterios que le sean de aplicacion de los enumerados a continuacion:

a)

b)

e)

Se tendera a producir un tejido urbano con predominio de tipologias edificatorias acordes con
las caracteristicas de los usos globales y densidades asignados en las fichas de cada sector.

Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios publicos, de-
terminando sus caracteristicas.

Se cuidaran las condiciones de borde con los suelos colindantes, asegurando la unidad paisa-
jistica con ellos y la continuidad de itinerarios.

Se disenara un sistema de areas de estancia jerarquizadas, distribuidas de tal forma que ofrez-
can una accesibilidad semejante a todos los vecinos. Los distintos tipos de areas de estancia se
configuraran y dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y satisfagan
las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y complejo de actividades al aire
libre.

Se establecera un sistema jerarquizado de calles que garantizara la accesibilidad uniforme y la
continuidad de itinerarios de modo que se recupere el concepto tradicional de calle y su multi-
funcionalidad.

Se proyectara el mobiliario urbano y los servicios minimos necesarios para hacer confortables
los espacios publicos.

Se favorecera la integracién de espacios destinados a usos no residenciales compatibles con el
uso residencial.

Los centros escolares se integraran, preferentemente, de tal forma que dispongan de la fachada
imprescindible para resaltar la singularidad del uso y asegurar un acceso comodo.

La situacién de las areas destinadas a equipamiento que hayan de reservarse para templos,
centros asistenciales, sanitarios, parques deportivos y demas servicios de interés publico y so-
cial, se establecera estudiando su relacién con las redes viaria y de peatones, a fin de garantizar
su accesibilidad y obtener su integracién en la estructura urbanistica de las Normas.

Se determinara con exactitud la situacién de los centros de servicio afectos a la infraestructura
de las redes, habiendo de ser incluido su uso pormenorizado, con indicacién de la naturaleza
del dominio que corresponda.
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k) Las actividades no residenciales de la unidad residencial se concentraran preferentemente alre-
dedor de los distribuidores locales y de las calles que comunican éstos con las areas centrales.

Articulo 10.19 Reservas de suelo para dotaciones.

1.

La reserva de suelo para dotaciones se dimensionara de acuerdo a lo previsto en el Anexo del Re-
glamento de planeamiento, en cuanto no contradiga al articulo 17 de la LOUA.

La reserva de suelo para Centro Docentes se hara buscando agrupaciones que permitan instalar
unidades completas.

Las distintas areas escolares deberan distribuirse adecuadamente en el ambito territorial, a fin de
conseguir que la distancia a recorrer por la poblacion escolar sea lo mas reducida posible, debién-
dose garantizar el acceso a las mismas, tanto desde la red viaria como desde la red peatonal.

Los centros escolares de nivel superior integraran, en lo posible, un centro de cada uno de los nive-
les inferiores.

Articulo 10.20 Parques y jardines publicos.

1.

El sistema de espacios publicos se adaptara al modelado de los terrenos; para ello se evitaran
movimientos de tierra que puedan desnaturalizar su caracter.

Los elementos morfolégicos e hidroldgicos singulares —arroyos, vaguadas, etc.- se preservaran
como componentes caracterizadores del paisaje.

Las agrupaciones de arboles se integraran en el sistema de areas estanciales y las lineas de arbo-
lado en el de calles y paseos, se evitaran los movimientos de tierra en las inmediaciones del arbo-
lado y no se alterara el nivel del suelo dentro de la proyeccién de sus copas. Se permitira trasplan-
tar aquellos arboles cuyos emplazamientos resulten incompatibles con las determinaciones del
PGOU. Se conservaran, en lo posible, los arboles existentes de porte notable.

Articulo 10.21 Condiciones de diseno de la red viaria.

1.

El Plan Parcial, en funcién del andlisis de la relacion con el resto de la ciudad y con su entorno in-
mediato, determinara el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones previstas en el
PGOU, con sefalamiento de alineaciones y zonas de proteccién de toda la red viaria y prevision de
aparcamientos.

La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extension suficientes para garan-
tizar las comunicaciones no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta donde sea posi-
ble, con las areas colindantes, en especial facilitando el acceso al equipamiento comunitario.

En el estudio de la red de comunicaciones se incluira un analisis de circulaciones vy, si procede, de
la implantacién del servicio publico de transportes.

Se tendera a una solucion del viario en malla, que se jerarquizara en funcion de los usos e intensi-
dades previstas. El sector se dividira en areas ambientales delimitadas por distribuidores locales
que canalicen el trafico de paso. Dichos distribuidores aseguraran la continuidad del trafico rodado
y la circulacion del transporte publico.

Articulo 10.22 Condiciones de los estacionamientos.

1.
2.

El Plan Parcial sefnalara la reserva de terrenos correspondiente a estacionamientos.

El estacionamiento se resolvera preferentemente al aire libre, en las propias calles o en espacios
adyacentes y en las parcelas privadas. En ese caso se conservara en el viario un nimero de plazas
equivalentes, como minimo, al veinticinco por ciento (25 %) de la exigidas globalmente.

Sélo se admitira en situacion al aire libre, en espacios anejos a la red viaria, un maximo del cin-
cuenta por ciento (50 %) del numero total de plazas de estacionamiento correspondiente a las vi-
viendas.

Se evitaran los estacionamientos en grandes plataformas. Cuando éstos sean imprescindibles, se
arbolaran con especies de porte grande formando una malla regular.
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SECCION 42: Condiciones de la edificacion y de uso.
Articulo 10.23 Condiciones de la edificacion.

1. Las Normas Urbanisticas de los Planes Parciales respetaran las condiciones generales de la edifi-
cacion contenidas en el Titulo Quinto.

2. Los Planes parciales desarrollaran el sistema de ordenacion mas coherente con las determinacio-
nes que tengan asignadas para su sector en la ficha correspondiente.

Articulo 10.24 Condiciones de uso.

Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio los usos cuya implantacion prevean, con arreglo a lo
que sobre el particular establecieran las fichas de los sectores. Las condiciones particulares se adapta-
ran a lo que se establece en estas Normas en el Titulo Cuarto y a las Ordenanzas definidas en el Titulo
Noveno para cada tipologia especificada en las citadas fichas y en el Art. 10.27 de estas Normas.

SECCION 52: Condiciones de urbanizacién.
Articulo 10.25 Definicion.

Son las condiciones que se imponen para la urbanizacién de los suelos urbanizables y, por extensién, a
todos aquellos que fueren objeto de nueva obra urbanizadora.

Articulo 10.26 Condiciones de urbanizacion.

La urbanizacién de los suelos urbanizables y, por extensién, la de todos aquellos que fuesen objeto de
nueva obra urbanizadora, cumplieran lo dispuesto en el Titulo Sexto y demas disposiciones municipales
que fueran de aplicacion.

Correran a cargo de los promotores de los planes parciales la ejecucién de las obras necesarias para el
desvio o traslado de instalaciones o infraestructuras existentes, que por su dimensionamiento, posicién
o trazado, no se puedan integrar en el disefo del plan parcial.

CAPITULO 22: CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SECTORES EN SUELO URBANIZABLE
TRANSITORIO.

Articulo 10.27 Definicidon y Programacion del Suelo Urbanizable Transitorio.

1. Constituyen esta categoria de suelo aquellos clasificados por las Normas Subsidiarias anteriores y
sus Modificaciones, como Suelo Urbanizable, que cuentan con determinaciones especificas y dife-
renciadas, en cuanto a aprovechamientos y usos globales para el desarrollo del Planeamiento Par-
cial, y que han iniciado en mayor o menor medida, el planeamiento de desarrollo y el proceso de
gestion y ejecucion del suelo.

2. La programacién de la ejecucién de los Planes Parciales en esta categoria de suelo, se ajustara a
los plazos establecidos en el Programa de Actuacién que establecen o establezcan los diversos
Planes Parciales. Estando en cualquier caso prevista su ejecucion en el periodo de tiempo que co-
incide con el primer cuatrienio del PGOU.

3. En caso de incumplimiento de los plazos establecidos en los correspondientes Programas de ac-
tuacioén, el Ayuntamiento aplicara la expropiacion-sancion para los supuestos de incumplimiento
del programa y de los consiguientes plazos de urbanizacion.

Articulo 10.28 Desarrollo del Suelo Urbanizable Transitorio.

1. El Suelo Urbanizable Transitorio se desarrollara cumpliendo las determinaciones de las Normas
Subsidiarias correspondientes de cada sector, tanto como las que establece el PGOU, que mantie-
nen los parametros basicos de ordenacion, cesiones y aprovechamientos aprobados para la Modi-
ficacion de las Normas Subsidiarias.

2. Las modificaciones que sean precisas introducir por estos ajustes se recogeran, en el desarrollo de
los correspondientes Planes Parciales, o en caso de la previa Aprobacién Definitiva de estos, direc-
tamente en los Proyectos de Compensacién o Reparcelacion y si les afectara, en los Proyectos de
Urbanizacion correspondientes, sin necesidad de aprobar modificaciones del Planeamiento Par-
cial, puesto que el propio PGOU sustituye esta figura.
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Articulo 10.29 Régimen Urbanistico de la Propiedad.

1.

Las facultades del derecho de propiedad en el Suelo Urbanizable Transitorio, se ejerceran dentro
de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en la Legislacion
Urbanistica y en las presentes normas.

Los propietarios de suelo, adquiriran el derecho a urbanizar con la aprobacion definitiva del Proyec-
to de Urbanizacion, previa delimitacion de la Unidad de Ejecucion correspondiente.

El cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucién y urbanizacién se ajustara a lo estable-
cido al efecto por la Modificaciéon de las Normas Subsidiarias sobre cada Sector, y a lo que dispon-
gan los Proyectos de Compensacién o Reparcelacion , de acuerdo con el contenido del derecho
de la propiedad del Régimen del Suelo Urbanizable.

Los propietarios tendran derecho al Aprovechamiento Tipo de cada una de las Areas de Reparto
del Suelo Urbanizable Transitorio, definidas por el PGOU, deduciendo el porcentaje de cesion obli-
gatoria al Ayuntamiento, que establezca la Legislacién Urbanistica, salvo que este sea mayor en
base a los Convenios Urbanisticos suscritos entre los particulares y el Ayuntamiento, que sirvieran
de base a la formulacion de las Modificaciones de las Normas Subsidiarias.

El resto de las obligaciones y cargas de los propietarios de esta categoria de suelo seran las mis-
mas que se definen para los propietarios del Suelo Urbanizable.

Articulo 10.30 Fichas de caracteristicas de los sectores de suelo urbanizable transitorio (SU-T).

1.

Suelo Urbanizable Transitorio, Sector 3 (SU-T3):

a) Superficie Total:157.655 m?
-~ Sector sin sistemas generales:  124.543 m?

—  Sistemas generales incluidos: 33.112 m?

SGV-1.c 10.563 m?
SGV-2 2.620 m?
SGV-4.c 7.695 m?
SGEL-2.c 12.234 m?

b) Usos pormenorizados: Industrial y Terciario.

c) Directrices de ordenacion: Industrial y Terciario.
d) Edificabilidad maxima: 0’8228 m?/m?2; 102.476 m?
e) Aprovechamiento del sector: 63.438 UA

f) Reserva de suelo para dotaciones locales: Segun Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y
Reglamento de Planeamiento.

g) Planeamiento: Plan Parcial / Proyecto de Urbanizacién.
h) Sistema de actuaciéon: Compensacion.

a) Objetivo: Prolongacién del poligono existente con la misma tipologia edificatoria y protecciéon de
la via pecuaria a través de una franja de Espacios Libres de Sistema General.

i) Determinaciones: Crear una via de servicio paralela a la SE-660 separada de la misma por una
zona verde.

Ejecucion de vias de servicio a ambos lados del suelo de reserva para la prolongacion del arco de
conexion entre la A-49 y la SE-660 (SGV-1.c).

Completar la manzana de naves adosadas de la calle Progreso que dan la espalda al nuevo sector.
Conectar la trama de viario con el poligono existente a través de las ASV-5 y ASV-6.
Completar mediante zonas verdes locales el espacio entre el SGEL-2.c y el SGV-4.c.

El suelo destinado a equipamientos se ubicara preferentemente al norte del sector, en el limite con
el SU-S4.

j) Cargas: Ejecucién y gestion de la ASV-5 y ASV-6 a cargo del sector.
Ejecucioén del SGV-4.c y SGEL-2.c a cargo del sector.
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Financiar los siguientes porcentajes de los sistemas generales referidos:

- SGV-2 29'18 %
—  Colector general de residuales: 29’18 %
—  Colector general de pluviales: 18’58 %

Reserva del suelo correspondiente al SGV-1.c y acondicionamiento como bulevar peatonal has-
ta su ejecucion en las condiciones establecidas en el Programa de Actuacion.

Soterramiento de la linea de alta tension procedente de la subestaciéon de Palomares.

k) Observaciones: Deberan respetarse las determinaciones establecidas en el Informe de Inunda-
bilidad del Plan General asi como la cota de inundacién definida por la Confederacién Hidrogra-
fica del Guadalquivir para los perfiles correspondientes en periodos de retorno de 500 anos.

El Proyecto de Urbanizacion contemplara las obras de relleno y de defensa necesarias, y prestara
especial atencién a las obras de evacuacion y conducciéon de aguas pluviales, que se dimensiona-
ran con la amplitud suficiente y siguiente estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables.
También se preveran las obras de canalizacion u otras necesarias para que no se viertan aguas a
los terrenos colindantes.

2. Suelo Urbanizable Transitorio, Sector 6 (SU-T6):
a) Superficie: 33.470 m?
b) Usos pormenorizados: Residencial
) Directrices de ordenacion: Vivienda Unifamiliar y Agrupacion Unifamiliar.
d) Ndmero max. de viviendas: 17'93 viv./Ha.; 60 viv.
) Edificabilidad méaxima: 0’375 m?/m?; 12.551 m?
f) Aprovechamiento del sector: 13.448 UA

g) Reserva de suelo para dotaciones locales: Segun Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
Reglamento de Planeamiento.

h) Planeamiento: Plan Parcial / Proyecto de Urbanizacion.
i) Sistema de actuacion: Compensacion.

j) Objetivo: Completar el desarrollo del Sector 8.1 de las anteriores NNSS en las condiciones es-
tablecidas por estas.

k) Determinaciones: Favorecer el acceso peatonal al rio y acondicionar su recorrido.

[) Observaciones: Deberan respetarse las determinaciones establecidas en el Informe de Inunda-
bilidad del Plan General asi como la cota de inundacién definida por la Confederaciéon Hidrogra-
fica del Guadalquivir para los perfiles correspondientes en periodos de retorno de 500 anos.

En los terrenos incluidos en la zona de servidumbre de proteccién del dominio publico maritimo
terrestre debera respetarse la linea de separacion de la edificacién grafiada en los planos de or-
denacion, las restricciones de uso, los accesos rodados cada 500 metros y peatonales cada 200
metros, y cuantas disposiciones regule la Ley 22/1988 de Costas, sin perjuicio del preceptivo in-
forme de la Delegacién Provincial de Costas y Consejeria de Medio Ambiente segun lo dispuse-
to en los articulos 48.1 y 49 del RD 1112/92 por el que se modifica parcialmente el Reglamento
de la Ley de Costas.
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CAPITULO 32: CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SECTORES EN SUELO URBANIZABLE

SECTORIZADO.

Articulo 10.31 Condiciones particulares de desarrollo de los sectores.

1.
2.

La ficha de caracteristicas basicas de cada sector tiene caracter normativo y vinculante.

La superficie del ambito que figura en cada ficha responde a la medicion efectuada sobre la carto-
grafia base del PGOU. En los instrumentos de desarrollo podréa indicarse la resultante de la medi-
cion real o sobre cartografia de mayor detalle, pero en ningln caso se incrementaran las superfi-
cies edificables ni se disminuiran las reservas de sistemas.

Los trazados de viario de sistema general o sefalados como vinculantes en la ficha y en la docu-
mentacion gréfica, tienen caracter de determinacién del PGOU y se consideran de cumplimiento
obligatorio, sin perjuicio de las eventuales adaptaciones y reajustes.

Se entendera que las ordenanzas aplicables a los usos globales podran corregirse mediante los
ajustes que dicho planeamiento justifique motivadamente.

Aparte del cumplimiento de las condiciones establecidas en las fichas de caracteristicas, es com-
petencia exclusiva municipal en el planeamiento de desarrollo que se redacte por iniciativa particu-
lar, la decisién sobre los criterios de ordenacion, la coordinacién de la ordenacién de ambitos co-
lindantes, jerarquia de la red viaria y su relacién con la red general, y ubicacién mas idénea de las
reservas para dotaciones de sistemas locales, para mejor servicio al interés publico.

Si las condiciones de desarrollo del planeamiento asi lo aconsejan, el Ayuntamiento podra variar la
ubicacién de las viviendas protegidas que corresponden a cada ambito de actuacién, dentro del
suelo urbanizable residencial clasificado por este Plan, a través de convenio urbanistico, mante-
niendo siempre los limites de edificabilidad y nimero maximo de viviendas de cada sector.

Por parte de los propietarios de suelo en los que se establezca la iniciativa particular para su desa-
rrollo, y previamente a la tramitacion del instrumento de planeamiento, se podran presentar Avan-
ces de Planeamiento con la finalidad de recabar un pronunciamiento del Ayuntamiento, o consulta
previa sobre la idoneidad de la ordenacién pretendida para dicho suelo.

Articulo 10.32 Fichas de caracteristicas de los sectores en suelo urbanizable (SU-S).

1.

Suelo Urbanizable Sectorizado, Sector 1 (SU-S1):

a) Superficie total: 181.712 m?
—  Sector sin Sistemas Generales: 140.977 m?

—  Sistemas Generales incluidos: 40.735 m?

SGV-1a 14.841 m?
SGV-3 2.263 m?
SGEL-1a 23.631 m?

b) Usos pormenorizados: Residencial y terciario.
c) Directrices de ordenacion: Plurifamiliar en Bloque Aislado Extensivo.

d) Numero max. de viviendas: 41’21 viv./Ha.; 581 viv.

—  Vivienda libre: 494 viv.
— Vivienda protegida: 87 viv.
e) Edificabilidad maxima: 0’58 m?m?; 81.770 m?
- Vivienda libre: 55.604 m?
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- Vivienda protegida: 9.812m?

- Terciario (minimo): 16.354 m?
f) Aprovechamiento del sector: 75.899 UA
—  Vivienda libre: 55.604 UA
—  Vivienda protegida: 6.542 UA
—  Terciario (minimo): 13.753 UA

g) Reserva de suelo para dotaciones locales: Segun Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
Reglamento de Planeamiento.

h) Planeamiento: Plan Parcial / Proyecto de Urbanizacion.
i) Sistema de actuacion: Compensacion.

j) Objetivo: Completar el crecimiento residencial en la zona suroeste del término iniciada por el
SU-S2. Prolongar hasta la cornisa la reserva de suelo del Sistema General de Espacios Libres.

k) Determinaciones: Creacién de un viario de borde que limite la urbanizaciéon con una zona verde
de acompanamiento a lo largo de la linde con el término de Palomares, y su conexién con la ca-
rretera de Palomares a través del SGV-3.

Ejecucion de vias de servicio a ambos lados del suelo de reserva para el arco de conexion entre
la A-49 y la SE-660 (SGV-1.a). Ejecucién de una rotonda en el extremo oeste de dicho arco para
el enlace de las vias de servicio con el viario perimetral del sector.

Las edificaciones, tanto residenciales como terciarias, seran de uso exclusivo. El uso terciario se
ubicara preferentemente a lo largo de las vias de servicio del SGV-1.a. El suelo de reserva para
equipamientos quedara situado a lo largo del viario de separacién con el SU-S2, situando el do-
cente junto al SGEL-1.a.

[) Cargas: Cesioén del suelo correspondiente al SGEL-1.a.

Financiar los siguientes porcentajes de los sistemas generales referidos:

- SGV-2: 3492 %
- SGV-5: 49'30 %
- SGV-6: 30'89 %
—  Colector general de residuales: 34'92 %
—  Colector general de pluviales: 22’32 %

Reserva del suelo correspondiente al SGV-1.a y acondicionamiento como bulevar peatonal has-
ta su ejecucion en las condiciones establecidas en el Programa de Actuacién. Ejecucion de la
rotonda situada en el extremo oeste de este sistema.

Soterramiento de la linea de alta tension procedente de la subestacién de Palomares.
Ejecucion del SGV-3 a cargo del sector.

Compensacion al sector SU-S2 por la ejecucién del 50 % del viario de separacién entre ambos
sectores.

m) Observaciones: Deberan respetarse las determinaciones establecidas en el Informe de Inunda-
bilidad del Plan General asi como la cota de inundacién definida por la Confederaciéon Hidrogra-
fica del Guadalquivir para los perfiles correspondientes en periodos de retorno de 500 anos.

El Proyecto de Urbanizaciéon contemplara las obras de relleno y de defensa necesarias, y prestara
especial atencién a las obras de evacuacion y conducciéon de aguas pluviales, que se dimensiona-
ran con la amplitud suficiente y siguiente estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables.
También se preveran las obras de canalizacién u otras necesarias para que no se viertan aguas a
los terrenos colindantes.

El Plan Parcial contendra un estudio geotécnico en el que se definiran las caracteristicas, materiales
y modo de realizacion del relleno y obras de defensa necesarias para cumplir las condiciones ante-
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riores, y las caracteristicas que deberan tener los cimientos de los edificios para adecuarse al terre-
no resultante.
2. Suelo Urbanizable Sectorizado, Sector 2 (SU-S2):

a) Superficie Total: 186.850 m2
-  Sector sin sistemas generales:  157.381 m?

—  Sistemas generales incluidos: 29.469 m?

SGV-1.b 9.507 m?
SGV-2 2.620 m?
SGEL-1.b 17.342 m?

b) Usos pormenorizados: Residencial y terciario.
c) Directrices de ordenacion: Plurifamiliar en Bloque Aislado Extensivo.

d) NUmero max. de viviendas:37 93 viv./Ha.; 597 viv.

—  Vivienda libre: 507 viv.
—  Vivienda protegida: 90 viv.
e) Edificabilidad maxima: 0’5343 m?/m?; 84.083 m?
- Vivienda libre: 57176 m?
- Vivienda protegida: 10.090 m?
- Terciario (minimo): 16.817 m?
f) Aprovechamiento del sector: 78.045 UA
—  Vivienda libre: 57.176 UA
- Vivienda protegida: 6.727 UA
—  Terciario (minimo): 14.142 UA

g) Reserva de suelo para dotaciones locales: Segun Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
Reglamento de Planeamiento.

h) Planeamiento: Plan Parcial / Proyecto de Urbanizacion.
i) Sistema de actuaciéon: Compensacion.

j) Objetivo: Iniciar el crecimiento residencial al sur de la carretera de Palomares mediante un nue-
vo modelo urbano, y conectar el parque de la cornisa con La Vega a través del Sistema General
de Espacios Libres.

k) Determinaciones: Creacién de un viario de borde que limite la urbanizaciéon con una zona verde
de acompanamiento a lo largo de la linde con el término de Palomares, desde la via de servicio
de la SE 660 hasta el limite con el sector SU-S1.

Crear una via de servicio separada de la SE-660 por una zona verde, que de continuidad al carril
bici previsto por el Plan General de Palomares. Ejecucion de vias de servicio a ambos lados del
suelo de reserva para el arco de conexion entre la A-49 y la SE-660 (SGV-1.b).

Las edificaciones, tanto residenciales como terciarias, seran de uso exclusivo. El uso terciario se
ubicara preferentemente a lo largo de las vias de servicio del SGV-1.b, y de la SE-660. El suelo
de reserva para equipamientos quedara situado a lo largo del viario de separacion con el SU-S2,
situando el docente junto al SGEL-1.b.

[) Cargas: Cesion del suelo correspondiente al SGEL-1.b.

Financiar los siguientes porcentajes de los sistemas generales referidos:

- SGV-2: 3590 %
- SGV-5: 50'70 %
- SGV-6: 31'76 %
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PGOU de Gelves. Texto Refundido

—  Colector general de residuales: 35’90 %
—  Colector general de pluviales: 22’85 %

Reserva del suelo correspondiente al SGV-1.b y acondicionamiento como bulevar peatonal has-
ta su ejecucion en las condiciones establecidas en el Programa de Actuacion.

Soterramiento de la linea de alta tension procedente de la subestaciéon de Palomares.

Ejecucion del viario de separacion con el SU-S1 a compensar por este en el 50%.

m) Observaciones: Deberan respetarse las determinaciones establecidas en el Informe de Inunda-

bilidad del Plan General asi como la cota de inundacién definida por la Confederaciéon Hidrogra-
fica del Guadalquivir para los perfiles correspondientes en periodos de retorno de 500 afos.

El Proyecto de Urbanizacion contemplara las obras de relleno y de defensa necesarias, y prestara
especial atencién a las obras de evacuacion y conducciéon de aguas pluviales, que se dimensiona-
ran con la amplitud suficiente y siguiente estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables.
También se preveran las obras de canalizacion u otras necesarias para que no se viertan aguas a
los terrenos colindantes.

El Plan Parcial contendra un estudio geotécnico en el que se definiran las caracteristicas, materiales
y modo de realizacion del relleno y obras de defensa necesarias para cumplir las condiciones ante-
riores, y las caracteristicas que deberan tener los cimientos de los edificios para adecuarse al terre-
no resultante.

Suelo Urbanizable Sectorizado, Sector 4 (SU-S4):

a)

e)

Q)

h)

Superficie Total: 239.867 m?

-~ Sector sin sistemas generales:  194.912 m?

—  Sistemas generales incluidos: 44.955 m?
SGV-4.b 9.970 m?
SGV-6 964 m?
SGV-7 6.438 m?
SGEL-1.c 9.983 m?
SGEL-2.b 17.600 m?

Usos pormenorizados: Residencial.

Directrices de ordenacion: Vivienda Unifamiliar y Agrupacion Unifamiliar.

Ndmero max. de viviendas: 34’55 viv./Ha.; 673 viv.

—  Vivienda libre: 572 viv.

—  Vivienda protegida: 101 viv.

Edificabilidad maxima: 0'4320 m?/m?; 84.202 m?

- Vivienda libre: 64.415 m?

- Vivienda protegida: 11.367 m?

- Terciario (minimo): 8.420 m?

Aprovechamiento del sector: 91.776 UA

—  Vivienda libre: 76.684 UA

— Vivienda protegida: 8.011 UA

—  Terciario (minimo): 7.081 UA

Reserva de suelo para dotaciones locales: Segun Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y

Reglamento de Planeamiento.

Planeamiento: Plan Parcial / Proyecto de Urbanizacion.

Sistema de actuacion: Compensacion.
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j) Objetivo: Completar la urbanizacién de los suelos residenciales al sur del casco entre la SE-660
y el camino de San Francisco.

k) Determinaciones: Ejecucion de una via de servicio paralela a la SE-660 que enlace al norte con
la Avenida de Coria del Rio.
Completar mediante zonas verdes locales el espacio entre el SGEL-2.b y el SGV-4.b.
El uso terciario se concentrara en la parcela de suelo entre el SGEL-1.c y el limite con el SU-T3.

Desafectacion del tramo de la Via Pecuaria del Camino de San Francisco incluida en el sector, y
cambio de trazado al definido por la ASNU. Tras la desafectaciéon se urbanizara su trazado pasan-
do a servir de conexion entre los sectores SU-S4 y SU-S5. La zona del descansadero existente no
ocupada por el nuevo trazado de la via, pasara a formar parte del Sistema General de Espacios Li-
bres SGEL-2.

[) Cargas: Cesién del suelo correspondiente al SGEL-1.c.

Ejecucion del SGV-4.b, SGV-7 y SGEL-2.b a cargo del sector.

Ejecucion y gestion de la ASV-4 a cargo del sector.

Financiar los siguientes porcentajes de los sistemas generales referidos:

- SGV-6: 37'35%

—  Colector general de pluviales: 26’88 %

Soterramiento de la linea de alta tension procedente de la subestacién de Palomares.

m) Observaciones: Deberan respetarse las determinaciones establecidas en el Informe de Inunda-
bilidad del Plan General asi como la cota de inundacién definida por la Confederacion Hidrogra-
fica del Guadalquivir para los perfiles correspondientes en periodos de retorno de 500 afos.

El Proyecto de Urbanizacién contemplaré las obras de relleno y de defensa necesarias, y prestara
especial atencion a las obras de evacuacion y conducciéon de aguas pluviales, que se dimensiona-
ran con la amplitud suficiente y siguiente estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables.
También se preveran las obras de canalizacion u otras necesarias para que no se viertan aguas a
los terrenos colindantes.

El Plan Parcial contendra un estudio geotécnico en el que se definiran las caracteristicas, materiales
y modo de realizacion del relleno y obras de defensa necesarias para cumplir las condiciones ante-
riores, y las caracteristicas que deberan tener los cimientos de los edificios para adecuarse al terre-
no resultante.

4. Suelo Urbanizable Sectorizado, Sector 5 (SU-S5):

a) Superficie Total: 82.650 m?
-~ Sector sin sistemas generales:  66.153 m?

—  Sistemas generales incluidos: 16.497 m?
SGV-4.a 7.654 m?
SGEL-2.a 8.843 m?

b) Usos pormenorizados: Residencial.
c) Directrices de ordenacion: Vivienda Unifamiliar y Agrupacion Unifamiliar.

d) NUmero max. de viviendas:37'34 viv./Ha.; 247 viv.

—  Vivienda libre: 210 viv.
—  Vivienda protegida: 37 viv.
e) Edificabilidad méxima: 0’4373 m?/m?; 28.928 m?
- Vivienda libre: 24.588 m?
- Vivienda protegida: 4.339 m?
f) Aprovechamiento del sector: 32.330 UA
- Vivienda libre: 29.272 UA
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—  Vivienda protegida: 3.058 UA

g) Reserva de suelo para dotaciones locales: Segun Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia 'y
Reglamento de Planeamiento.

h) Planeamiento: Plan Parcial / Proyecto de Urbanizacién.
i) Sistema de actuacion: Compensacion.

i) Objetivo: Urbanizar los suelos correspondientes al antiguo SNUE-1 de las anteriores NNSS con-
formando el limite con La Vega mediante el nuevo trazado de la via pecuaria.

k) Determinaciones: Conectar el viario local con las calles del perimetro.

Cesion a la Administracion de los suelos correspondientes al nuevo trazado de la via pecuaria de-
ntro de la ASNU-2a, tramitacion del cambio de trazado y ejecucion de dicho tramo.

Las cesiones de equipamiento docente y SIPS se agruparan en una sola parcela para optimizar su
utilizacion futura.

[) Cargas: Ejecucion de la ASNU-2.a, SGV-4.a y SGEL-2.a a cargo del sector.
Financiar los siguientes porcentajes de los sistemas generales referidos:
—  Colector general de pluviales: 9'47 %

m) Observaciones: Deberan respetarse las determinaciones establecidas en el Informe de Inunda-
bilidad del Plan General asi como la cota de inundacién definida por la Confederacién Hidrogra-
fica del Guadalquivir para los perfiles correspondientes en periodos de retorno de 500 afos.

El Proyecto de Urbanizacién contemplara las obras de relleno y de defensa necesarias, y presta-
ra especial atencién a las obras de evacuacién y conduccién de aguas pluviales, que se dimen-
sionaran con la amplitud suficiente y siguiente estrictamente los criterios técnicos y normas apli-
cables. También se preveran las obras de canalizacién u otras necesarias para que no se viertan
aguas a los terrenos colindantes.

El Plan Parcial contendra un estudio geotécnico en el que se definiran las caracteristicas, mate-
riales y modo de realizacion del relleno y obras de defensa necesarias para cumplir las condi-
ciones anteriores, y las caracteristicas que deberan tener los cimientos de los edificios para
adecuarse al terreno resultante.
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CAPITULO 12: AMBITO Y REGIMEN JURIDICO.
Articulo 11.1  Definicidn y categorias.

1. Constituyen el suelo no urbanizable aquellos terrenos que, bien por que estan sujetos a algun ré-
gimen de proteccion, bien por que conforme a la estrategia y al modelo territorial y de usos previsto
por este PGOU, deben ser excluidos o preservados, en principio, del proceso urbanizador.

2. En esta clase de suelo el PGOU establece las siguientes categorias, cuya delimitacion fisica se
especifica en los planos de ordenacion:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por la legislacion especifica, que incluira los terre-
nos sometidos a regimenes de especial proteccion por la correspondiente legislacién adminis-
trativa para preservar la flora y fauna, el patrimonio historico o cultural o del medio ambiente;
aquellos sujetos a limitaciones o servidumbres por razén de su condicion de dominio publico
natural, asi como aquellos terrenos inedificables por presentar riesgos de erosion, desprendi-
mientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales.

b) Suelo no urbanizable de caracter rural o natural: incluira aquellos terrenos en los que se consi-
dere necesario la preservacion de su caracter rural por sus valores agricolas, ganadero, foresta-
les, cinegético o analogos, o bien aquellos que incluyan asentamientos de infraestructuras o
servicios que deban mantenerse, o porque sean incompatibles con el uso urbanistico por cir-
cunstancias medioambientales o de salud publica, asi como aquellos en los que resulte impro-
cedente su transformacién por razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estruc-
turales del municipio.

¢) Suelo no urbanizable de especial proteccion conforme a la planificacién territorial o urbanistica,
y en previsién del futuro desarrollo de planes de ambito metropolitano cuyas determinaciones
marcaran las estrategias de desarrollo de estos suelos.

3. Pertenecen al suelo no urbanizable los suelos adscritos a esa clase de suelo en el plano de clasifi-
cacion del suelo.

Articulo 11.2 Régimen juridico de la propiedad en el suelo no urbanizable.

El régimen urbanistico del suelo no urbanizable queda sometido a las disposiciones correspondientes
contenidas en la Ley de ordenacion urbanistica de Andalucia y en las presentes Normas.

Cualesquiera que sea la zona, el suelo no urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las limi-
taciones a la edificacion, al uso y a las transformaciones que sobre él imponga el Plan y los instrumen-
tos que lo desarrollen, no daran derecho a ninguna indemnizacién, siempre que tales limitaciones no
afectaren al valor inicial que posee por el rendimiento rustico que le es propio por su explotacién efecti-
va, 0 no constituyeren una enajenacion o expropiacion forzosa del dominio.

Articulo 11.3 Licencias en suelo no urbanizable.

Todos los actos de parcelacion o segregacién de fincas o terrenos, de movimientos de tierras, de edifi-
cacion e instalacién, de extracciones de aridos, de agua, minerales, talas o abatimiento de arboles, asi
como apertura de caminos o construccién de infraestructuras de cualquier tipo, en esta clase de suelo,
quedaran sujetos a previa licencia municipal, o en su caso a la obtencién de la correspondiente decla-
racion municipal de innecesariedad de licencia

Igualmente serd necesaria la concesién de licencia, o en su caso la declaracién de innecesariedad, para
la instalacién de cercas, vallados y cerramientos con cualquier tipo de finalidad.

Articulo 11.4 Parcelaciones y segregaciones.

1. En el suelo no urbanizable y en el urbanizable hasta que tenga aprobada la ordenacién detallada,
sblo podran realizarse parcelaciones rusticas. Dichas parcelaciones se ajustaran a lo dispuesto en
la legislacién agraria y, en cualquier caso, no podran dar lugar a parcelas de dimensiones inferiores
a aquellas que racional y justificadamente puedan albergar una explotacion agropecuaria viable, en
funcién de las caracteristicas especificas de cada tipo de terreno o explotacion.
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La unidad minima de cultivo establecida por la Resolucién de 4 de noviembre de 1996 de la Direc-
cion General de Desarrollo Rural para el municipio de Gelves (2'5 hectareas en secano y 0’25 hec-
tareas en regadio), y las parcelaciones rusticas, fraccionamientos, segregaciones o divisiones que
a su amparo pudieran hacerse, no son equiparables a la parcela susceptible de ser edificada, que
en virtud de la LOUA se senala por el PGOU.

Quedan exceptuados, por su propia naturaleza, de dichos parametros las parcelaciones de terre-
nos destinados a la implantacién de:

a) Infraestructuras.

b) Usos vinculados a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.
c) Instalaciones permanentes de restauracion (ventas).

d) Imagenes o simbolos.

e) Yacimientos arqueolégicos.

f) Vias pecuarias.

g) Establos, granjas avicolas y similares.

Articulo 11.5 Condiciones de las parcelaciones rusticas.

1.

Para que puedan autorizarse actividades que requieran y originen la presencia permanente de per-
sonas, debera justificarse que la parcela dispone de acceso rodado, suministro de agua potable en
condiciones sanitarias adecuadas, saneamiento que satisfaga las condiciones que le fueran de
aplicacion para asegurar su salubridad, y suministro de energia eléctrica.

Los accesos de parcelas a vias de transito rodado ademas de cumplir las determinaciones de la
normativa sectorial, satisfaran las condiciones establecidas por el Planeamiento General sobre las
caracteristicas generales del viario.

Articulo 11.6 Prevencion de las parcelaciones urbanisticas.

1.

Por la propia naturaleza del suelo no urbanizable, y para evitar la formacién de nicleo de poblacion
en los términos del articulo 11.7, queda expresamente prohibida su parcelacién urbanistica.

Se presumira que una parcelacién es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras de
urbanizacion, subdivision del terreno en lotes o edificacion de forma conjunta o cuando, aun no tra-
tandose de una actuacion conjunta, pueda deducirse la existencia de un proceso urbanizador uni-
tario.

Igualmente, se considerara que una parcelacion tiene caracter urbanistico, y por tanto susceptible
de convertirse en nucleo de poblaciéon, cuando presente al menos una de las siguientes manifesta-
ciones:

a) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para fines rusticos o en
pugna con las pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios en la zona en que
se encuentre.

b) El incumplimiento de las condiciones que en cuanto a densidad edificatoria, superficie de parce-
la minima, distancia entre edificaciones, separacién de éstas a linderos y

c) cualquier otra que establezcan estas Normas para cada una de las zonas delimitadas en el Sue-
lo No Urbanizable.

d) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos, que no aparezcan sefnalados en la represen-
taciones cartograficas oficiales, o disponer de vias comunales rodadas en su interior, asfaltadas
0 compactadas, con ancho de rodadura superior a dos (2) metros de anchura, con indepen-
dencia de que cuenten con encintado de acera.

e) Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto, cuando sean canalizaciones
subterraneas; de abastecimiento de energia eléctrica para el conjunto, con estacion de trans-
formacién comun a todas ellas; de rede de saneamiento con recogida Unica, cuando cuales-
quiera de los servicios discurra por espacios comunales.
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f) Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y re-
creo, comerciales y otros analogos para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.

g) Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas para ser utilizadas como vivienda en régi-
men de propiedad horizontal o como vivienda unifamiliar de utilizacidon no permanente.

h) Alineaciones de edificaciones con frente a camino o via publica o privada existente o en proyec-
to.

i) Ausencia de clausulas en los titulos de enajenacién de las parcelas que condicionen y compro-
metan al adquiriente al cumplimiento de las condicién ristica de la finca.

j) Existir publicidad, claramente mercantil, en el terreno o en sus inmediaciones para la sefaliza-
cion de su localizacién y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los medios de co-
municacion social, que no contengan la fecha de aprobacion o autorizacion de dicha implanta-
cién y el 6rgano que la otorgd.

La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada la denegacién
de las licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacién inmediata de las obras y otras in-
tervenciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

No podran proseguirse la ejecucion de las parcelaciones que pudieran generar situaciones incom-
patibles con estas Normas, por implicar transformaciones de la naturaleza rustica de los terrenos,
o constituir nlcleos de poblacion.

El concepto de nucleo de poblacién sera de aplicacion a los terrenos clasificados como Suelo No
Urbanizable, en cualquiera de sus categorias.

Articulo 11.7 Nucleo de poblacién.

1.

Se entendera por nlcleo de poblacion a los efectos del presente PGOU, todo asentamiento huma-
no gue genere objetivamente las cuatro demandas o necesidades de servicios urbanisticos comu-
nes, red de suministro de agua, red saneamiento, red de alumbrado publico y sistema de accesos
viarios, que son caracteristicas de las areas urbanas consolidadas.

Se considera que no existe posibilidad de formacién de nucleo de poblacién cuando la edificacion
tenga consideracién de aislada porque se vincule a la misma superficie de terreno en las condicio-
nes que para el suelo no urbanizable se fijan.

La distancia minima entre viviendas sera cien (100) metros.

Articulo 11.8 Actos indicadores de posible formacién de parcelas urbanisticas.

1.

En Suelo No Urbanizable también se consideran actos indicadores de una posible formacion de
parcelas urbanisticas y por tanto de nucleo de poblacion los siguientes:

a) Aquellos actos en los que, mediante la interposicién de sociedades, divisiones horizontales o
asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno o de una accién o participaciéon so-
cial, puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte
de terreno equivalente o asimilable a los supuestos de segregacion.

b) La segregacion realizada con ausencia de clausulas en los titulos de enajenacién o alquiler de
las parcelas que condicionen o comprometan al adquiriente al cultivo y explotacion total de la
finca, o que no adviertan de todas las condiciones de edificacion.

c) Cuando la segregaciéon se apoye en una publicidad fija o provisional en el terreno, o préximo a
él, o de anuncios en hojas sueltas o insertas en medios de comunicacion, relativa a oferta de
venta de los terrenos, que no contengan la fecha de aprobacién y el érgano competente para
otorgar la aprobacion definitiva del Plan Especial correspondiente o la autorizaciéon de la Admi-
nistracion de Agricultura.

d) Cuando las segregaciones lleven aparejadas o vengan precedidas o seguidas de inversiones
para la transformacion del territorio que no vengan suscritas por Ingeniero Agréonomo y debida-
mente autorizada, y no correspondan con la rentabilidad econdmica de la explotacion agraria,
en funcidn de otras de similares caracteristicas, clima y calidad de suelo en la zona geografica.
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CAPITULO 22: REGULACION DE LOS USOS Y LA EDIFICACION.
SECCION 12: Usos y construcciones autorizables.

Articulo 11.9 Suelo no urbanizable de caracter rural o natural
En el suelo no urbanizable de caracter rural o natural se permiten las siguientes actuaciones:

1. Utilizacién y explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o analoga a la que estén efectiva-
mente destinados los terrenos, asi como la ejecucion de construcciones, edificaciones, obras o ins-
talaciones necesarias para el desarrollo de dichas actividades.

Ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas.
3. Actuaciones de interés publico. Engloban fundamentalmente dos tipos de actividades:

a) Aquellas que disponen de una declaracién formal de utilidad publica o interés social en virtud
de la Ley o de un acto administrativo concreto y que hayan de emplazarse en esta clase de sue-
lo, a cuyos efectos no se podra considerar en ninglin caso como justificacién de la valoracion
del suelo.

b) Aquellas, en que dada su naturaleza y caracteristicas, se considere de interés publico su empla-
zamiento en el medio rural, por ser precisas 0 convenientes para la convivencia social e imposi-
ble o perjudicial su emplazamiento en zonas pobladas, o bien por razones paisajisticas, recrea-
tivas, educativas, sanitarias, turisticas u otras.

Las construcciones y usos permitidos, mediante la declaracién utilidad publica o interés social, se-
ran entre otras las siguientes:

- Actividades industriales o productivas.

- Uso de equipamientos y servicios, asi como las actividades indispensables para el estable-
cimiento, el funcionamiento, la conservaciéon o el mantenimiento y la mejora de las obras,
construcciones o instalaciones que tengan por objeto dicho uso.

Articulo 11.10 Usos y construcciones autorizables en suelo no urbanizable de especial protec-
cion.

En este suelo Unicamente se permitiran los usos y actividades, construcciones, edificaciones o instala-

ciones que se han dejado referidas en el anterior articulo, siempre que los mismos sean compatibles

con el régimen de proteccion a que dicho suelo esté sometido, y en todo caso, se estara a lo que esta-

blezca la correspondiente regulacion especifica del suelo en concreto.

Salvo que la misma lo prohiba expresamente, se permitiran las obras publicas y las actuaciones de inte-
rés publico, siempre que las mismas no impliquen transformacién de su destino o naturaleza o lesién
del valor especifico que se pretende proteger.

En todo caso, el desarrollo de estas actuaciones en esta clase de suelo debera cumplir la especificacio-
nes contenidas en el articulo 11.14 de estas Normas, asi como las que para el caso establezcan los
planes especiales o proyectos de actuacion que las aprueben, y asimismo deberan asegurar la preser-
vacion de la naturaleza de esta clase de suelo y no inducir a la formacién de nuevos asentamientos,
adoptar las medidas que sean precisas para corregir su incidencia urbanistica, territorial y ambiental, y
garantizar la restauracién de las condiciones ambientales y paisajisticas de los terrenos y de su entorno
inmediato.

Articulo 11.11 Usos y construcciones autorizables en suelo no urbanizable de especial proteccion
por regulacion especifica.

Corresponde a este tipo de suelo las siguientes zonas:
1. La Cornisa de Gelves

Son usos permitidos:

a) Espacio Libre Publico en la categoria que mejor se defina conforme al art. 4.33 del Plan General,
es decir:

- parque urbano

- plazasy éreas ajardinadas
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- areas de ocio

b) Ejecucién, mantenimiento y servicio de las obras publicas siempre que las mismas no impliquen
transformacion de su destino o naturaleza o lesién del valor especifico que se pretende prote-
ger.

c) Actuaciones de Interés Publico y Social. En particular aquellas en que, dada su naturaleza y ca-
racteristicas, se considere de interés publico su emplazamiento en esta zona.

Se permitiran las siguientes obras:
d) Construcciones vinculadas al uso de Espacio Libre Publico. En particular se permitiran:

- Adecuaciones naturalistas. Es decir, obras o instalaciones menores, en general desmonta-
bles, destinadas a facilitar el disfrute de la naturaleza.

- Adecuaciones recreativas. Destinadas a facilitar actividades recreativas en contacto con la
naturaleza. Se excluyen construcciones o instalaciones de caracter permanente.

e) Rehabilitacién de edificaciones existentes para uso vinculado a la explotacion y disfrute del es-
pacio libra o para actividades que se consideren de interés publico y social, sin que su implan-
tacion suponga un menoscabo en el desarrollo paisajistico y rural de su entorno.

2. Zona de proteccion del rio y su rivera.
Son usos permitidos:

a) Usos de caracter medioambiental. Actuaciones cuyo objetivo sea el de potenciar los valores
paisajisticos y de infraestructuras publicas de la zona. Sera necesario, en cualquier caso, un Es-
tudio de Impacto Ambiental.

b) Ejecucién, mantenimiento y servicio de las obras publicas siempre que las mismas no impliquen
transformacion de su destino o naturaleza o lesion del valor especifico que se pretende prote-
ger.

Se permitiran las siguientes obras:
c) Instalaciones desmontables para usos didacticos o cientificos, deportivos y de ocio.

Se prohibe la actividad constructiva o transformadora del medio, incluso las actividades extractivas,
viviendas, instalaciones o edificaciones de utilidad publica o interés social.

3. Hacienda Torrequemada.

Se trata de un suelo declarado Bien de Interés Cultural con la categoria de monumento. Consecuente-
mente los usos y edificaciones permitidos seran respetuosos con esta declaracion.

Son usos permitidos:

a) La utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o analogas a las que estén
efectivamente ligados los terrenos. No se permitirdn construcciones nuevas para estas activida-
des.

b) Actuaciones de Interés Publico y Social

c) Ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas, siempre que las mismas no impli-
guen transformacion de su destino o naturaleza o lesiéon del valor especifico que se pretende
proteger.

Se permitiran las siguientes obras:

d) En cualquiera de los casos, y conforme al nivel de proteccién de este suelo, se permitiran obras
de conservacion, consolidacién y restauracién de las edificaciones existentes. Para estas actua-
ciones se estara a lo dispuesto en la legislacién sectorial correspondiente (Ley 16/1985 del Pa-
trimonio Histoérico Espanol y Ley 1/1991 del Patrimonio Histérico de Andalucia)
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SECCION 22: Definiciones generales de los usos, construcciones e instalaciones en sue-
lo no urbanizable.

Articulo 11.12 Uso agropecuario.

Referido en el apartado primero del 11.9 anterior, engloba todo tipo de actividades relacionadas con las
produccién agropecuaria, entendiendo como tales la agricultura extensiva en secano o regadio, los
cultivos experimentales o especiales, la horticultura o floricultura a la intemperie o bajo invernadero, la
explotacion maderera, la cria y guarda de animales en régimen de estabulacion o libre, la cria de espe-
cies piscicolas, la caza y la pesca.

Dentro de ellas se regulan especificamente las siguientes:

a) Actividades agricolas: se incluyen dentro de esta categoria las ligadas directamente al cultivo de
vegetales. Entre ellas, merecen especial consideracion las siguientes:

- Instalacién o construccién de invernaderos: se trata de instalaciones o construcciones fijas o
semipermanentes para el abrigo de los cultivos.

- Viveros: son instalaciones destinadas al cultivo de plantones para su posterior transplante.

b) Actividades ganaderas: se incluyen en esta categoria la cria de todo tipo de ganado y animales
en general. Dentro de la misma se prevén especificamente:

- Establos, granjas avicolas y similares: se incluyen aqui aquellas construcciones destinadas
a la produccién comercial de animales o sus productos, bovino, porcinos, caprinos u ovi-
nos, conejos o aves.

Su implantacién exigira la previa autorizacion de la Comisién Provincial de Urbanismo, para cu-
ya obtencidn sera preciso aportar un estudio de impacto ambiental.

c) Actividades forestales: se incluyen dentro de esta categoria las ligadas directamente a la explo-
tacion de especies arbdreas y arbustiva o de matorral y patos forestales susceptibles de explo-
tacion o de aprovechamiento controlado. Dentro de la misma se prevé especificamente:

- Tala de conservacion: se entiende por tal el derribe o abatimiento de arboles que se realiza
dentro de las siguientes circunstancias o supuestos:

En areas sujetas a planes de explotaciéon que garanticen el mantenimiento de la cubierta
forestal.

Como parte de la labor de limpieza y entresaca y a efectos de un mayor desarrollo o
conservacién de las masas forestales.

Como parte de la eliminacién de arboles o masas forestales enfermos a efectos de un
mayor control sanitario y en orden al mantenimiento de la cubierta forestal.

La regulacién de estas actividades y explotaciones se sujetara a los planes y normas del Ministerio de
Agricultura, de la Junta de Andalucia y su legislacién especifica.

Articulo 11.13 Obras o instalaciones precisas para el desarrollo de los derechos de los propieta-
rios de este tipo de suelo.

Construcciones, obras e instalaciones accesorias de las explotaciones agricolas o de usos relacionados
con la naturaleza y destino de la finca: se incluyen en esta denominacion aquellas instalaciones y edifi-
caciones directamente necesarias para el desarrollo de las actividades primarias, tales como almacenes
de productos y maquinaria, cuadras, establos vaquerias, etc.

Se admite no solo la construccién sino asimismo la instalacién de accesorios de la explotacion, tales
como vallados y semejantes. La construccién debe guardar proporcionalidad con la extensién, actividad
y tamano de la finca.

Articulo 11.14 Usos vinculados a las obras publicas.

1. Las construcciones destinadas a la ejecucién, mantenimiento o explotaciéon de obras publicas de-
ben tener una relacion de funcionalidad o necesariedad con la obra publica.

2. Las actividades vinculadas a la ejecucién de obras publicas se consideraran como usos provisiona-
les, a los efectos de la aplicacién del articulo 17 de Ley sobre Régimen de Suelo y Valoraciones y
52.3 de la LOUA. De este modo, en el otorgamiento de la licencia se establecera el periodo de
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tiempo que permaneceran estas construcciones y las medidas necesarias para el restablecimiento
de las condiciones agropecuarias y/o naturales originales de los suelos afectados, una vez demoli-
da o desmantelada la construccién de que se trate.

Cuando se pretenda el mantenimiento y reutilizacién de las construcciones destinadas a la ejecu-
cién de obra publicas, se hara constar dicho extremo expresamente en la solicitud de licencia, y és-
ta se otorgara o no de acuerdo con las determinaciones del PGOU.

Sélo se consideran construcciones o instalaciones al servicio de las obras publicas, a los efectos
de ubicacion en el suelo no urbanizable, aquellas que sean de dominio publico o de concesiona-
rios de la administracion.

Cuando las construcciones o las instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio
de las obras publicas admitan localizaciones alternativas, se deberan justificar en la solicitud de la
licencia la idoneidad de la ubicacion elegida.

Dentro de esta categoria, se prevén las siguientes actividades especificas:

a) Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra publica: de caracter temporal, vienen
normalmente previstas en el proyecto global unitario. No precisan de cimentacion en masa y
van ligadas funcionalmente al hecho constructivo de la obra publica o infraestructura territorial.
Se trata siempre de instalaciones facilmente desmontables, cuyo periodo de existencia no reba-
sa en ningun caso el de al actividad constructiva a la que se encuentran ligadas.

b) Instalaciones o construcciones de las infraestructuras urbanas basicas: se incluyen en este con-
cepto las de las infraestructuras energéticas, de abastecimiento y saneamiento de agua, de
oleoductos y gaseoductos y de las redes de comunicaciones y telecomunicaciones, compren-
diendo especificamente, dentro de la infraestructura energética, las lineas de transportes de
energia de alta tensién y las subestaciones de transformacién y excluyendo la red de distribu-
cidén en baja y sus instalaciones anejas.

c) Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera: bajo este concepto se entienden ex-
clusivamente las estaciones de servicio, las basculas de pesaje, los puntos de socorro en las
carreteras y las areas de servicio en el caso de las autopistas, que han de estar vinculadas al
proyecto de construccion.

d) Sistemas de comunicacion de caracter general: se entiende como tal todas aquellas vias que no
son de servicio a una instalacién o infraestructura determinada, o que son imprescindibles para
la gestién del territorio, y que en cualquier caso, tienen una utilizacién general.

e) Obras de proteccion hidroldgica: se incluyen todas las actuaciones destinadas a proteger el te-
rritorio frente a las avenidas (encauzamientos, plantaciones de setos en riberas, etc.) en defensa
del suelo.

Articulo 11.15 Actuaciones de interés publico.

1.

Los usos y actuaciones de interés publico que hayan de ubicarse en el suelo no urbanizable preci-
saran de la previa declaracién de utilidad publica o interés social. Esta actuaciéon debera ser com-
patible con el régimen de la correspondiente categoria de este suelo y no inducir a la formacién de
nuevos asentamientos.

Esta declaracion correspondera al Ayuntamiento, en el ejercicio delegado por parte del mismo de
la competencia de la Junta de Andalucia para la autorizacién en suelo no urbanizable. La declara-
cion debera justificar adecuadamente las razones de utilidad publica e interés social, en funcion del
uso del suelo, y la necesidad de emplazamiento en el medio rural.

La actuaciones de interés publico requeriran la aprobacion de un Plan Especial o de un Proyecto
de Actuacion, en funcion de las circunstancias que concurran en cada caso y atendiendo a los es-
tablecido en los articulos 42 y 43 de la LOUA. Se acompanara a la solicitud de declaracion de estas
actividades, ademas de las determinaciones y documentos que se exigen en dichos articulos, la
justificacion de la propiedad de los terrenos correspondientes, con compromiso de afectar con ca-
racter real la total superficie de la parcela neta al uso que se conceda para la realizacién de la acti-
vidad, asi como de mantener el uso agricola o forestal, segun el tipo de suelo no urbanizable y en
su caso de plantar arbolado en el resto de la finca que queda libre de edificacién o construccion.

Sera obligatorio presentar Andlisis de Efectos Ambientales Municipal para todos los usos declara-
dos de utilidad publica e interés social, siempre que dichos usos no se encuentren ya sometidos a
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algun tipo de evaluacién o informe de los previstos en la legislacion ambiental vigente. Estudiando
los posibles efectos ambientales e incidencia sobre la ordenacion, caracter y destino general del
suelo no urbanizable afectado y, especialmente, de los terrenos inmediatos al mismo, asi como so-
bre las redes generales de infraestructuras, servicios, y dotaciones del territorio.

5. Se entenderan de utilidad publica e interés social las actividades que se ha dejado referidas en el
apartado 3 del articulo 1.9 anterior, destacando las siguientes:

a) Actividades industriales o productivas, entendiendo por ellas al conjunto de operaciones que se
ejecutan para la obtencién y transformaciéon de primeras materias, asi como para su prepara-
cién para posteriores transformaciones, incluso envasado, transporte, almacenamiento y distri-
bucién, que resulten incompatibles con el medio urbano.

Tradicionalmente se han distinguido los siguientes tipos de industrias:

- Industrias extractivas: son aquellas cuya localizacién viene condicionada por la necesidad
de explotacién directa e inmediata de los recursos minerales del suelo.

- Industrias peligrosas: son aquellas actividades caracterizadas por precisar de una ubicacién
aislada como consecuencia de su calificacion como peligrosas e insalubres. En el municipio
de Gelves, no se permite la implantacién de este tipo concreto de industria, en razén a las
condiciones de su implantacién establecidas por el Reglamento de Actividades (obligatorie-
dad de ubicarse a una distancia superior a dos (2) kilbmetros de cualquier nicleo de pobla-
cién agrupada) y a las dimensiones propias del municipio.

b) Uso de equipamientos y servicios.
Articulo 11.16 Industrias extractivas. Clases y condiciones de implantacion.
1. Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos o actividades:
a) Las canteras: se trata de excavaciones a cielo abierto para la extraccién de rocas y minerales.

b) Extraccién de arenas o aridos: se trata de movimientos de tierras conducentes a la obtencién de
arenas y aridos de todo tipo.

c) Instalaciones anexas a la explotacién: comprenden las edificaciones e instalaciones de maqui-
narias propias para el desarrollo de la actividad extractiva, o para el tratamiento primario de es-
tériles minerales.

d) Infraestructuras de servicio: se consideran como tales aquellas infraestructuras (eléctricas, via-
rias, de abastecimiento o saneamiento, etc.) que han de desarrollarse para el servicio de una
determinada explotacién extractiva.

2. Condiciones de implantacién:

a) Se consideran en todo caso como “uso autorizable” en el suelo no urbanizable, y su implanta-
cién exigira la previa autorizacién de la Comisién Provincial de Urbanismo, para cuya obtencion
sera preciso aportar un estudio de impacto ambiental.

b) El proyecto técnico, ademas de las condiciones generales establecidas en estas Normas, debe-
ra hacer referencia a los siguientes aspectos:

- Extensién y limites del terreno objeto de la autorizacion, para lo cual se acompanara un pla-
no de situacion con reflejo de la edificacion e infraestructuras existentes.

- Clases de recursos a obtener, uso de dichos productos y areas de comercializacion.

- Condiciones que resulten necesarias para la proteccion del medio ambiente, con especial
referencia a las medidas a adoptar en evitacién de obstrucciones en la red de drenaje.

- Compromisos que se asuman, una vez concluida la explotacion, para la reposicion del te-
rreno o, en su caso, para la restauracion del mismo mediante la conservacion de los pe-
quenos humedales que haya podido originar el laboreo, compromisos que deberan hacer-
se constar en el Registro de la Propiedad.
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Articulo 11.17 Uso de equipamientos y servicios.

1.

Se consideran como tales al conjunto de actividades destinadas a satisfacer necesidades o a mejo-
rar la calidad de vida en los nlcleos urbanos, caracterizadas por la necesidad o conveniencia de su
implantacién en el medio rural.

A los efectos de estas Normas se establecen las siguientes clases:

— Actividades dotacionales y espacios libres: son las encaminadas a cubrir las necesidades
de la poblacién, tanto en el aspecto del ocio, como en el cultural, sanitario, deportivo, asis-
tencial, etc.

— Actividades de servicios terciarios: son las destinadas al desarrollo de la vida social y al di-
vertimiento, tales como ventas, etc.

Condiciones generales. Su implantacion sera considerada siempre como “uso autorizable” y cada
actividad vendra regulada, ademas de por las presentes Normas por la legislacién aplicable en ra-
zon de la materia.

Articulo 11.18 Actividad dotacional y espacios libres.

1.

Dotaciones con edificacion significativa: Son exclusivamente las instalaciones deportivas, centros
penitenciarios y los complejos vinculados a la defensa nacional. Se prevén especificamente las si-
guientes:

a) Instalaciones deportivas en el medio rural: se trata de conjuntos integrados de obra o instalacio-
nes dedicadas a la practica de determinados deportes. Pueden contar con instalaciones apro-
piadas para el acomodo de espectadores.

b) Centros penitenciarios: se entienden como tales los edificios o complejos de edificios que, sien-
do de titularidad publica, deban localizarse en areas rurales para satisfacer sus objetivos de se-
guridad.

c) Edificios e instalaciones vinculados a la defensa nacional: como en el caso anterior, se trata de
edificios o complejos de edificios e instalaciones de titularidad publica que deben localizarse en
areas rurales para alcanzar sus objetivos en relacion con la defensa nacional.

Los usos residenciales privados ligados a estos complejos no se consideraran en ningun caso in-
cluidos en el concepto.

Para su implantacion se exigira un estudio de impacto sobre la red de transporte, sobre el medio fi-
sico, sobre la red de infraestructuras basicas, Sistemas de depuracion de vertidos, Programacion y
fases y gestion del proyecto

Dotaciones sin edificacion significativa: Son las de esparcimiento al aire libre con ocupacién de
grandes espacios publicos, tales como pargues rurales, los centros asistenciales especiales y los
de ensefanza de técnicas de explotacién del medio, las adecuaciones naturalistas y las recreati-
vas. Se prevén especificamente las siguientes:

a) Adecuaciones naturalistas: se incluyen obras e instalaciones menores, en general faciimente
desmontables, destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza, tales
como senderos o recorridos peatonales, casetas de observacion, etc.

b) Adecuaciones recreativas: se incluyen las obras e instalaciones destinadas a facilitar las activi-
dades recreativas en contacto directo con la naturaleza. En general comportan la instalacion de
mesas, bancos, parrillas, depositos de basura, casetas de servicios, juegos infantiles, areas para
aparcamientos, etc. Se excluyen construcciones o instalaciones de caracter permanente.

c) Parque rural: se trata de un conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural desti-
nado a posibilitar el esparcimiento, recreo y la realizacion de practicas deportivas al aire libre.
Supone la construccién de instalaciones de caracter permanente. Su implantacion exigira la
elaboracion de un Plan Especial.

d) Centros asistenciales especiales: se trata de explotaciones agropecuarias convencionales que,
paralelamente a su finalidad ordinaria, desarrollan otra consistente en la curacion y reinsercion
social de toxicobmanos. Sus condiciones de implantacién y edificacién son las mismas que las
de explotaciones agropecuarias comunes.

e) Centros de ensefnanza de técnicas de explotacion del medio: se trata de explotaciones agrope-
cuarias especiales destinadas a la divulgacion de las técnicas de explotacion del medio rural, a
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su innovacion y a la experimentacién. Sus condiciones de implantacién y edificacion son las
mismas que las de las explotaciones agropecuarias comunes.

Articulo 11.19 Actividades de servicios terciarios. Condiciones de implantacion.

1. Se prevén exclusivamente las instalaciones permanentes de restauracién, también llamadas “ven-
tas”, es decir, las casas de comidas y bebidas en general al servicio del viario local o comarcal, que
comportan instalaciones de caracter permanente. Pueden incluir discotecas, pubs, terrazas al aire
libre, piscinas y similares.

2. Deberan cumplir la normativa que le sea de aplicacién segun la actividad de que se trate, en razén
de las circunstancias de seguridad, salubridad y explotacion.

3. Se regiran por el contenido de las Normas generales de uso y edificacion (Titulos Cuarto y Quinto).
Articulo 11.20 Condiciones generales de la edificacion en Suelo No Urbanizable.

Sin prejuicio de lo establecido en el articulo 11.21 referente a las condiciones especificas de la edifica-
cion vinculada a cada uso, con caracter general se establecen las siguientes condiciones:

a) La altura méaxima edificable sera de 2 plantas y 7 metros. Solo previa justificacién, y para cons-
trucciones de almacenaje, no residenciales, como naves, pistas, cubriciones u otros, se podra
alcanzar una altura maxima de 10 metros. La altura maxima edificable se medira desde la rasan-
te del terreno natural hasta la cornisa y alero, incluyéndose en esta altura los sétanos o semisé-
tanos cuya fachadas queden vistas.

b) Las edificaciones se situaran, como minimo, a 10 metros de los linderos de la finca y a 50 me-
tros de la edificacion mas cercana de otra propiedad, sin perjuicio de lo dispuesto en las normas
especificas que regulan los usos en este tipo de suelos.

c) Dentro de una misma parcela, la separaciéon entre edificaciones serd como minimo de vez y
media su altura.

d) En caso de cubiertas inclinadas, la pendiente no sera superior al cuarenta por ciento (40%).

e) Debera observarse una correcta composiciéon de los huecos de fachada, respetandose la pro-
porcién macizo/hueco de las edificaciones tradicionales. Igualmente se cuidaran las caracteris-
ticas tipologicas y estéticas, adecuandolas a su ubicacién para su integracién en el entorno.

Los cerramientos o vallados de la parcela de cualquier uso, seran como los tradicionales con mate-
riales autéctonos, o de vegetaciéon, con murete de fabrica no superior a 60 centimetros de altura
y una altura maxima de 2,50 metros.

Articulo 11.21 Condiciones especificas de la edificacion vinculada a cada tipo de uso.
Segun sus caracteristicas propias, estas edificaciones cumpliran las siguientes condiciones:

a) Casetas para almacenamiento de aperos de labranza:

- Se separaran 10 metros de los linderos de los caminos y 10 metros de los linderos con las
fincas colindantes.

- Su superficie no superara los treinta (30) metros cuadrados.

- La altura maxima de sus cerramientos con planos verticales sera de tres (3) metros y la
maxima total de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

- Podran instalarse en cualquier parcela con independencia de su tamano.

b) Invernaderos o proteccién de cultivos:

- Cumpliran las mismas condiciones de las casetas para almacenamiento de aperos de la-
branza, salvo en lo que se refiere a su superficie, que podra alcanzar la totalidad de la par-
cela.

- Deberan construirse con materiales transltcidos y con estructura facilmente desmontable.

c) Instalaciones anejas y para la primera transformacién facilmente desmontable:

- En ningun caso ocuparan una superficie conjunta superior al diez por ciento (10 %) de la
finca.

- Respetaran una separacién minima a linderos de 10 metros.
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La altura méaxima de sus cerramientos con planos verticales sera de cuatrocientos cincuenta
(450) centimetros y la méaxima total, de seis (6) metros.

Resolveran en el interior de su parcela el aparcamiento de vehiculos.

d) Establos, granjas avicolas y similares:

Se separaran un minimo de quince (15) metros de los linderos de la finca. Su separacién de
otros lugares donde se desarrollen actividades que originen presencia permanente o con-
centraciones de personas, no sera inferior a quinientos (500) metros.

La altura maxima de sus cerramientos con planos verticales sera de cuatrocientos cincuenta
(450) centimetros y la maxima total de seis (6) metros.

Los proyectos para su edificacion contendran especificamente la solucion adoptada para la
absorcion y reutilizacion de las materias organicas que, en ningun caso, podran ser vertidas
a cauces ni caminos.

Se regiran, en lo que les afecte, por la normativa sectorial.

e) Condiciones de la edificacién vinculada a las obras publicas:

Se separaran 10 metros de los linderos de los caminos y de las fincas colindantes.
Su altura maxima sera de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

Cumpliran cuantas disposiciones de estas Normas o de la regulacion sectorial de caracter
supramunicipal le fuere de aplicacion.

f) Condiciones de la edificacion vinculada a las actividades de servicios terciarios:

La parcela sobre la que se construya la edificacion no podra ser de superficie inferior a cin-
co mil (5000) metros cuadrados.

Se separaran 10 metros de los linderos de los caminos y 10 metros de los linderos con las
fincas colindantes

La superficie edificada no superara los trescientos (300) metros cuadrados, sin considerar la
superficie edificada que sea precisa para desarrollar actividades distintas de las previstas en
el presente apartado.

Cumplira las condiciones generales senaladas en estas Normas para las vivienda en los
suelos con destino urbano, y cuantas le fuesen de aplicacién de caracter municipal o su-
pramunicipal.

En el caso de las ventas, habran de respetar una distancia minima de cualquiera otra preexistencia
de doscientos (200) metros.

CAPITULO 32: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ACTUACIONES EN SUELO NO URBA-

NIZABLE.

Articulo 11.22 Caracteristicas de las actuaciones en suelo no urbanizable.

1. Sobre suelo no urbanizable se define la Actuacion en Suelo No Urbanizable (ASNU) referida a la
Via Pecuaria de San Francisco.

2. Las caracteristicas de la actuacion son:

a) Superficie afectada: 4.425 m?,

b) Ejecucion de un nuevo trazado para la Via Pecuaria, manteniendo el ancho oficial de 7 metros
hasta su cruce con el Camino de las Huertas (ASNU-a), y continuacion hasta dar acceso a la ri-
bera aumentandose la anchura en este tramo a 10 metros (ASNU-b).

c) Dentro de las determinaciones de desarrollo del sector SU-S4 se prevé la desafectacion del
tramo de la Via Pecuaria del Camino de San Francisco entre los sectores SU-S4 y SU-S5, y
cambio al trazado definido por la ASNU.

Tras la desafectacion de la Via se urbanizara su trazado pasando a servir de conexion entre los sec-
tores SU-S4 y SU-S5. La zona del descansadero existente no ocupada por el nuevo trazado de la
via, pasara a formar parte del Sistema General de Espacios Libres SGEL-2.
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3. En las modificaciones del trazado, previa desafectacion, debera justificarse expresamente el man-
tenimiento de la integridad superficial y la idoneidad de los itinerarios y de los trazados, a fin de
preservar adecuada y eficazmente el uso publico de las vias pecuarias, en cumplimiento del Capi-
tulo Ill del Titulo | de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

CAPiTULO 4°: CARACTERISTICAS BASICAS DEL PLAN ESPECIAL DE LA CORNISA
Articulo 11.23 Ambito.

Se desarrollara dentro de los limites grafiados en los planos de ordenacion, con las ligeras adaptacio-
nes derivadas del levantamiento de una planimetria mas detallada.

Articulo 11.24 Fines y objetivos.

El desarrollo del Plan Especial de la Cornisa de Gelves seguird en su redaccion las siguientes determi-
naciones:

1. Proteger la zona de impactos y agresiones definiendo con claridad todos los elementos de protec-
cion.

2. Preservar de los valores paisajisticos mediante la exclusién de usos de gran impacto visual (insta-
laciones publicitarias y simbolos conmemorativos, vertederos, edificios residenciales e industriales,
o)

3. Evitar los elementos construidos o edificios que alteren el talud, provoquen movimientos de tierra 'y
dificulten la conservacion de los suelos en ladera.

4. Reconvertir los usos tradicionales existentes como espacio forestal, y adecuar los espacios fores-
tados para su uso controlado como parque.

5. Creacion de equipamientos publicos para actuaciones naturalisticas y recreativas, instalaciones no
permanentes de restauracion y usos turisticos recreativos en edificios y construcciones ya existen-
tes, miradores, circuitos deportivos, granjas escuela, etc., compatibilinzando su implantacién con la
preservacion de los valores paisajisticos, naturales y faunisticos del ambito.

6. Creacién de una red de itinerarios peatonales, para bicicletas, rutas a caballo, etc, no admitiéndose
del trafico rodado dentro del ambito, ni las zonas de aparcamiento, con excepcion de los vehiculos
de mantenimiento, emergencia, etc.

7. Redaccion de unas normas de proteccion del medio fisico, especialmente referidas a la vegetacion,
fauna, suelo, recursos hidrolégicos, paisaje, construcciones existentes de interés y restos arqueo-
l6gicos.

8. Regulacién de los usos pormenorizados previstos y existentes en las distintas clases de suelo,
especialmente en las zonas de suelo urbano, con indicacién de las limitaciones en materia de edifi-
cacion.

9. Establecimiento de las condiciones de urbanizacion de este espacio, asi como de las limitaciones y
criterios de ejecucion de infraestructuras que deban discurrir o implantarse dentro del ambito del
Plan Especial.

Todo ello sin perjuicio del cumplimiento de los objetivos previstos para el desarrollo del Plan Especial
de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de la provincia de Sevilla, y Plan de recuperaciéon ambiental y
adecuacion para el uso publico de la cornisa del Aljarafe.

Articulo 11.25 Gestion.

Se desarrollara mediante la redaccion y tramitacién de un Plan Especial en las condiciones esta-
blecidas en el articulo 2.7 de las Normas Urbanisticas del Plan General.
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CAPITULO 12: NORMAS DE PROTECCION DE LOS RECURSOS HIDROLOGICOS.

Articulo 12.1 Proteccion del Dominio Publico Hidraulico.

1.

En orden a lo establecido en el articulo 14.1 del PEPMF, en el plano de ordenacién n? 8 del presen-
te Plan se delimita la "Zona de Proteccién de los Valores Hidricos", en la que son de aplicacion las
determinaciones urbanisticas de limitacién de usos y edificaciones que establece el mencionado
articulo en orden a la proteccién de los recursos hidrolégicos.

En orden a lo establecido en el articulo 14.3 del PEPMF, se considerara zona de proteccién de
acuiferos la totalidad del término municipal. En esta zona se prohibe explicitamente cualquier tipo
de vertido directo a los cauces o al terreno, asi como la instalaciéon de vertederos de residuos, bal-
sas de alpechin u otros usos potencialmente contaminantes de las aguas.

En aplicacion de los establecido en el Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, el Reglamento de Dominio Publico Hidraulico (R.D.
849/86 de 11 de Abril) y Plan Hidrologico del Guadalquivir (R.D. 1664/98 de 24 de Julio), en la re-
daccién y ejecucion de los proyectos de urbanizacion o de obras sera necesario tener en cuenta
los siguientes preceptos, en la medida que corresponda su aplicacion:

a) Respetar la Zona de Servidumbre de 5 m. de anchura paralelas a los cauces para permitir el uso
publico regulado en el Reglamento del D.P.H. (R.D. 849/86 de 11 de Abiril), con prohibiciéon de
edificar y plantar especies arbéreas sobre ellas (art. 6 al 8 del Reglamento).

b) Obtener autorizacion previa del Organismo de Cuenca, para efectuar en la Zona de Policia de
100 m. de anchura paralelas a los cauces, las siguientes actuaciones (Art. 6 al 9 y 78 al 82 del
Reglamento):

—  Obras que alteren sustancialmente el relieve natural.
—  Construcciones de todo tipo, provisionales o definitivas.
—  Extracciones de aridos.

- Acampadas colectivas que necesiten autorizacion de Organismos competentes en materia
de campamentos turisticos.

—  Otro uso o actividad que suponga un obstaculo a la corriente en régimen de avenidas.

c) De acuerdo con el Art. 67-9 del Plan Hidrolégico de Cuenca aprobado por R.D. 1664/98 de 24
de Julio y a fin de proteger a personas y bienes, es aconsejable que la expansién y ordenacién
urbana respete las Zonas Inundables, mientras que, desde el Plan Hidrolégico Nacional o ins-
trumento legal equivalente, se promueva la obligatoriedad de tenerlas en consideracion y se es-
tablezca las limitaciones de uso de dichas Zonas, considerandose como tal, las delimitadas por
los niveles tedricos de las aguas en avenidas de periodos de retorno de 500 anos (Art. 14 Re-
glamento).

d) Obtener autorizacion / concesion previa del Organismo de Cuenca, para el uso las obras dentro
del Dominio Publico Hidraulico (Art. 51 al 77, 126 al 127 y 136 del Reglamento).

e) Obtener concesién administrativa otorgada por el Organismo de Cuenca, para el abastecimien-
to independiente con aguas publicas superficiales (Art. 122 al 125 del Reglamento) o aguas pu-
blicas subterraneas con volumen superior a 7000 m®afno (Art. 184 al 188 del Reglamento). Rea-
lizar la comunicacién para aguas publicas subterrdneas con volumen inferior a 7000 m3/afno
(Art. 84 al 88 del Reglamento) o la inscripciéon en el Catalogo de Aguas Privadas (D.T. 22, 32 y 42
de la Ley 29/85 de Aguas).

f) Obtener autorizacién previa del Organismo de Cuenca, para efectuar el vertido de aguas y pro-
ductos residuales (Art. 245 y siguientes del Reglamento).

g) Respetar la declaracion de sobreexplotacion del Acuifero del Aljarafe (UH-05.50) acordada por
Junta de gobierno de la C.H.G. el 25-2-88 (BOP de Sevilla de 23-3-88) y modificada el 13-3-91
(Art. 171 del Reglamento).

Las construcciones y actividades existentes que no cuenten con sistema de depuracion de aguas
residuales o so6lo cuenten con pozo negro u otro sistema no homologado, deberan, en el plazo de
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dos anos a contar desde la entrada en vigor del Plan General, presentar al Ayuntamiento un pro-
yecto de depuracién de sus aguas residuales con un sistema homologado, o practicar la conexion
con las conducciones municipales o comarcales que lleven las aguas hasta la estaciéon depurado-
ra.

En las explotaciones agricolas se tendran en cuenta las recomendaciones del Cédigo de Buenas
Practicas Agrarias redactado por la Direccion General de Produccién Agraria de la Consejeria de
Agricultura y Pesca, asi como el Real Decreto 261/96 de 16 de Febrero de proteccion contra la con-
taminacion producida por nitratos procedentes de fuentes agrarias.

Articulo 12.2 Proteccion del Dominio Publico Maritimo Terrestre.

1.

La utilizacién del Dominio Publico Maritimo-Terrestre delimitado en los planos de ordenacion del
presente Plan, se regulara por lo establecido en el Titulo lll de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas.

Los usos en la zona afectada por la servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los
arts. 24 y 25 de la Ley de Costas. Los usos permitidos en esta zona debera contar con la autoriza-
cion del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma, segun establecen los arts. 48.1 y 49 del
R.D. 1112/92 por el que se modifica parcialmente el reglamento 1471/1989, de 1 de diciembre, por
el que se aprueba el Reglamento General de Costas.

Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar de conformidad
con lo indicado en los articulos 27 y 28, respectivamente, de la Ley de Costas y de las condiciones
que senala el art. 30 para la Zona de Influencia.

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en zonas de
dominio publico o de servidumbre de proteccién, se regiran por lo especificado en la Disposicién
Transitoria Cuarta de dicha Ley.

Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones que establece el arti-
culo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

CAPITULO 22: PROTECCION DE COMUNICACIONES Y ViAS PECUARIAS.

Articulo 12.3 Proteccion de carreteras.

1.

Todas las carreteras estaran sometidas con caracter general en lo que sea de aplicacion a las limi-
taciones de uso y edificacion de la legislacion sectorial siguiente:

a) Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia.
b) Ley 25/1988 de Carreteras del Estado.
c) RD 1812/1994 por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras.

d) Orden de 16 de diciembre de 1997 por la que se regulan los accesos a las carreteras del Esta-
do, las vias de servicio y la construccién de instalaciones de servicio.

En la zona de dominio publico sélo podran realizarse obras o instalaciones exigidas por la presta-
cién de un servicio publico de interés general, y siempre previa autorizacién o concesién de la ad-
ministracién titular.

En la zona de servidumbre legal sélo se admiten usos compatibles con la seguridad vial, y previa
autorizacién de la administracion titular.

En la zona de afeccién comprendida entre la arista exterior de la explanacién y la linea limite de la
edificacién definida por este PGOU queda prohibida cualquier obra de construccion, reconstruc-
cion o ampliacion, a excepcion de las que resulten imprescindibles para la conservacién y mante-
nimiento de las construcciones existentes.

Fuera de los tramos urbanos de las carreteras queda prohibido realizar publicidad en cualquier
lugar visible desde la zona de dominio publico.

Articulo 12.4 Proteccion de vias pecuarias.

1.

Las vias pecuarias del municipio estan sometidas con caracter general a las condiciones de pro-
teccion y las limitaciones de uso y edificacién de la siguiente legislacion sectorial:
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a) Ley 3/1995 de Vias Pecuarias.

b) Decreto 155/1998 por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Au-
tébnoma Andaluza.

c) Acuerdo de 27 de marzo de 2001 por el que se aprueba el Plan para la recuperacion y ordena-
cion de la red de vias pecuarias de la Comunidad Auténoma Andaluza.

En virtud de la legislacion anterior, todas las vias pecuarias que discurren por el término municipal
de Gelves son clasificadas como Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido.

Las vias pecuarias del municipio y su anchura legal, son las siguientes:
a) Cordel de Triana a Villamanrique: 37’61 metros.

b) Cordel de San Juan de Aznalfarache: 37°61 metros.

c) Colada del camino de San Francisco: 7 metros.

Las vias pecuarias son bienes de dominio publico de la Comunidad Auténoma de Andalucia, con-
forme a lo establecido por la Ley 3/1995, sin que pueda establecerse en ellas otras afecciones que
las que establecen las Normas citadas en el parrafo 1 de este articulo, que seran las que regularan
la edificacion y el uso del suelo en estos sistemas.

Articulo 12.5 Proteccion de caminos rurales.

1.

Para todos los caminos publicos rurales del municipio senalados en los planos de ordenacién, se
establece una anchura minima de cinco (5) metros.

La distancia minima de los vallados y edificaciones al eje de los caminos y sendas, se establece en
cuatro (4) metros.

CAPITULO 32: PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES.

Articulo 12.6 Proteccion de lineas aéreas de suministro eléctrico.

1.

Las lineas aéreas de alta tension del municipio estan sometidas con caracter general a las condi-
ciones de proteccion y las limitaciones de uso y edificaciéon de la siguiente legislacion sectorial:

a) Decreto 3151/1968 por el que se aprueba el Reglamento de Lineas Eléctricas de Alta Tensién.
b) Ley 54/1997 del Sector Eléctrico.

c) RD 1955/2000 por el que se regulan las actividades de transporte, distribucién, comercializa-
cion, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

El trazado de las lineas existentes queda reflejado en los planos de ordenacion. Las nuevas infraes-
tructuras de este tipo deberan adaptarse a las condiciones de compatibilidad de las diferentes zo-
nas definidas en el PGOU.

La zona de proteccién de lineas eléctricas aéreas comprende los terrenos en una franja de 20 me-
tros con centro en el eje de las lineas de transportes de energia eléctrica.

En suelo urbano y urbanizable quedan prohibidos los tendidos aéreos de media y alta tensiéon. Los
existentes en suelos con dicha clasificaciéon se consideraran en situacion de fuera de ordenacion, a
los efectos del articulo 34.b de la LOUA en relacion con la disposicion adicional primera del mismo
texto legal, entre tanto no se urbanicen los terrenos, en cuyo momento deberan subterraneizarse.

En suelo urbano incluido en unidades de ejecucioén y suelo urbanizable, correspondera esta carga
a los propietarios de cada unidad.

Articulo 12.7 Proteccion de redes territoriales de abastecimiento de agua, saneamiento y con-

duccion de combustibles.

Las redes territoriales de abastecimiento de agua y saneamiento estan sometidas a una proteccion
minima de una franja de terreno de cinco (5) metros de anchura total, salvo que en los proyectos
de expropiacion de las existentes se hubiere establecido una franja mayor, en cuyo caso prevalece-
ra esta ultima.
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El oleoducto Huelva-Sevilla-Arahal se trata de una instalacion declara da de utilidad publica, origi-
nando una servidumbre permanente de paso en una franja de terreno de cinco (5) metros de an-
chura, sujeta a las limitaciones de dominio siguientes:

a) Prohibicién de efectuar trabajos de arada o cava a una profundidad superior a sesenta centime-
tros, asi como plantar arboles o arbustos.

b) Prohibicién de realizar obras o efectuar acto alguno que pueda dafar el buen funcionamiento de
las instalaciones.

c) Libre acceso del personal y equipos necesarios para poder mantener, reparar o renovar las ins-
talaciones, con pago, en su caso, de los dafnos que se ocasionen.

Se establece ademas una linea de separacion de la edificacién minima de 10 metros a cada lado
del eje del conducto.

Articulo 12.8 Antenas de comunicaciones y de telefonia movil.

1.
2.

Son instalaciones que deben estar sometidas a licencia municipal.

El Ayuntamiento podra determinar la concentracion de estas instalaciones en orden a minimizar el
impacto paisajistico de estas infraestructuras. A tal efecto el Ayuntamiento podra introducir en la li-
cencia la condicidon a la compafia, de la obligatoriedad de permitir, dentro de los parametros de
viabilidad técnica, la utilizacion a las sucesivas companias que deseen implantarse en la zona,
compartiendo entre si los costes de la instalacién comun.

CAPITULO 42: PROTECCION DEL PAISAJE Y DEL MEDIO AMBIENTE.

SECCION 12: Criterios generales de integracion.

Articulo 12.9 Adaptacion general al ambiente.

1.
2.

Las construcciones deberan adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieran situadas.

En todo el ambito del suelo clasificado como urbano o urbanizable, se prohiben todo tipo de insta-
laciones aéreas de suministro de servicios publicos.

En suelo no urbanizable se prohibe la publicidad exterior, salvo los carteles informativos, de con-
formidad con la legislacion vigente.

La implantacién de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan generar un importante
impacto paisajistico, tales como desmontes, terraplenados, etc. debera realizarse de manera que
se minimice su impacto negativo sobre el paisaje, debiéndose justificar expresamente este extremo
en las correspondientes solicitudes de licencia, asi como en los planes de restauracion.

En el desarrollo urbanistico previsto por el PGOU de espacios aun no urbanizados, se procurara el
sostenimiento de la vegetacion existente, asi como el mantenimiento de los rasgos morfotopografi-
cos caracteristicos del espacio a urbanizar.

Todos los planes parciales a desarrollar contendran los estudios paisajisticos del ambito completo
de los sectores, que permitan evaluar las alternativas consideradas y la incidencia paisajistica de la
ordenacion:

a) En los sectores residenciales de tipologia adosada, se acreditaran las medidas de ordenacion
adoptadas por el plan parcial en relaciéon a evitar bordes urbanos de edificacién repetitiva de
gran longitud, que pudieran afectar negativamente a una imagen del nlicleo mas diversa, consti-
tuida por pequenas piezas urbanas.

b) En los sectores de crecimiento colindantes a suelo no urbanizable se evitara la uniformidad en
el disefio y tipologia de edificacion de una misma promocion. En las principales vistas habran
de evitarse modelos edificatorios que impriman monotonia a la imagen urbana futura.

c) Los sectores industriales acreditaran en el estudio paisajistico la imagen tanto a nivel urbano
como lejana, desde los corredores visuales que puedan constituir las carreteras y caminos rura-
les, la incidencia de los volimenes pretendidos con la ordenacién y las medidas correctoras
aplicadas para minimizar su impacto.
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d) A tal efecto, con independencia de las condiciones de desarrollo que se puedan establecer en
la ficha de caracteristicas de los sectores, se aplicaran como minimo las siguientes medidas:

—  Como borde con el medio rural se dispondran sistemas de espacios libres amplios que
permitan las disposicion de masas de arbolado.

— Las ordenanzas de los planes parciales incorporaran el tratamiento obligado de los espa-
cios no ocupados por la edificacion. La recepcién de la urbanizacién no se producira hasta
que el viario y espacios libres tengan consolidadas unas masas de arbolado con los por-
centajes minimos y crecimiento minimo que establezca el Ayuntamiento.

Articulo 12.10 Plan de Limpieza y Adecuacion.

El Ayuntamiento, en colaboracion con la Consejeria de Medio Ambiente, promovera un Plan de Limpie-
za y Adecuacion, en el que se inventariaran las zonas degradadas por vertidos incontrolados, escom-
breras y otros usos ilegales que atenten contra el medio ambiente y el paisaje existentes en el término
municipal, y se estableceran las medidas de erradicacion de estos usos y de recuperacion paisajistica
de las zonas. Estas medidas incluiran con caracter prioritario la clausura, sellado y recuperacion de los
vertederos y la limpieza de la periferia del ndcleo urbano y urbanizaciones y de los terrenos colindantes
a las vias de comunicacion y a los cauces.

SECCION 22: Medidas aplicables al uso industrial.
Articulo 12.11 Medidas relativas a la compatibilidad de usos.

En las areas y zonas de suelo urbano y urbanizable que no posean la calificaciéon especifica industrial,
queda prohibida la implantacién de las siguientes actividades:

1. Refinerias de petréleo bruto, incluidas las que produzcan Unicamente lubricantes a partir de petré-
leo bruto, asi como las instalaciones de gasificaciéon y de licuefaccion de al menos 500 toneladas
de carbdén de esquistos bituminosos al dia.

2. Centrales térmicas y otras instalaciones de combustién con potencia térmica de al menos 300 mw,
asi como centrales nucleares y otros reactores nucleares, con exclusion de las instalaciones de in-
vestigacion para la produccion y transformacién de materias fisionables y fértiles en las que la po-
tencia maxima no pase de un KW de duracién permanente térmica.

3. Instalaciones destinadas exclusivamente al almacenamiento permanente o a la eliminacién definiti-
va de residuos radiactivos.

4. Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya potencia nominal total sea igual o
superior a 1 MW.

5. Plantas siderurgicas integrales.

6. Instalaciones destinadas a la extraccion de amianto, asi como el tratamiento y transformacion del
amianto y de los productos que contienen amianto: para los productos de amianto-cemento, una
produccién anual de mas de 20.000 toneladas de productos terminados; para las guarniciones de
friccién, una produccién anual de mas de 50 toneladas de productos terminados y para otras utili-
zaciones de amiantos, una utilizacién de mas de 200 toneladas por afo.

7. Instalaciones quimicas integradas.

8. Instalaciones de eliminacién de residuos téxicos y peligrosos por incineracion, tratamiento quimico
o almacenamiento en tierra.

9. Las instalaciones de gestion de los residuos sélidos urbanos y asimilables a urbanos.
10. Plantas de fabricacién de aglomerantes hidraulicos.
11. Extraccién de hidrocarburos.
12. Instalaciones industriales de almacenamiento al por mayor de productos quimicos.
13. Instalaciones de oleoductos y gasoductos.
14. Industrias de fabricacion de pasta de celulosa.
15. Plantas clasificadoras de aridos y plantas de fabricacién de hormigén.
16. Fabricacion de aglomerados asfalticos.
17. Industrias agroalimentarias, citadas a continuacion:
—  Productos lacteos.
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Cerveza y malta.

Jarabes y refrescos.

Mataderos.

Salas de despiece.

Aceites y harina de pescado.

Margarina y grasas concretas.

Fabricacién de harina y sus derivados.
Extractoras de aceite.

Destilacion de alcoholes y elaboracion de vino.
Fabricas de conservas de productos animales y vegetales.
Fabricas de féculas industriales.

Azucareras.

Almazaras y aderezo de aceitunas.

18. Coquerias.

19. Industrias textiles y del papel, citadas a continuacion:

Lavado, desengrasado y blanqueado de lana.

Obtencion de fibras artificiales.

Tintado de fibras.

Tratamiento de celulosa e industrias del reciclado del papel.
Fabricacién de tableros de fibra de particulas y de contrachapado.

Explotaciones ganaderas en estabulacién permanente.

Asimismo se incluyen todas aquellas granjas o instalaciones destinadas a la cria de especies no autéc-

20.
21.
22.

23.
24.

25.

tonas.

Explotaciones e instalaciones acuicolas.

Instalaciones relacionadas con el caucho y sus aplicaciones.

Almacenamiento de productos inflamables con una carga de fuego ponderada de la instalacion, en
Mcal/m?, superior a 200.

Instalaciones destinadas a la produccion de energia hidroeléctrica.

Instalaciones para el aprovechamiento de la energia edlica cuya potencia nominal total esté com-
prendida entre 300 KWy 1 MW.

Complejos e instalaciones siderurgicas:

Fundicion.
Forja.
Estirado.
Laminacion.

Trituracion y calcinacién de minerales metalicos.

26. Instalaciones para el trabajo de metales:
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Embutido y corte.

Revestimiento y tratamientos superficiales.
Caldereria en general.

Construccion y montaje de vehiculos y sus motores.

Construcciéon de estructuras metalicas.

documento Il - Normas Urbanisticas | 146




27.

28.
29.
30.
31.

32.
33.
34.
35.

36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.

44,
45,

46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.

Instalaciones para la construccién y reparacién de buques, embarcaciones y otras instalaciones
maritimas.

Instalaciones para la construccién y reparacion de aviones y sus motores.
Instalaciones para la construccién de material ferroviario.
Fabricacién de vidrio.

Fabricacién y formulacién de pesticidas, productos farmacéuticos, pinturas, barnices, elastémeros
y peréxidos.

Fabricacién y tratamiento de productos quimicos intermedios no incluidos en otros apartados.
Fabricas de piensos compuestos.
Industria de aglomerado de corcho.

Instalaciones de trituracién, aserrado, tallado y pulido de la piedra con potencia instalada superior a
50 CV.

Fabricacién de baldosas de terrazo y similares.

Fabricacién de ladrillos, tejas, azulejos y demas productos ceramicos.
Fabricacién y tratamiento de productos a base de elastomeros.
Fabricacién de fibras minerales artificiales.

Estaciones depuradoras y depdsitos de fangos.

Instalaciones de fabricacion de explosivos.

Grandes superficies comerciales. Hipermercados.

Refinerias de petréleo bruto, asi como las instalaciones de gasificacién y licuefaccién inferiores 500
toneladas de carbon de esquistos bituminosos al dia.

Centrales térmicas y otras instalaciones de combustién con potencia térmica inferior a 300 mW.

Instalaciones destinadas a la extraccién, tratamiento y transformacién del amianto y de los produc-
tos que lo contienen que no alcancen los limites establecidos en el punto 6.

Doma de animales y picaderos.

Instalaciones relacionadas con tratamiento de pieles, cueros vy tripas.
Talleres de edicion de prensa.

Almacenes al por mayor de articulos de drogueria y perfumeria.
Almacenes de abonos y piensos.

Talleres de carpinteria metalica y cerrajeria.

Talleres de carpinteria de madera.

Almacenes y venta al por mayor de productos farmacéuticos.
Industrias de transformacion de la madera y fabricacion de muebles.
Instalacién de desguace y almacenamiento de chatarra.
Explotaciones ganaderas en estabulacion permanente no incluidas en el

Todas las actividades incluidas en el Catalogo de actividades potencialmente contaminadoras de la
atmosfera del anexo | del Reglamento de Calidad del Aire (Decreto 74/1996).

Articulo 12.12 Industrias compatibles con la zonificacion residencial

1.

Para aquellas actividades que por su compatibilidad de ubicacién en zonas residenciales se im-
planten en suelo urbano o en sus inmediaciones, y sin perjuicio de lo dispuesto en las normas re-
guladoras del uso industrial, el procedimiento de Calificacién Ambiental se instruird y resolvera en
base a los siguientes criterios:

a) Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente establecidos de ruidos y vibraciones

b) Garantizar la ausencia de molestias a la poblacién por emisiéon de otros contaminantes atmosfé-
ricos

c) Evitar molestias derivadas del aumento del trafico rodado, especialmente pesado, que genere la
actividad.
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Articulo 12.13 Condiciones relativas a las industrias a implantar en suelos de calificacion indus-

10.

11.

trial.

Las condiciones para la prevencién y protecciéon contra incendios que deben cumplir las edifica-
ciones industriales son las especificadas en el Real Decreto 786/2001, de 6 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento de Seguridad contra incendios en los establecimientos industriales, asi
como cuantas estuviesen vigentes en esta materia, de cualquier otro rango, para cada actividad.

Las actividades incluidas en el anexo de la Ley 16/2002, de 1 de julio, de Prevencién y Control Inte-
grado de La Contaminacién que hayan de ubicarse en el sector industrial deberan adoptar las me-
jores técnicas disponibles tendentes a optimizar la adecuacién ambiental de sus sistemas producti-
VOS.

Las zonas industriales de nueva creacién a parte de estar conectadas con las conducciones de
saneamiento que canalicen las agua residuales a la E.D.A.R. de Palomares del Rio, tendran prohi-
bido, tanto en la etapa de construccién como cuando se hallen en funcionamiento, cualquier verti-
do de sustancia contaminante (aceite, gasolina, lubricantes, etc.) que pueda tener efectos perjudi-
ciales sobre el acuifero o agua de escorrentia superficial. En este sentido se promovera la implan-
tacion de impermeabilizaciones en las areas de manipulaciéon de hidrocarburos para evitar cual-
quier afeccioén a los acuiferos.

Los proyectos de urbanizaciéon que desarrollen los sectores productivos deberan proyectar arque-
tas sifénicas adecuadas para la toma de muestras de las aguas de la red de saneamiento con obje-
to de facilitar el control de los vertidos efectuados a dicha red.

Aquellas instalaciones industriales cuya produccién de aguas residuales se mantenga dentro de los
limites asimilables con los residenciales, podran verter directamente a la red con sifén hidraulico in-
terpuesto.

Todas las actividades e industrias que viertan al alcantarillado lo haran segun lo especificado en el
Reglamento de Prestacion del Servicio de Saneamiento de Aguas Residuales de Aljarafesa (B.O.P.
de Sevilla n? 175 de 31 de julio de 1989).

Los vertidos industriales que se vayan a efectuar a la red de saneamiento sin tratamiento previo, no
seran autorizados en los siguientes supuestos:

a) Que tales vertidos supongan algun tipo de riesgo para la red general, ya sea por sus caracteris-
ticas corrosivas, por la concentracion de materiales solidos o viscosos, por su naturaleza infla-
mable o explosiva o por producirse fuertes oscilaciones en el caudal de vertido.

b) Que estos incidan significativamente, por si mismos o0 en combinacion con otros vertidos, sobre
la eficacia o el funcionamiento de la estacion depuradora.

c) Que contengan contaminantes téxicos en cantidad tal como para suponer una amenaza para la
calidad de las aguas receptoras del vertido comun final.

Cuando las aguas residuales de origen industrial no sean asimilables a las de uso doméstico, de-
beran ser decantadas y depuradas en la propia industria, de forma que se garanticen, antes de ser
asumidas por los sistemas de depuraciéon municipales unos niveles de DBO y de residuos de todo
tipo, similares a los de uso doméstico.

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de alcantarillado, salvo caso
excepcionales y previo informe técnico de Aljarafesa.

Se debera planificar las infraestructuras necesarias para el desarrollo de las actividades y debera
establecer un zonificaciéon que posibilite que el suelo se vaya ocupando por fases.

Se ha de realizar una integracion paisajistica conjunta de la actuacion, con amplia utilizacion de un
tratamiento de borde mediante apantallamientos vegetales, fundamentalmente en las zonas colin-
dantes entre uso residencial e industrial sobre suelo urbano. Del mismo modo, debera procederse
para los sectores de suelo urbanizable en que se dé dicha circunstancia y como criterio para la im-
plantacién de industrias particularmente peligrosas en el ambito del propio suelo industrial. Las es-
pecies vegetales utilizadas deberan estar en concordancia con las condiciones climaticas y carac-
teristicas del suelo.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

En los suelos de uso industrial se establecera una zonificacién interna de tal manera que, en las
manzanas colindantes con uso residencial urbano o urbanizable, Unicamente podran establecerse
actividades compatibles con la proximidad de las viviendas.

Con caracter general, las actividades que se implanten deberan de adoptar, de acuerdo con la
propia actividad y en la medida de lo posible, medidas tales como:

a) Uso de combustibles de bajo poder contaminante: propano, butano, gasolinas libres de plomo,
etc.

=)

Utilizacion de sistemas de regulacion de temperaturas y aislamiento térmico en los edificios.

2

Uso de tecnologia poco contaminante.

Optimizar el rendimiento energético de las instalaciones de combustién industriales.

o
- = <

Procurar el buen estado de los motores en general, y especialmente el de los vehiculos de
transporte.

D

—5
=

Proteger la maquinaria instalada para que las vibraciones, si se produjesen, no sean percibidas
desde el exterior, 0 o sean escasamente.

Las industrias deberan contar con acceso directo desde la via publica y, cuando la actividad preci-
se el estacionamiento prolongado de vehiculos que causen molestias en la via publica, disponer de
aparcamiento en el interior de la parcela. Habra de acreditarse convenientemente que las opera-
ciones de carga y descarga de mercancias se efectlan en el interior de las parcelas, o en espacios
habilitados al efecto — zonas de carga y descarga — para evitar interferencias con la circulaciéon en
via publica.

La edificacion sera cuidada, tratdndose como fachada todos sus paramentos vistos, incluso los
susceptibles de futura ampliacion.

Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre los paramentos interiores. En todo
caso los anuncios se realizardn a base de materiales inalterables a los agentes atmosféricos. Las
empresa beneficiarias son las responsables, en todo momento, de su buen estado de manteni-
miento y conservacion.

El Ayuntamiento promovera el progresivo traslado a suelos de uso exclusivo industrial, o en caso
oportuno a suelo no urbanizable, de todas aquella actividad productiva generadora de molestias a
los usuarios de zonas residenciales.

Del mismo modo, promovera el traslado a los suelos de calificacion oportuna, de aquellos usos
fuera de ordenacién que incumplan las disposiciones vigentes en materia de seguridad, salubridad
y medio ambiente urbano y natural, como es el caso de las actividades de estabulacion ganadera.

La unidad de ejecucion UE-1 conllevara el previo procedimiento de calificacion ambiental corres-
pondiente.

En tanto se mantenga en actividad la fabrica de papel ubicada en la subunidad de ejecucién UE-
2b, en las subunidades de ejecucion colindantes de uso residencial UE-2a y UE-2c se debera ga-
rantizar el cumplimiento de los niveles maximos de ruidos contemplados en el anexo Il del Regla-
mento de Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/96, de 20 de febrero.

La implantacién de actividades incluidas en los puntos 8, 9, 10 y 11 del anexo 32 de la Ley 7/94 de Pro-
teccién Ambiental de Andalucia en suelo urbano y urbanizable de uso global residencial, quedara con-
dicionada a la constatacién efectiva del cumplimiento de los Niveles de Emision al Exterior (N.E.E), Nive-
les Acusticos de Evaluacion (N.A.E) y las exigencias de aislamiento acustico exigibles en virtud del Re-
glamento de Calidad del Aire.

SECCION 32: Medidas aplicables al suelo urbano y urbanizable.

Articulo 12.14 Abastecimiento de agua.

1.

Con el fin de evitar problemas de sobresaturacién de la red de abastecimiento y problemas por
modificacion en las escorrentias, la red se proyectara en funcion de la poblacién e intensidad de
usos previstos y segun los criterios y normativa técnica aplicables, en especial la norma tecnologi-
ca "NTE-IFA, ABASTECIMIENTOQ".

Asimismo, en el disefio y dimensionamiento de la red de abastecimiento habra de tenerse en cuen-
ta las alteraciones cuantitativas y cualitativas de escorrentias y de caudales, en funcién de la im-
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permeabilizacién de terrenos como consecuencia de la prevista urbanizaciéon y edificacién de sue-
los en la cuenca inmediata, en detrimento de la capacidad de absorcién y regulaciéon hidrica de
suelos agricolas.

La red sera preferentemente mallada, y seguira el trazado de las calles o espacios publicos. Las
conducciones se situaran bajo las aceras, pudiendo situarse bajo las calzadas cuando el trazado
de las calles sea muy irregular; y se separaran de los conductos de otras instalaciones segun se
establece en la mencionada norma tecnolégica. Se dispondran bocas de incendios suficientes se-
gun el uso y el riesgo existente, como minimo una cada 200 m. Asimismo se dispondran bocas de
riego en los parques y espacios arbolados. En los proyectos se tendran en cuenta las normas es-
pecificas de la empresa gestora del servicio.

Articulo 12.15 Saneamiento.

1.

Debe practicarse la conexion de todas las zonas de nuevo desarrollo (residencial, industrial y ter-
ciario) a los colectores generales de saneamiento que conduzcan las aguas residuales a una Esta-
cion Depuradora de Aguas Residuales (EDAR) en funcionamiento. En tanto no esté ejecutada dicha
conexion se recabara la autorizacién de vertidos ante los organismos pertinentes.

Las obras de urbanizacidon deberan prever la recogida de todas las aguas residuales de las vivien-
das y otros usos, mediante una red de alcantarillado que las transporte hasta su vertido a los colec-
tores municipales, previa autorizacién del Ayuntamiento.

Al mismo tiempo, los proyectos incluiran la previsién del sistema de evacuacién de las aguas plu-
viales, que se integrara con el de evacuacion de residuales en un sistema unitario.

Se prohiben en el suelo urbano y urbanizable los vertidos a los cauces o al terreno, asi como las
fosas sépticas a no ser que se utilicen como depuracién previa al vertido a la red municipal.

Con el fin de evitar problemas de sobresaturacién de la red de saneamiento y problemas por modi-
ficacion en las escorrentias, la red se proyectara en funcién de los caudales derivados de la pobla-
cion e intensidad de usos prevista y las caracteristicas climaticas y del terreno, segun lo estableci-
do en la Norma Tecnoldgica "NTE-ISA-ALCANTARILLADQ" y otros criterios técnicos de aplicacion.
Los colectores seguiran el trazado viario o espacios publicos no edificables, y su pendiente se
adaptara en lo posible a la del terreno. Se situaran a una profundidad minima de 1'20 m., siempre
por debajo de las conducciones de agua potable. En los proyectos se tendran en cuenta las nor-
mas especificas de la empresa gestora del servicio.

Las aguas residuales que se viertan a la red de alcantarillado deberan cumplir las condiciones de
caudal y concentraciones limite que establezca el reglamento la compania prestataria del servicio.

Si se prevén elementos de depuracion previos al vertido a la red municipal, por no alcanzar los
parametros minimos exigidos para el vertido directo a la red, las instalaciones deberan ser proyec-
tadas por un técnico competente de acuerdo con los criterios de la Norma Tecnoldgica "NTE ISA
DEPURACION Y VERTIDOQ", y revisadas por el titular del servicio de saneamiento. Este tendra la fa-
cultad de inspeccion y control sobre dichas instalaciones de tratamiento previo.

Una vez ejecutadas las obras de la red de alcantarillado, se procedera al sellado de las conduccio-
nes anteriores que viertan a arroyos o cauces, asi como de los pozos negros u otros sistemas de
depuracion no homologados que puedan existir.

Conforme al articulo 55 del Reglamento de Prestacion de Servicio de Saneamiento de Aguas Resi-
duales (B.O.P de Sevilla n? 175, de 31 de julio de 1989), si por la evacuacién de vertidos no autori-
zados expresamente por el titular del servicio de saneamiento se produjeran dafos y perjuicios a la
red e instalaciones de saneamiento, los causantes del referido vertido deberan hacer frente a los
costes de reparacién o reposicién, en su caso.

Articulo 12.16 Proteccion atmosférica y ruidos.

1.

Quedan prohibidas las emisiones a la atmésfera de elementos radioactivos, polvo y gases en valo-
res superiores a los establecidos en la Ley 7/1994 de proteccidon ambiental y en los reglamentos
que la desarrollan.

La ejecucion de los proyectos de urbanizacion y construccién habran de adecuarse a los niveles
maximos equivalentes permitidos de ruidos emitidos al exterior, establecidos en el Anexo Il del De-
creto 74/1996, de 20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Calidad del Aire.
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10.

Las condiciones de aislamiento acustico exigidas para edificaciones donde se ubiquen actividades
productoras de ruidos y vibraciones, seran las especificadas en el Capitulo IV, del Titulo Ill, del Re-
glamento de Calidad del Aire.

El Ayuntamiento podra desarrollar una ordenanza municipal de proteccion del medio ambiente
contra ruidos y vibraciones para lo cual podra adoptar el marco basico establecido en la Orden de
3 de septiembre de 1998, por la que se aprueba el modelo tipo de ordenanza municipal de protec-
cién del medio ambiente contra ruidos y vibraciones (BOJA 105 de 17 de septiembre de 1998).

Los planes parciales que desarrollen zonas residenciales contiguas a la SE 660 y SE 35, deberan
realizar un estudio acustico que valore la incidencia del transito de vehiculos. En funcion de los re-
sultados de este analisis se deberan disenar las medidas oportunas para que quede garantizado el
cumplimiento de los niveles acusticos de evaluacion establecidos por el Reglamento de Calidad del
Aire.

Durante las obras de urbanizacion, edificacién o cualquier otra actuacién que necesite licencia de
obras, se realizaran riegos periodicos en tiempo seco para evitar la suspension de polvo durante
los movimientos de tierra y se entoldaran los camiones durante el traslado de tierras y materiales.

Los horarios en los que se lleven a cabo las obras deberan evitar las molestias a la poblacién de las
viviendas mas préximas, ajustdndose al horario convencional de jornada laboral (8,00-15,00 y
16,00-20,00).

Toda la maquinaria que se utilice en tareas de urbanizacién, construccién, acondicionamiento o
reforma de edificaciones debera ser homologada y cumplir la normativa tecnolégica en cuanto a
emisién de ruidos y vibraciones.

El trafico de maquinaria pesada ha de planificarse utilizando rutas que resulten menos molestas
para las zonas pobladas préximas, y si fuera preciso, contando con la presencia de agentes muni-
cipales que controlen el trafico. En el caso de existir imposibilidad técnica para efectuarlo, se facili-
tara una circulacién fluida al atravesar la zona residencial, limitando a su vez la velocidad maxima
para minimizar en lo posible la emisién de ruidos, vibraciones y gases.

Cuando se realicen obras de reforma, acondicionamiento o derribos de edificaciones existentes
ubicadas en suelo urbano, se debera proceder a la colocacidon de mallas anti-polvo que eviten la
dispersion de particulas en suspension a espacios colindantes.

Articulo 12.17 Condiciones complementarias de seguridad salubridad y ornato.

1.

En los suelos urbanos y urbanizables solamente podran instalarse actividades autorizables por Ley
7/1994 de Proteccion Ambiental y su normativa de desarrollo, disponiendo las mediadas de correc-
cion o prevencidn necesarias, previstas en el Proyecto y especificadas en el procedimiento de li-
cencia de la actividad.

En estabulaciones:

a) Las granjas, cuadras, establos y vaquerias que se encuentren actualmente en suelo clasificado
como urbano o urbanizable, deberan situarse a una distancia superior a 500 m de los citados
suelos. Para ello el Ayuntamiento facilitara asesoramiento técnico y propondra los lugares mas
idéneos del municipio para el nuevo emplazamiento de las instalaciones para que éstas cum-
plan con las prescripciones ambientales correspondientes.

b) Los caballos en ningun caso tendran la consideracion de animal doméstico y su estabulacion
esta expresamente prohibida en suelo urbano y urbanizable.

Articulo 12.18 Residuos Sdélidos

1.

Los instrumentos de desarrollo del sector incluiran las medidas necesarias para garantizar el con-
trol de desechos y residuos generados durante la fase de construccién y explotacién o funciona-
miento. Para ellos se adoptaran las siguientes medidas:

a) Los residuos soélidos generados durante el desarrollo de los sectores y los que se deriven de su
uso futuro, seran conducidos a vertederos controlados y legalizados.

b) Los escombros y demas residuos inertes generados durante la fase de obras y ejecucién, seran
conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados. Asi mismo, el Proyecto de Urba-
nizaciéon contendra expresamente un apartado dedicado a definir la naturaleza y volumen de los
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10.

excesos de excavacion que puedan ser generados en la fase de ejecucioén, especificaAndose el
destino del vertido de esas tierras.

c¢) Cualquier residuo toxico o peligroso (RTP) que pueda generarse en el desarrollo del PGOU de-
bera gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo de residuos (Ley 10/1998,
de 21 de abril, de Residuos; R.D 833/88, de 20 de julio, de desarrollo de la Ley 20/1986, de 14
de mayo, Basica de Residuos Toxicos y Peligrosos; R.D 292/1997, de 20 de junio, por el que se
modifica el Reglamento para la ejecucién de la Ley 20/1986; D. 283/1995, de 21 de noviembre,
por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de la Comunidad Auténoma de Andalucia, D.
134/1998, de 23 de junio, por el que se aprueba el Plan de Gestion de Residuos Peligrosos de
Andalucia, y Orden de 28 de febrero de 1989 del Ministerio de Obras Publicas, por la que se re-
gula la gestion de aceites usados y lubricantes).

En este sentido, queda prohibido todo depdsito o vertido de aceite usado en aguas superficiales,
subterraneas o en los sistemas de evacuacién de aguas residuales, asi como todo vertido o depé-
sito de aceite usado con efectos nocivos sobre el suelo. El contratista vendra obligado bien a efec-
tuar el cambio en centros de gestién autorizados, bien a efectuar el cambio en el parque de maqui-
naria y entregar los aceites usados a persona autorizada para la recogida o bien realizar la gestion
completa de esos residuos peligrosos mediante la oportuna autorizacion.

Estos condicionantes ambientales deberan aparecer expresamente en el Pliego de Condiciones
Técnicas o documento homologo, para todas las obras a ejecutar en el sector.

El Ayuntamiento de Gelves asume, implicitamente, la limpieza viaria, la recogida de residuos, asi
como el resto de servicios municipales para la nueva zona a urbanizar. Asi mismo, la retirada y ges-
tién de los residuos que actualmente existen en la parcela se realizara conforme a lo expresado en
los apartados anteriores. En este sentido, la retirada de materiales de desecho y escombros sera
especialmente escrupulosa en los bordes de la actuacion y seran adecuadamente trasladados a
vertedero controlado.

Aquellas Residuos Sdlidos producto de una actividad que, por sus caracteristicas, no deban ser
recogidos por el servicio de recogida domiciliario, se trasladaran al lugar adecuado para su vertido
de forma directa y por cuenta del titular de la actividad.

El promotor de la actuacién pondra obligatoriamente a disposicién del Ayuntamiento (o del orga-
nismo en que este delegue) los residuos en las condiciones higiénicas mas idéneas para evitar ma-
los olores u derrames, de forma que se faciliten las operaciones de recogida y transporte. Para ello
seran sefalados por el promotor los gastos correspondientes a dicha gestion, gastos que han de
ser vinculantes en cuanto a obligaciones de inversion.

En cualquier caso, podra llegarse a un acuerdo entre las partes implicadas y el Ayuntamiento para
la correcta gestion de los citados residuos. La retirada de materiales de desechos y escombros se-
ran especialmente escrupulosa en los bordes de la actuacion y seran adecuadamente trasladados
a vertedero controlado, cuya localizacion y gastos seran expresamente indicados.

No obstante lo anterior, las operaciones de gestion de los residuos sélidos y, en su caso, el verte-
dero al que se destinen los residuos, deberan contar con todas las autorizaciones administrativas
preceptivas que en cada caso correspondan, tal como las previstas en la Ley 7/94, de 18 de mayo,
de Proteccion Ambiental, y su Decreto 285/95, de 21 de noviembre, por el que se aprueba el Re-
glamento de Residuos de la Comunidad Auténoma de Andalucia, la Ley 10/98, de 21 de abril de
Residuos, y el Decreto 218/99 por el que se aprueba el Plan Director Territorial de Gestidon de Resi-
duos Sélidos Urbanos (RSU).

El planeamiento de desarrollo recogera en sus ordenanzas la forma de gestién de los RSU de
acuerdo a lo establecido por los Servicios Municipales y los posibles RTP que se puedan producir,
en cumplimiento de la citada legislacion sectorial.

En los terrenos con expectativas de pronta urbanizacién, en los que se abandone la explotacion
agricola, se procedera a interponer medidas que eviten el acceso a vehiculos a fin de evitar vertidos
incontrolados de escombros.

SECCION 4°: Medidas relativas en actuaciones urbanizadoras.

Articulo 12.19 Proteccion de las formas naturales del terreno.

1.

Las obras de nueva edificacion deberan ser proyectadas tomando en consideracion la topografia
del terreno, la vegetacién existente, la posicién del terreno respecto a cornisas u otros elementos
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visuales. Igualmente el impacto visual de la construccién proyectada sobre el medio que la rodea y
el perfil de la zona. En la via publica, su relacién con ésta, la adecuacién de la solucién formal a la
tipologia y materiales del area y demas parametros definidores de su integraciéon en el medio urba-
no.

La administracién urbanistica municipal podra exigir la inclusién en la documentacién con la que se
solicite la licencia, de un estudio de visualizacién y paisaje urbano en el estado actual, y en el esta-
do futuro que correspondera a la implantacién de la construccién proyectada.

Articulo 12.20 Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistica.

1.

Los Proyectos de Urbanizacion tendran que contemplar un Plan de Restauracion Ambiental y Pai-
sajistica de la zona de actuacion que incluird, entre otros, los siguientes aspectos:

a) Andlisis de las areas afectadas por la ejecucién de las obras o por actuaciones complementarias
de éstas, tales como instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras, zonas de extraccion y
deposito, red de drenaje de aguas de escorrentia, accesos y vias abiertas para las obras y ca-
rreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) En la eleccion de los enclaves elegidos se atendera expresamente clasificacion y calificacion del
suelo, posible incidencia ambiental, y minimizacion del recorrido de camiones —en especial por
zonas habitadas-.

c) Los materiales de préstamo habran de proceder de explotaciones debidamente legalizadas.

d) Actuaciones a realizar en la areas afectadas para conseguir la integraciéon paisajistica de la ac-
tuacion y recuperacion de la zonas deterioradas, dedicando una especial atencién a aspectos
tales como nueva red drenaje de las escorrentias, descripcion detallada de los métodos de im-
plantacién de especie vegetales, conservacién y mejora de las carreteras publicas que se utili-
cen para el transito de maquinaria pesada.

e) El citado Plan de restauracién ha de ejecutarse antes de la emision del acta de recepcion provi-
sional de la obra.

Los materiales, formas, colores y acabados utilizados en el disefio y ejecucién de las obras han de
estar acordes con el paisaje del entorno inmediato, para favorecer la integracion visual de la zona a
urbanizar.

Articulo 12.21 Proyeccion y ejecucion de nuevas redes viarias.

1.

Los viales de las nuevas zonas de desarrollo urbano se ajustaran en la medida de lo posible, a los
caminos y sendas actuales, no rompiendo de forma arbitraria la estructura de caminos y garanti-
zando la continuidad de las tramas urbanay rural.

Los desmontes o terraplenes que fuesen necesarios ejecutar por causa de la topografia no deberan
alterar el paisaje, para lo cual debera darsele un tratamiento superficial que incluya medidas de re-
poblacién o plantacion.

El suelo de buena calidad que sea extraido en las obras de ejecucién de estas actuaciones seran
reutilizado para zonas verdes y jardines proyectados dentro de las mismas. En caso de ser necesa-
rio el almacenamiento provisional de capas superiores de suelo extraido, se realizara preferible-
mente en montones o caballones de altura inferior a 2 m.

El tipo de cobertura vegetal a implantar estara determinado en funcién de las siguientes variables:
vegetacion autéctona existente; pendiente de los terrenos; clima; condiciones edaficas; entorno
paisajistico; uso social del lugar.

Se respetaran, en la medida de lo posible, los pies arboéreos existentes de mayor porte y edad que
se hallen en la trayectoria de la via. Aquellos pies que incuestionablemente deban ser removidos y
tengan un valor ecolédgico o botanico significativo, se llevaran a un vivero para su posterior utiliza-
cién como arboles ornamentales.

Para asegurar el éxito de la revegetacion se tendran en cuenta los siguientes requisitos basicos:
disenar adecuadamente los desmontes y terraplenes, con pendientes tendidas y abancalamientos;
y preparar adecuadamente el terreno (p.e.: mediante mulches, extendido de tierra vegetal, abona-
dos, etc).

En la zona de parques colindante con el arco de conexién entre la A-49 y la SE-660 se evitara in-
troducir especies vegetales sensibles a los contaminantes propios de una via de circulacién y no
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autéctonas, puesto que por un lado puede resultar dificultoso o imposible su crecimiento, y por
otro producir invasiones no deseadas de especies exdticas.

Por las caracteristicas del clima, las aceras deberan acompanarse en lo posible de alineaciones de
arboles. Se plantaran de forma que conserven la guia principal, con tronco recto, con tutores y pro-
tecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros anos. Se recomienda que
los alcorques vayan protegidos con rejillas, a ser posible de fundicién, con un area circular central
libre de suficiente diametro para facilitar el crecimiento transversal del tronco.

Articulo 12.22 Paisaje.

1.

Con el objeto de lograr una mayor adecuacion a la morfologia natural del terreno y al paisaje, ade-
mas de facilitar la obras de restauracion, los taludes en el arco de conexion entre la A-49 y la SE-
660 seran preferentemente 2H:1V.

Las superficies de ocupacién temporal deben restaurarse inmediatamente después de dejar de ser
funcionales, antes de la entrada en funcionamiento de la red viaria, los ejes viarios principales y los
distribuidores urbanos. Este hecho debe quedar definido en el calendario de trabajo de la cons-
truccion de la obra.

El disefo de las instalaciones asociadas a las infraestructuras viarias (transformadores, areas de
control, areas de descanso, casetas, etc) han de adecuarse estéticamente al paisaje del entorno,
adoptando en el diseno, formas, materiales, texturas y colores propios del lugar.

En la zona industrial la vegetacién que bordee a la SE-660 y la prolongaciéon hacia La Vega del
arco de conexion entre la A-49 y la SE-660 debera cumplir un efecto pantalla y ocultar (en la medi-
da de lo posible) las edificaciones industriales.

Articulo 12.23 Zonas de préstamo y vertido.

1.

2.

El proyecto técnico de la red viaria metropolitana (arco de conexion entre la A-49 y la SE-660 y SE-
40) debe especificar en un capitulo el Balance de Tierras. En el caso de que haya excedentes, se
debe determinar qué tramos de la obra los presentan y buscar el emplazamiento donde acopiar los
materiales sobrantes. En caso de déficit, se deben localizar las actividades extractivas mas proxi-
mas a la obra capaces de suministrar materiales.

Los materiales de préstamo habran de proceder de explotaciones debidamente legalizadas.

Articulo 12.24 Jardineria y zonas verdes.

1.

Toda actuacién urbanizadora incluird el tratamiento de los parques, jardines, plazas y espacios
libres publicos, a base de arbolado y otros elementos de mobiliario urbano.

Las zonas verdes se adecuaran para la estancia y paseo de las personas, basando su acondicio-
namiento en razones estéticas y contenido suficiente arbolado y especies vegetales.

Los jardines deberan dedicar al menos un 30 % de su superficie a zona arbolada capaz de dar
sombra en verano y/o ajardinada frente a la que se acondicione mediante urbanizacion.

En los proyectos de jardineria de todos los proyectos de urbanizaciéon se debera incluir al menos
los siguientes criterios de seleccion del arbolado urbano:

—  Volumen aéreo disponible.

—  Calidad del suelo.

— Interés paisajistico, historico y cultural del entorno.
— Longevidad de la especie.

—  Criterios de mantenimiento.

—  Tamano del alcorque.

—  Pluviometria y necesidades de riego.

—  Susceptibilidad a los factores climaticos del area.

—  Susceptibilidad a los factores ambientales del area.
—  Agresividad del medio.

—  Capacidad para generar alergias a la poblacion.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Las obras en los espacios publicos en general no comportaran la desaparicién de ningun arbol,
salvo cuando sea indispensable por no existir alternativas, en cuyo caso se procurara afectar a los
ejemplares de menor edad y porte.

Las obras de nueva edificacién, reforma o sustitucién de edificios respetaran en lo posible el arbo-
lado existente en la parcela, en especial los individuos de mayor edad y porte. En caso de que di-
cha edificacion comporte la desaparicién de individuos singulares por su aspecto, porte o significa-
cién botanica, el Ayuntamiento podra exigir que el proyecto respete dichos individuos, con indem-
nizacion al propietario sin ello implica pérdida de aprovechamiento urbanistico.

La revegetacion de zonas transformadas debe realizarse preferentemente con especies autdctonas
que al estar adaptadas al medio no requieran especiales cuidados o labores de mantenimiento. En
los parques y jardines la vegetacion autéctona representara una parte significativa de la vegetacion
total.

La tala de arboles en suelo urbano y urbanizable se considera un acto de uso del suelo, y estara
sujeta a licencia municipal.

Toda perdida o deterioro no autorizado del arbolado de las vias o espacios publicos debera ser
repuesta a cargo del responsable, sin perjuicio de las sanciones a que ello diera lugar. La sustitu-
cion se hara por especies de igual o parecido porte que la desaparecida.

Se exigird que durante el transcurso de cualquier obra los troncos del arbolado que pudieran que-
dar afectados estén dotados, hasta una altura minima de 2 m, de un adecuado recubrimiento que
impida su lesién o deterioro.

La urbanizacién de espacios libres tendra que adecuarse lo mejor posible a la forma inicial del te-
rreno.

Las servidumbres provocadas en el interior de los espacios libres por el trazado de infraestructuras
deberan ser resueltas de forma que su tratamiento y disefo no origine impacto visual y se acomo-
de a la configuracién formal del conjunto.

Los parques infantiles contaran con areas arboladas y ajardinadas de aislamiento y defensa de la
red viaria, areas con mobiliario para juegos infantiles e islas de estancia para el reposo y recreo pa-
sivo. Se ajustaran en todo a las determinaciones del Decreto 127/2001, de 5 de junio, sobre medi-
das de seguridad en los parques infantiles.

Los Planes Parciales que se desarrollen en suelo urbanizable deberan incluir, de ser necesario, las
limitaciones geotécnicas a la construccién derivadas de las caracteristicas del terreno, procesos
geomorfologicos, etc. con el fin de prever posibles asentamientos diferenciales.

Queda prohibido realizar cambios de aceite y lubricantes, asi como de cualquier tipo de vertidos de
productos o materiales incluidos en la normativa sobre Residuos Téxicos y Peligrosos sin la adop-
cion de las medidas necesarias para garantizar que no se producen afecciones al suelo y a la
hidrologia. Las instalaciones fijas deberan almacenar adecuadamente estos residuos para su pos-
terior tratamiento por un gestor autorizado.

Con el fin de optimizar el consumo hidrico y el desarrollo de plantaciones vegetales, se considera
conveniente en uso de aguas subterraneas para el sistema de riego de plantaciones; para ello
habra de recabarse la correspondiente autorizacidén o concesiéon. En razén de la Declaracién del
acuifero “Aljarafe” como sobreexplotado o en riesgo de estarlo, la ubicacién de la captacion se si-
tuara fuera del perimetro de éste.

Articulo 12.25 Cursos de agua y caudales a desaguar.

1.

Los Planes Parciales que desarrollen los Sectores del suelo urbanizable deberan realizar estudios
de las modificaciones de flujo y escorrentia superficial que van a causar, como modo de garantizar
la correcta evacuacion de las aguas pluviales a través de sistemas de desagle con secciones sufi-
cientes disminuyendo asi el riesgo de encharcamiento.

El Proyecto de Urbanizacion debera controlar la escorrentia superficial mediante un disefio de ver-
tientes que evite la concentracion de las aguas en las zonas mas deprimidas topograficamente. La
ordenacion de los terrenos recogera la obligacion de mantener estas infraestructuras en buenas
condiciones, tanto en la fase de ejecucién como durante el posterior uso de los terrenos.

El Planeamiento de desarrollo de los suelos urbanizables debera recoger las determinaciones que
oportunamente establezca el organismo competente respecto a la ordenacion, urbanizacion y edi-
ficacion de los sectores que afecten al dominio publico hidraulico o presenten riesgos de inunda-
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cién. Asi mismo es preceptiva la autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente en razén de sus
competencias sobre usos en zonas de servidumbre del dominio publico maritimo-terrestre.

En todo el suelo urbanizable se tendra especial cuidado en la interferencia de forma negativa de
escorrentias y arroyos de origen estacional. En cuanto a su encauzamiento, canalizacion o entuba-
do, se deberan mantener sus margenes limpias de cualquier material susceptible de ser arrastrado
y que pudiera ocasionar el taponamiento de la canalizacién. El margen minimo a mantener para
uso publico es de 5 m. de anchura (Zona de Servidumbre).

Queda prohibido con caracter general (art. 97 del Texto Refundido de la Ley de Aguas) y sin perjui-
cio de las autorizaciones administrativas que pudieran concederse:

a) Efectuar vertidos directos o indirectos que contaminen las aguas superficiales y subterraneas.

b) Acumular residuos solidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el lugar
en que se depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacién de las
aguas o degradacién de su entorno.

Quedan prohibidas las labores y obras que puedan hacer variar el curso natural de las aguas en
perjuicio del interés publico o de terceros, o cuya destruccion por fuerza de avenidas pueda oca-
sionar danos a personas o cosas.

En el dominio publico hidraulico y sus zonas de proteccion quedan prohibidas las obras, construc-
ciones, plantaciones o actividades que puedan dificultar el curso de las aguas, cualquiera sea el
régimen de propiedad del suelo. En la tramitacion de autorizaciones y concesiones que los pudie-
ran afectar, se exigira la presentacion de un estudio de impacto ambiental en el que se justifique
que no se produciran consecuencias que afecten negativamente a la calidad de las aguas o a la
seguridad de la poblaciones y aprovechamientos inferiores.

Si como consecuencia de la ejecucion de las previsiones del proyecto, pozos o sondeos existentes
y autorizados se vieran afectados, se deberan sustituir o indemnizar a los propietarios.

SECCION 52: Medidas correctoras aplicables al suelo no urbanizable.

Articulo 12.26 Hidrologia

1.

En el caso de solicitarse autorizacion para la captacion de aguas subterraneas en S.N.U. sera el
Organismo de cuenca quien determine su factibilidad en funcién de la calidad del recurso y del
caudal a extraer (arts. 84 al 88 y 184 al 188 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico y art. 65
del Plan Hidroldgico).

Queda prohibido con caracter general (art. 89 de la Ley 29/1985 de 2 de agosto, de Aguas) y sin
perjuicio de las autorizaciones administrativas que pudieran concederse:

a) Efectuar vertidos directos o indirectos que contaminen las aguas superficiales y subterraneas.

b) Acumular residuos solidos, escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el lugar
en que se depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de contaminacién de las
aguas o degradacioén de su entorno.

c) Efectuar acciones sobre el medio fisico o biolégico afecto al agua, que constituyan o puedan
constituir una degradacién del mismo.

Quedan prohibidas las labores y obras en los cauces de dominio privado que puedan hacer variar
el curso natural de las aguas en perjuicio del interés publico o de terceros, o cuya destruccion por
fuerza de avenidas pueda ocasionar dafios a personas o cosas (art. 5.2 de la Ley 29/1985 de 2 de
agosto, de Aguas).

Se debera obtener autorizacién previa del Organismo de Cuenca, para el uso, obras e instalaciones
dentro de cauces publicos (arts. 51 al 77; 126, 127 y 136 del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril).

Articulo 12.27 Abastecimiento / Saneamiento

1.

Las edificaciones de nueva creacion, destinadas a equipamientos y servicios, industria o residen-
cia, deberan contar con la conexion a la red general de saneamiento o implementar un sistema
homologado de tratamiento de aguas residuales.

Quedan prohibidos los vertidos directos sin depuracion previa, y los pozos negros u otros de depu-
raciéon no homologados.
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3. Todas las viviendas o edificaciones de caracter rural deberan contar con un sistema de depuracion
de sus aguas residuales conforme a la norma tecnologica “NTE-ISA-INSTALACIONES DE ALCAN-
TARILLADO DEPURACION” u otro sistema homologado.

Articulo 12.28 Residuos Soélidos

Queda prohibido realizar cualquier tipo de vertido de residuos sélidos, escombros o enseres domésti-
cos en desuso en suelo no urbanizable.

Articulo 12.29 Medidas relativas al Dominio Publico Hidraulico

1. Zona de servidumbre. Los cerramientos de las fincas que colinden con cauces de dominio publico,
deberan retranquearse a lo largo de toda su longitud contigua al cauce, una anchura minima de
cinco metros (zona de servidumbre). Dichos cerramientos deberan realizarse con materiales que
no interrumpan el discurrir de las aguas de escorrentia superficial hacia los cauces, ni favorezcan la
erosion o el arrastre de suelos.

2. Zona de Policia. Sera necesario obtener autorizacién por parte del Organismo de cuenca para lle-
var a cabo todas aquellas actuaciones que se encuentren en la zona de policia de cauces (art. 78
del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, R.D. 849/86, de 11 de abril).

Articulo 12.30 Medidas relativas al Dominio Publico Maritimo-Terrestre

1. Servidumbre de transito: Los cerramientos de las fincas que colinden con la ribera del Guadalquivir
deberan retranquearse a lo largo de toda su longitud contigua al cauce una anchura de 6 metros,
medidos desde la ribera, que debe quedar permanentemente libre para el transito peatonal y para
vehiculos de vigilancia y salvamento.

2. Servidumbre de proteccion: La servidumbre de proteccion recae en una franja de 100 metros me-
dida desde la ribera del Guadalquivir. En ella estan prohibidos usos residenciales, vias de comuni-
cacion interurbanas de densidad de trafico superior a 500 vehiculos al dia, tendidos eléctricos aé-
reos, usos publicitarios y el vertido de residuos sin depurar. Las instalaciones en esta zona deben
ser autorizadas por la Comunidad Auténoma.

Articulo 12.31 Obras hidraulicas

La canalizacién, entubado o construcciones de cualquier tipo, ya sea de caracter definitivo o provisional,
en arroyos necesita autorizacién previa por parte del Organismo de cuenca (art.9 del R.D.P.H.).

Articulo 12.32 Proteccion del paisaje

1. Laimplantacién de usos o actividades que, por sus caracteristicas, puedan generar un importante
impacto paisajistico tales como vertedero, depédsitos de vehiculos y chatarra, grandes industrias,
etc., deberan realizarse justificando en el proyecto la inexistencia de localizaciones menos impac-
tantes y previendo el establecimiento de pantallas vegetales que minimicen su incidencia visual.

2. Las obras de nueva edificacion han de proyectarse teniendo presentes la topografia del terreno, la
vegetacion existente, la posicion del terreno frente a hitos visuales, el impacto de la futura cons-
truccién sobre el medio, su relacién con la via publica, la adecuacion a la tipologia y materiales del
lugar y demas parametros que definan su integracion en el entorno. La administracion municipal
estara facultada para:

a) Exigir un estudio de visualizaciéon y paisaje a incluir en la documentacion del proyecto para soli-
citar licencia de obras.

b) Marcar pautas para fijar la disposicion y orientacion de edificios respecto a su percepcion visual
desde vias perimetrales, accesos y lugares publicos.

c) Establecer criterios para el empleo de materiales de edificaciéon, urbanizaciéon y ajardinamiento
que armonicen con el entorno.

3. Se prohibe el uso de materiales de desecho, especialmente para los vallados.

4. Las edificaciones y carteles publicitarios o identificativos deberan mantenerse en buenas condicio-
nes de seguridad, higiene y ornato.

Articulo 12.33 Vias pecuarias

1. Por las caracteristicas intrinsecas que le reconoce la Ley de Vias Pecuarias, las vias pecuarias exis-
tentes en el municipio tienen la consideracién de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion, se-
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3.

gun el articulo 39 del Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
aprobado por Decreto 155/1998, de 21 de julio.

Los usos compatibles y complementarios de las vias pecuarias se definen en los articulos 55 y 58
del Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autbnoma de Andalucia. Las personas intere-
sadas en la utilizacion de una via pecuaria para un uso de los definidos como compatibles, y siem-
pre que conlleve una alteracion de las caracteristicas fisicas de la misma, asi como las que preten-
dan realizar uno de los usos definidos como complementarios en forma de actividad colectiva y or-
ganizada, deberan solicitar la correspondiente autorizacion a la Delegacion Provincial de la Conse-
jeria de Medio Ambiente.

La urbanizacién del tramo de via pecuaria incluido dentro del sector SU-S4 no se podra ejecutar
hasta la resolucién del cambio de trazado de la via pecuaria Cordel de San Francisco.

Articulo 12.34 Medidas correctoras de regulacion y control ambiental de la estabulacion ganade-

ra.

Las estabulaciones de ganado existentes o de nueva implantacion en suelo no urbanizable debe-
ran contar con un sistema de depuracién homologado de sus agua residuales, con el fin de evitar
la contaminacion de los recursos hidricos superficiales y subterraneos.

Las explotaciones ganaderas en estabulacién permanente que cuenten hasta:

a) Vaquerias: 100 madres de cria

b) Cebaderos de vacuno: 500 cabezas

c) Volatiles: 5.000 hembras o 10.000 pollos de engorde

d) Cerdos: 100 madres de cria 0 500 cerdos de cebo

e) Conejos: 500 madres de cria

f) Ovejas: 500 madres de cria

g) Cabras: 500 madres de cria

Estaran sometidas a calificacién ambiental segun el art. 32 de Ley 7/1994, de Proteccién Ambiental.

Los purines y estiércoles requerirdn un manejo controlado, no pudiéndose practicara el vertido
indiscriminado de los mismo al suelo o cursos de agua permanentes o temporales. En este senti-
do, las explotaciones ganaderas deben prever un traslado periédico de estiércoles a un vertedero
autorizado, (evitando asi los malos olores) donde posteriormente, y tras un tratamiento adecuado,
puedan aprovecharse como abono bioldgico.

Las granjas, establos ganaderos, caballerizas, etc. No podran tener suelo de tierra, sino que debe-
ran contar una soleria impermeable.

Los recintos acondicionados para la acumulacién transitoria de residuos ganaderos, deberan con-
tar asimismo con una base impermeable, que evite la precolacién de orines y purines a las aguas
subterraneas.

Las explotaciones ganaderas deberan tener una pantalla vegetal a lo largo de todo su perimetro
con el fin de disminuir su incidencia visual.

CAPITULO 52 PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

Articulo 12.35 Yacimientos arqueoldgicos. Definicion.

1.

Comprende esta categoria aquellos lugares que por su interés cultural, cientifico y/o patrimonial
exigen, de cara a su preservacion, la limitacion de usos y actividades que puedan suponer la trans-
formacién, merma o destruccion de los valores que se pretenden proteger.

En virtud de lo establecido en el articulo 15.5 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espanol y
articulo 2.1 de la Ley 1/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia, forman parte de dicho patrimo-
nio los bienes muebles e inmuebles de caracter histérico, susceptibles de ser estudiados con me-
todologia arqueolégica, hayan sido o no extraidos y se encuentren en la superficie, en el subsuelo
o bajo aguas territoriales esparnolas. Esta definicién se aplica a los yacimientos arqueolégicos que
se grafian en los planos de ordenacién y figuran, con sus correspondientes coordenadas UTM, en

PGOU de Gelves. Texto Refundido documento Il - Normas Urbanisticas | 158




el catadlogo de yacimientos de este Plan General, asi como a aquellos otros que puedan diagnosti-
carse en el futuro.

Articulo 12.36 Medidas generales de Proteccion.

1.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 43.1 de la Ley de Patrimonio Histérico Espanol y el articulo
50.1 de la Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia, cualquier hallazgo casual que tenga lugar en
el desarrollo de cualquier actividad debera ser puesto en conocimiento del Ayuntamiento y de la
Consejeria de Cultura. Se consideran hallazgos casuales los descubrimientos de objetos y restos
materiales que, poseyendo los valores que son propios del Patrimonio Histérico Esparol, se hayan
producido por azar o como consecuencia de cualquier remocién de tierra, demoliciones u obras de
cualquier indole.

Todo propietario de un inmueble donde se compruebe la existencia de bienes de Patrimonio Hist6-
rico, inmuebles o muebles, debe atender a la obligacién de preservacién de los mismos, segln se
estipula en el Titulo V de la Ley 16/1985 y en los Titulos Il y VI de la Ley 1/1991 de Patrimonio Histé-
rico de Andalucia. Se considerara infraccién administrativa, o en su caso penal, toda aquella actua-
cién o actividad que suponga la destruccidén o expolio del Patrimonio Arqueolégico segun se esti-
pula en el Titulo IX de la Ley 16/1985 PHE, en el Titulo XIl de la Ley 1/1991 PHA y en el Titulo XVI,
Capitulo Il, de la Ley Organica 10/1995, de 23 de noviembre, del Cédigo Penal.

Articulo 12.37 Medidas de proteccion de los yacimientos en suelo urbano.

1.

El ambito de aplicacién son las areas que comprenden los yacimientos arqueolégicos que figuran
en el Catalogo de Yacimientos del Plan General, las cudles se expresan graficamente en los planos
de ordenacién bajo la denominacion “Hacienda El Canuelo” (Y1) y “Hacienda El Pandero” (Y2).

La ejecucion de obras y/o movimientos de tierra de cualquier tipo en el ambito de afeccion de estos
yacimientos requerira la realizacién de una intervencién arqueoldgica previa que debera acogerse a
lo dispuesto en los articulos 2 y 3 del decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el
reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

Dicha actividad se desarrollara en toda la superficie afectada y sera siempre anterior al otorgamien-
to de licencia de obras, aunque el Ayuntamiento podra expedir previamente certificado de confor-
midad de la obra proyectada con el planeamiento vigente.

Articulo 12.38 Medidas de proteccion de los yacimientos en suelo no urbanizable.

1.

El ambito de aplicacidon son las areas que comprenden los yacimientos arqueologicos que figuran
en el Catalogo de Yacimientos del Plan General, las cudles se expresan graficamente en los planos
de ordenacion bajo la denominacion de Torrequemada A (Y3), Torrequemada B (Y4) y Los Rasos
(Y5).

Asimismo este articulo es de aplicacion para aquellos suelos calificados como Suelo No Urbaniza-
ble y que no hayan sido prospectados hasta la fecha, siempre y cuando sean objeto de:

a) Innovaciones de planeamiento futuras que supongan reclasificacién de suelo.

b) Usos, presentes o futuros, no expresamente permitidos en el epigrafe 4 de este articulo.

Los yacimientos arqueoldgicos en suelo no urbanizable, por las caracteristicas intrinsecas que les
reconoce la Ley, tienen la consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion.

Para las actividades sujetas a concesion de licencia e incluidas en los usos compatibles aunque
sometidos a autorizacion previa de la Consejeria de Cultura se hace obligatorio en la documenta-
cion que se presente para obtener aquella, la de un estudio arqueoldgico, elaborado de acuerdo
con los criterios que la Consejeria de Cultura defina en cada momento.

Condiciones de uso:

a) Usos prohibidos:

— Las prospecciones arqueoldgicas, ya sean con o sin la utilizacién de aparatos detectores
de metales, asi como las excavaciones arqueolégicas, en ambos casos, no autorizadas por
la Consejeria de Cultura.

— Movimientos de tierra de cualquier naturaleza, excepto los directamente relacionados con
la investigacion cientifica del yacimiento.

— Arranque de arboles a efectos de transformacién del uso del suelo.
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La colocacién de vertederos de cualquier naturaleza.

Las extracciones de aridos, asi como las explotaciones mineras y todo tipo de instalaciones
e infraestructuras vinculadas al desarrollo de este tipo de actividades.

Explanaciones y aterramientos.

En general, cualquier obra o actividad que pueda afectar a las labores de conservacion e
investigacion del yacimiento arqueoldgico.

Construcciones y edificaciones industriales de todo tipo.

Construcciones o instalaciones de obras relacionadas con la explotacion de recursos vivos,
incluyendo dentro de las mismas las de primera transformacion, invernaderos, establos,
etc.

Las obras e instalaciones turistico-recreativas, asi como las practicas deportivas con vehi-
culos a motor.

Las construcciones y edificaciones publicas singulares.
Las construcciones residenciales en cualquiera de sus supuestos 0 modalidades.

Todo tipo de infraestructuras que requieran movimientos de tierras para su realizacion, ya
sean de caracter temporal o permanente.

Instalaciones de soporte de antenas, tendidos y publicidad u otros elementos analogos,
excepto aquellos de caracter institucional, que proporcionen informacién sobre el espacio
objeto de proteccién y no supongan deterioro del paisaje.

b) Usos compatibles sometidas a autorizacién previa de la Consejeria de Cultura:

Las prospecciones superficiales y las excavaciones arqueologicas, asi como cualquier otro
movimiento de tierra directamente relacionado con la investigacion cientifica del yacimien-
to.

Aquellas instalaciones que contempladas en un proyecto de obra completa, estén orienta-
das a mostrar o exponer las caracteristicas del yacimiento, debiéndose en este caso trami-
tarse con arreglo a las leyes y reglamentos de gestién urbanistica vigentes en cada mo-
mento, previa autorizacion del 6rgano competente.

Obras de acondicionamiento, mejoras y reparacion de caminos y accesos consolidados.

Subsolados o, en general labores de arado profundas que superen los 30 cm. de profundi-
dad.

Tareas de restauracion ambiental.

Trabajos de reforestacién, siembra de arbolado o, en general, cambios de uso, de forestal
a agricola o viceversa.

Trabajos relacionados con la implantaciéon de nuevos regadios o ampliacion de los existen-
tes.

Las segregaciones y agregaciones de parcelas, siempre y cuando comporten la elimina-
cion o modificacion fisica de linderos y vallados.

c) Actuaciones permitidas:

Todas las actividades relacionadas con los aprovechamientos ordinarios de caracter agro-
pecuario que soportan los terrenos actualmente, incluyéndose las tareas de laboreo super-
ficial de tierra, inferiores a los 30-40 cm.), pastoreo y aprovechamientos marginales.

Reparacion de vallado, siempre y cuando se desarrolle por el mismo trazado y se utilicen
las mismas técnicas de sujecién del que supuestamente haya de reparar.

Las visitas en el régimen establecido por la Ley para este tipo de bienes culturales.

Aprovechamientos cinegéticos, en las condiciones previstas en la legislacién sobre caza y
pesca.

5. Proteccion cautelar de nuevos hallazgos: Si en algin punto del suelo no urbanizable no incluido en
esta proteccidn apareciese algun hallazgo de interés cientifico, cautelarmente se sometera a estas

PGOU de Gelves. Texto Refundido documento Il - Normas Urbanisticas | 160




mismas restricciones un area circular con centro en dicho yacimiento y radio de cien (100) metros,
en tanto no se modifiquen las normas para reajustar la delimitacién de los suelos no urbanizables
de especial proteccion, o sea expresamente declarada innecesaria la prevencion por la Consejeria
de Cultura.

Articulo 12.39 Infracciones y sanciones

Salvo que sea constitutivo de delito, en cuyo caso se estara a lo previsto en la Ley Organica 10/1995, de
23 de noviembre, del Codigo Penal en su titulo XVI, constituyen infracciones administrativas las accio-
nes u omisiones que supongan incumplimiento de las obligaciones establecidas en las leyes 16/1985
de Patrimonio Histérico Espanol y 1/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

CAPiTULO 62: PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y URBANO.
Articulo 12.40 Generalidades.

1. Las determinaciones urbanisticas sobre proteccion del patrimonio edificado y espacios urbanos se
desarrollan por el presente Plan General con el nivel correspondiente a las exigencias del planea-
miento especial, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 20 de la Ley 16/85, de 25 de junio, del
Patrimonio Histérico Espafol, y en el articulo 32.1 de la Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio
Historico de Andalucia.

2. Las disposiciones sobre proteccién del patrimonio tienen prevalencia sobre el resto de determina-
ciones de las presentes NNUU que puedan afectar el patrimonio catalogado.

Articulo 12.41 Clasificacion del patrimonio y alcance de la proteccion.

A fin de regular la intervencion sobre el patrimonio en el municipio de Gelves conforme a los distintos
elementos que lo componen, este se clasifica en:

a) Patrimonio Arquitectdnico.
b) Patrimonio Urbano.
c) Elementos Singulares.
Articulo 12.42 Contenido del Catalogo. Relacion de bienes catalogados.

1. El Catalogo de Bienes Protegidos se tramita simultaneamente con el presente Plan General en
cumplimiento del Articulo 16 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. Cada una de la Fichas del Catalogo especifican las particularidades que la catalogaciéon impone en
aquellos casos en que se considera necesario aclarar o matizar la aplicaciéon de las NNUU, o se li-
mita el régimen de obras generalmente autorizado para el nivel de proteccion.

3. Larelacion de bienes catalogados, con expresion de su cddigo de Catalogo / identificacion / nivel
de proteccion, es la siguiente:

a) Patrimonio Arquitectonico:
— Al. Hacienda San Ignacio de Torrequemada (A).

- A2. Hacienda de Simon Verde (B).
-  A3.Iglesia de Santa Maria de Gracia (A).
- A4. Antigua Estacion del Tranvia (B).

b) Patrimonio Urbano:
- U1. Barriada de Andalucia (C).

— U2. Barriada de Nuestra Sefora de Gracia (C).
— U3. Barrida de la Avenida de Pedro Ciaurriz (C).

c) Elementos Singulares:
—  S1. Portada del antiguo Colegio (B).

Articulo 12.43 Niveles de proteccion en edificios.

Los bienes catalogados se encuadran en tres niveles, atendiendo a la extensién de la proteccion que
deparan: Proteccion integral, estructural o del paisaje urbano. En los dos primeros niveles los elementos
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quedan protegidos en su conjunto, mientras que el tercer nivel solo asigna la proteccién a determinados
elementos arquitecténicos o ambientales:

— Nivel A, Proteccion Integral: Se consideran bienes protegidos de forma integral, con el fin
de mantener sus caracteristicas arquitectonicas y constructivas, volumenes, formas y ele-
mentos decorativos. Se incluyen edificios que se pueden considerar relevantes en la Histo-
ria del Arte y la Arquitectura, de gran calidad, o que presenten importantes valores arquitec-
ténicos y ambientales.

— Nivel B, Proteccién Estructural: Dentro de este nivel se incluyen aquellos bienes cuyas ca-
racteristicas constructivas y volumétricas son igualmente del mayor interés, aunque la exis-
tencia en el conjunto de zonas de menor valor arquitectonico hacen que pueda ser autori-
zado un régimen de obras mas amplio que el correspondiente al de proteccion integral. Se
trata de edificios o elementos con valores suficientes para merecer su conservacion, tanto
por su volumetria, organizacién tipoldgica, o integracién en el paisaje o trama urbana, sin
perjuicio de que ademas se puedan dar elementos arquitecténicos destacados dignos de
conservacion.

— Nivel C, Proteccion del Paisaje Urbano: En este caso la proteccion no se extiende a la tota-
lidad del elemento catalogado, sino solo a determinados valores con incidencia en la ima-
gen urbana. Se protegen los elementos caracteristicos y que sirven de referencia para la
composicién de un determinado paisaje o imagen urbana singular, fundamentalmente en el
caso de Gelves, los valores de composicion de fachada, volumetria y cubiertas, por su va-
lor en la configuracién urbana de las barriadas de crecimiento del casco.

Articulo 12.44 Condiciones de caracter general sobre las obras en edificios protegidos.

A fin de conseguir plenamente los objetivos de conservacién del patrimonio Histérico, las obras que
afecten a los edificios contenidos en el Catalogo estaran sujetas, para este caso a las siguientes preci-
siones adicionales:

1. Obras de restauracion:

a) Seran siempre obligatorias en las fachadas de los edificios, asi como en las otras zonas que se
determinen en los planos y ficha correspondiente.

b) Los materiales a emplear se ajustaran a los que presenta el edificio o0 que presentaba antes de
intervenciones que los alterasen.

¢) La introduccién de elementos originales no existentes debera documentarse, asi como la recu-
peracion de huecos y ritmos.

d) Cuando se precisa la intervencion sobre elementos estructurales o incluso sustitucion de algu-
nos, deberan utilizarse materiales y soluciones constructivas similares en cuanto a su funcién a
los originales.

e) Las texturas, técnicas y colores de los acabados, especialmente de los exteriores, seran los ori-
ginales de los edificios.

f) Sera objeto de especial estudio y autorizacion la conservacién de elementos introducidos en an-
teriores etapas, a fin de determinar si son coherentes con la calidad y el espeto a las caracteris-
ticas originales del edificio.

2. Obras de conservacion:
a) No podran alterar los acabados del edificio, que lo caracterizan y particularizan.

b) Deberan utilizar los mismos materiales existentes en origen o en todo caso sustituirlos por otros
de iguales caracteristicas, cualidades, color, forma y aspecto.

3. Obras de consolidacioén:

a) Se utilizaran materiales cuya funcién estructural sea igual a la original, de forma que su intro-
duccion no altere el funcionamiento de la estructura existente que se mantenga.

b) La introduccién de diferentes materiales, cuando sea imposible la utilizaciéon de los originales,
debera tener en cuenta lo previsto en el anterior apartado.

4. Obras de acondicionamiento:

a) La realizacién de estas obras obliga a respetar las condiciones que la normativa fije para la nue-
va edificacién en las zonas sobre las que se actue.
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b) Se respetara el trazado, disposicién y tratamiento de los elementos comunes del edificio y no
podra alterarse su aspecto exterior.

¢) Quedaran limitadas a las zonas permitidas, reflejadas en el plano de andlisis de la edificacion
correspondiente, tratandose con el maximo respeto al edificio y alterando en la menor medida
posible sus caracteristicas morfologicas, asi como los elementos interiores de importancia.

d) Se utilizaran materiales adecuados a los originales.
e) No podran modificar las fachadas ni las soluciones de cubierta, ni los materiales de ambas.
Obras exteriores:

a) Las intervenciones, en caso de ser permitidas por la normativa o la ficha de catdlogo, deberan
ser coherentes con los materiales del edificio y con su morfologia, no admitiéndose intervencio-
nes puntuales que alteren la simetria, la disposicién o la composicién exterior.

b) No se permitira la utilizacion de materiales no tradicionales.
Obras de reconstruccion:

a) La ejecucion de obras de reconstruccion en los niveesl de proteccion A (integral) y B (estructu-
ral) no sera facultativa sino que vendra impuesta por el érgano competente a fin de recuperar
aquellos elementos originales que por una u otra razén haya desaparecido.

b) La reconstruccién reproducira fielmente los volimenes, materiales, disposicidn y decoracion del
edificio a reconstruir.

c) Cuando en algun edificio con proteccién en el grado estructural no sea técnicamente posible la
ejecucién de las obras permitidas manteniendo un elemento catalogado, se podra solicitar su
desmontaje y posterior reconstruccién con los mismos materiales, forma y dimensiones que te-
nia en origen.

Articulo 12.45 Obras admitidas conforme al nivel o grado de proteccion.

1.

En todos los niveles de proteccion se admiten las obras de conservacion, consolidacion y restaura-
cion.

Para el grado de catalogacion A integral, aparte de las citadas en el apartado 1 de este articulo, se
admiten obras de acondicionamiento puntual cuando tengan por finalidad la adaptacion del edificio
a la normativa de proteccion contra incendios y de accesibilidad y supresion de barreras arquitec-
ténicas. Otras obras de este mismo tipo podran autorizarse con caracter excepcional en puntos
muy localizados, siempre que no se altere ninguno de los valores fundamentales del edificio.

Las obras de acondicionamiento estaran condicionadas a realizar las obras de restauracion que el
edificio precise en la zona sobre la que actue.

En los edificios con grado de proteccion B estructural son admisibles, ademas de las obras autori-
zadas en el punto anterior, obras de acondicionamiento parcial, siempre que no afecten ni desvir-
tuen a los elementos de restauracion obligatorios.

En los edificios con grado de proteccién C paisaje urbano, son admisibles, ademas de las obras
autorizadas en el punto anterior, las obras de reconstruccion, sustitucién y ampliaciéon, siempre que
se mantengan los valores del edificio que originan su catalogacién. Este tipo de obras deberan si-
multaneamente, eliminar los impactos negativos, si es que existen.

No podran ser objeto de orden o licencia de demolicién los edificios catalogados en los niveles
integral y estructural de proteccion, salvo en caso de ruina inminente.

La declaracién de ruina no implica la demoliciéon del inmueble. Dicha demoliciéon requerira de pro-
nunciamiento expreso acordandola conforme al articulo 157 de Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia 6, en su defecto, mediante el otorgamiento de licencia de demolicion.

Articulo 12.46 Bienes de Interés Cultural.

A los Bienes de Interés Cultural, declarados o con expediente de declaracién incoado, se les aplicaran,
en funcién de su categoria, las medidas de proteccion, ordenacion y uso previstas en la Ley 16/1985 de
Patrimonio Histérico Espanol, y en la Ley 1/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

PRIMERA.

Con relacién a los procedimientos de ejecucién de planeamiento iniciados con anterioridad a la entrada
en vigor del presente Plan General se establece lo siguiente:

1. Aquellos que estén en situacion de ejecucion, tengan aprobado el planeamiento urbanistico preci-
so y el instrumento de distribucion de cargas y beneficios correspondiente se continuaran trami-
tando y se resolveran conforme a la normativa vigente en dicho momento.

2. Aquellos sobre los que haya recaido aprobacion inicial, se regiran por la normativa con arreglo a la
cual fueron aprobados, si bien deberan respetar las determinaciones del Plan General en cuanto a
régimen urbanistico del suelo y la actividad de ejecucion.

3. Aquellos instrumentos de ejecucion sobre los que a la fecha de entrada en vigor del Plan no hubie-
se recaido aprobacion inicial se adaptaran con caracter de inmediato a la determinaciones del pre-
sente Plan General.

En todo caso, dichos instrumentos de ejecucién de planeamiento y demas de ordenacién urbanistica
deberan respetar las determinaciones previstas en el Plan sobre espacios viarios, libres o dotacionales.

SEGUNDA.

Los edificios, construcciones e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion del presente Plan
general, sea cual fuere la clase de suelo sobre el que se sitlen y que resulten disconformes con las
determinaciones del Plan se calificaran como fuera de ordenacion y se regiran por lo establecido en el
Articulo 3.4 de las presentes Normas.

TERCERA.

Los actos sujetos a licencia municipal que, a la entrada en vigor del presente Plan General no hubiesen
finalizado, se regiran por la normativa con arreglo a la cual se otorgé la licencia, siempre que no resulten
disconformes con el nuevo planeamiento; en caso de resultar disconformes, el Ayuntamiento podra
proceder con arreglo a lo establecido en el articulo 174 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalu-
cia.

CUARTA.

En un plazo maximo de seis meses el Ayuntamiento debera haber constituido y formalizado el Patrimo-
nio Municipal de Suelo

QUINTA.

El ayuntamiento de Gelves, en el plazo maximo de seis meses desde la entrada en vigor del presente
Plan general, tramitara y aprobara una Ordenanza reguladora del procedimiento para aprobar los Pro-
yectos de Urbanizacion.

DISPOSICON DEROGATORIA UNICA.

Quedan derogadas las Normas Subsidiarias aprobadas por resolucién de la Comision Provincial de
Urbanismo el 22 de julio de 1994, asi como sus modificaciones.
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