ARCHIVO URBANISTICO

PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA LAS YEGUAS. P.P.12

ORDENACION ' ' Il
ZONIFICACION. PROPUESTA ALTERNATIVA 2 I




SANLUCAR LA MAYOR

El Pleno del Ayuntamiento en sesién ordinaria cele-
brada el 5 de noviembre de 2001, acordo aprobar definiti-
vamente el Plan Parcial «Las Yeguas», de las Normas Subsi-
diarias del Municipio de Sanlicar la Mayor (Sevilla), a los
efectos establecidos en el Decreto 77/94, por el que se
regula el ejercicio de competencias de la Junta de Andalu-
cia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

Las Ordenanzas de dicho Plan dicen literalmente:

Titulo Primero

Desarrollo y ejecucién del plan
Intervencién municipal en la edificacién

Capitulo 1
Disposiciones generales

Articulo 1. Ambito territorial.

El ambito de aplicacion de las presentes Ordenanzas
son los terrenos correspondientes a la Finca el Parralejo,
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conocida como »las Yeguas», con la delimitacién que
consta en los planos de los Documentos !l y lll del presente
Plan, coincidente exactamente con la establecida en las
Normas Subsidiarias de Sanltcar la Mayor y Modificacion
Puntual con el Plan Parcial 12, salvo los ligeros reajustes
derivados de la logica adecuacion a la realidad fisica, pro-
pios de la utilizacién de una cartografia mas detallada.

Articulo 2. Vigencia, revision y modificacién.

1. El presente Plan Parcial tiene vigencia indefinida,
aunque sin perjuicio de su posible revision o modifica-
cién, en los supuestos y por el procedimiento legalmente
previstos.

2. Se entendera por revisién el cambio de cualquier
elemento de la ordenacién referente a calificacion del
suelo, cambio de situacién de las cesiones, creacién o
anulacién de viales y cualquier otro que seg(in la legisla-
cion aplicable a las Normas Subsidiarias sea considerado
supuesto de revision.

3. Se entendera por modificacién cualquier otro
supuesto de cambio de ordenacién no definido como
supuesto de revision en el apartado 2 de este articulo.

Articulo 3. Documentacidn e interpretacion.

1. El Plan Parcial esta integrado por los siguientes
documentos: Memoria, Planos de Informacién, Planos de
Proyecto, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas y
Estudio Econémico Financiero.

2. Los documentos del Plan Parcial integran una uni-
dad coherente, cuyas determinaciones deberén aplicarse
en orden al mejor cumplimiento de los objetivos genera-
les del propio Plan y atendida la realidad social del
momento en que se apliquen. En caso de discordancia o
imprecisién del contenido de la documentacién, se ten-
dran en cuenta los siguientes criterios:

a) La memoria sefiala los objetivos generales de la
ordenacién y expresa y justifica los criterios que han con-
ducido a la adopcion de las diferentes determinaciones.
Es el instrumento de interpretacion del Plan en su con-
junto, y opera supletoriamente para resolver conflictos
entre sus determinaciones.

b) Planos de Informacion: tienen caracter informa-
tivo, y manifiestan graficamente los datos que han ser-
vido para fundamentar las propuestas del Plan.

¢) Planos de Proyecto: tienen caracter normativo, y
reflejan graficamente las determinaciones resultantes de
la ordenacion establecida.

d) Ordenanzas Reguladoras: constituyen el cuerpo
normativo especifico del &mbito del Plan Parcial. Prevale-
cen sobre los restantes documentos del Plan para todo lo
que en ellas se regula sobre el desarrollo, gestion y eje-
cucién, asi como respecto a las condiciones de uso y edi-
ficacién de cada una de las zonas del mismo. Supletoria-
mente, seran de aplicacién las Normas Urbanisticas del
planeamiento general.

) Plan de Etapas: tiene caracter normativo, determi-
nando el orden y las previsiones temporales para el desa-
rrollo y ejecucién del Plan.

) Estudio Econémico-Financiero: contiene la evalua-
cién econdmica de las inversiones a realizar, cuya cifra
sera objeto del ajuste preciso en el Proyecto de Urbani-
zacion.

g) Si, no obstante los criterios interpretativos conteni-
dos en los apartados anteriores de este articulo, subsis-
tiese alguna imprecision, prevaleceran las determinacio-
nes de la documentacién grafica de mayor escala, y si la
discrepancia es entre documentacion grafica y escrita,
prevalecera esta ultima.

Capitulo 2
Instrumentos de ordenacién y ejecucion

Articulo 4. Instrumentos complementarios.

1. Aunque el presente Plan Parcial contempla la orde-
nacién del Sector con el grado de pormenorizacion sufi-

ciente para la directa urbanizacién y edificacién, se prevé
la posibilidad de, en caso de necesidad, poder redactar
Estudios de Detalle con las finalidades especificadas por
los articulos 91 de la Ley del Suelo y articulos 65 y 66 del
Reglamento de Planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle que en su caso se puedan
redactar cumpliran las siguientes determinaciones:

a) El é}rea abarcada por el Estudio de Detalle no
podra ser inferior a una manzana completa.

b) No podran proponer la apertura de nuevas vias de
transito rodado o peatonales de dominio publico. Sola-
mente podran prever vias o itinerarios peatonales que
tengan su principio y fin en espacios de dominio privado.

¢) No podran contener determinaciones que se opon-
gan a las ordenanzas del presente Plan Parcial.

Articulo 5. Proyectos de urbanizacion.

Se redactara un dnico Proyecto de Urbanizacién, que
se desarrollara segun las determinaciones del Plan Par-
cial, ajustandose a lo dispuesto en los articulos 92 de la
Ley del Suelo y 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento.
Dichos Proyectos podran determinar fases de ejecucién
de las obras, de acuerdo con lo establecido en el Plano
de Proyecto P.5, en cuanto a ambito fisico de referencia,
e incluyendo las infraestructuras que, excediendo a dicho
&mbito, sean necesarias para la funcionalidad y dotacion
de servicios urbanisticos a las manzanas de cada fase.

Articulo 6.  Ejecucion material.

1. La ejecucion de las obras de Urbanizacion correrd a
cargo de la Propiedad afectada.

2. Los Plazos de Ejecucién de las Obras se ajustaran a
lo especificado en el documento V Plan de Etapas.

Capitulo 3
Intervencién municipal en la edificacion

Articulo 7. Control municipal.

El Ayuntamiento podra verificar que la ejecucién de
las obras se realizan en conformidad con el Proyecto de
Urbanizacion aprobado.

Para el ejercicio de esta facultad podra nombrar un
técnico competente que efectue un seguimiento, inspec-
cion y control continuado del ajuste de las obras al Pro-
yecto de Urbanizacion.

Articulo 8. Recepcidn de la urbanizacidn.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacion por
parte de la promotora, ésta solicitara del Ayuntamiento
la recepcion provisional de las mismas. El propio Ayunta-
miento, una vez comprobada la correcta ejecucién de las
obras y la perfecta adecuacién de las mismas a! proyecto,
notificara al promotor, en los plazos y formas reglamen-
tariamente establecidos, la aceptacion o no de dicha
recepciéon provisional, indicando en el caso negativo los
plazos determinados para realizar las subsanaciones que
se le indiquen. Terminadas éstas, se procedera de la
forma prevista anteriormente, hasta tanto sean de com-
pleto recibo.

La recepcion definitiva por parte del Ayuntamiento
de las obras y servicios tendra lugar en el plazo de un
afo, a contar desde la fecha en que se acuerde la recep-
cién provisional antes aludida. Durante este tiempo, el
promotor estara obligado a soportar la totalidad de los
gastos que originen las obras o trabajos de reparacién de
averias, roturas, etc. que tengan su causa en una inco-
rrecta ejecucion de la urbanizacién, bien sea por la eje-
cucién en si o por el empleo de materiales de peor cali-
dad de los previstos.

La recepcion definitiva se plasmara en un acta que
habran de firmar conjuntamente el promotor (o la
comunidad de propietarios en su caso) y el Ayunta-
miento.

No obstante todo lo anterior, regiran en este orden
de cosas la disposicién de régimen local, asi como las
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legales y reglamentarias que administrativamente sean
de aplicacion supletoria y subsidiariamente.

Articulo 9. De licencia en general.

1. Para la iniciacion de cualquier obra o actividad de
las sometidas legalmente al control municipal, habra de
solicitarse licencia previa al Excmo. Ayuntamiento.

2. El procedimiento general de tramitacién y conce-
siones de Licencias sera el establecido por el Excmo.
Ayuntamiento.

3. Toda solicitud de Licencia de Obras debera ir acom-
pafiada del correspondiente Proyecto suscrito por Téc-
nico competente.

Capitulo 4
Conservacién y ocupacion de la via publica

Articulo 10. Fachadas.

1. Las fachadas y alzados al descubierto, incluso si no
son visibles desde la via publica, se conservaran en buen
estado de limpieza, reparandolas o pintandolas siempre
que fuese necesario.

2. De no realizarse estas obras de adecentamiento en
el plazo que se marque, lo seran por administracion.

Articulo 11.  Elementos de uso publico.

El Ayuntamiento viene obligado a mantener el buen
estado de parques y jardines publicos, calles, aceras,
alcantarillados, y en general, de todo bien de uso
publico.

Articulo 12. Andamios.

Para su colocacion habra de solicitarse licencia muni-
cipal.

Articulo 13. Instalaciones en la via publica.

1. Para instalar en la via publica anuncios, bancos,
papeleras, apeaderos, bebederos y kioskos se necesitara
licencia del Ayuntamiento, para lo cual habra de presen-
tarse memoria y plano suscrito por un facultativo.

2. La autorizacion o licencia de anuncios de propa-
ganda se otorgara por afios renovables.

Articulo 14. Vallas.

La licencia para instalar vallas durara tanto como las
obras.

Articulo 15. Materiales en la via puablica.

1. No se permite depositar ningun material en la via
publica si no se ha solicitado y obtenido la licencia muni-
cipal al objeto.

2. Los materiales y escombros procedentes de obra o
derribo se transportaran a los vertederos designados por
la corporacién. El transporte se realizard en vehiculos
idéneos para tal tarea.

Titulo Segundo
Normas generales de uso

Capitulo 1
Aplicacidn, clases y tipos de usos

Articulo 16. Clases de usos.

1. A efectos de la regularizacién de la implantacion
de los usos pormenorizados en el ambito del presente
Plan Parcial se establecen las siguientes clases:

a) Uso exdlusivo: es aquel que ocupa en su implanta-
cién la totalidad de la parcela o edificacién en la que se
desarrolla, ya sea porque lo permita el Plan o porque
venga exigido por el mismo, por calificaciéon expresa o
por aplicacién de las condiciones particulares de la zona.

b) Uso determinado: es aquel que el Plan asigna a la
zona de que se trate con caracter principal o mayorita-
rio, y en el porcentaje que en su caso se establezca en las
condiciones particulares de la zona.

¢) Uso permitido: es aquel cuya implantacién puede
autorizarse con el uso determinado, sin perder las carac-
teristicas que le son propias, en las condiciones estableci-
das por el Plan Parcial.

d) Uso complementario: es aquel que, por exigencia de
la legislacidon urbanistica, sectorial o del planeamiento
general, es de implantacién obligatoria como demanda del
uso determinado y en su proporcionada relacién con éste.

Articulo 17. Tipos de usos.

1.1 En el ambito del Plan Parcial se permiten los
siguientes tipos de usos (desglosados en categorias), con
las limitaciones establecidas por las Normas Urbanisticas
del planeamiento general y por las condiciones particula-
res de zona de las presentes Ordenanzas:

a) Uso industrial: es el de aquellos edificios destina-
dos a las siguientes actividades:

Transformacién de materias primas o semielaboradas,
0O su preparacién para posteriores transformaciones.

Conservacion, almacenaje y distribucién al por mayor.

Transporte e industria auxiliar del automévil, tales
como estaciones de autobuses, garajes, talleres, estacio-
nes gasolineras, etc.

Industrias de materiales para la construccién.

Y en general, todas aquellas actividades que por los
materiales y elementos técnicos utilizados, puedan oca-
sionar molestias, peligros o incomodidades a las personas
o daiios a los bienes.

Se establecen las siguientes categorias industriales:
1. Industrias pequefias.

1. Son aquellas que utilicen maquinaria movida a
mano o por motores de potencia inferior 20 Kw, que no
originen molestias al exterior del local en que estén ubi-
cadas y que no produzcan ruidos superiores a 70 decibe-
lios A, durante el dia y 55 durante la noche {22 a 8
horas), ni emanaciones o peligros especiales.

2. A los efectos de la determinacidon de esta catego-
ria, se entendera que son actividades “molestas e inco-.
modas®, y por tanto no clasificables en la misma, aque-
Ilas que por los ruidos, vibraciones que provoquen, o por
los humos, gases, olores, nieblas, polvos en suspension o
sustancias que emanen, constituyan una molestia para
los vecinos de los lugares inmediatos proximos a aquel
en que radiquen.

2.2 Industrias medianas.

1. Se incluyen en esta categorfa las industrias que, sin
ser insalubres, nocivas ni peligrosas, por su tamafio y
condiciones de accesibilidad y servicio, deben situarse en
areas urbanas de uso industrial.

2. El nivel maximo de ruido admisible en esta categoria
es de 70 decibelios. La potencia maxima permitida 60 Kw.

3. A efectos de la determinacién de esta categoria, se
entendera que son «insalubres» aquellos establecimien-
tos en los que a consecuencia de las manipulaciones que
en los mismos se realicen, se originen desprendimientos o
evacuacién de productos que al difundirse en la atmos-
fera o vertiese en el suelo contaminen aquélla o éste, de
modo que resulten perjudiciales para la salud humana. Se
entenderéd que son nocivas aquellas actividades que, por
las mismas causas que las insalubres, puedan ocasionar
dafios a la riqueza agricola, forestal y pecuaria, y «peli-
grosos», los establecimientos industriales en los que se
produzcan, manipulen, expendan o almacenen productos
en cuantia y condiciones tales que sean susceptibles de
originar riesgos graves por combustiones espontaneas o
explosiones determinantes de incendios y proyeccién de
materiales que puedan ser originados voluntaria o invo-
luntariamente, y otras causas andlogas que impliquen
riesgo para personas y bienes de toda clase.

3.2 Industrias grandes.

1. Pertenecen a esta categoria las actividades incom-
patibles con cualquier otro uso que no sea industrial.
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Comprende a la gran industria en general, con la exclu-
sion de aquellas cuya insalubridad o peligrosidad las
hace incompatibles con la proximidad de areas urbanas.

2. El nivel maximo admisible de ruido en esta catego-
ria medido fuera de los locales de industria es de 100
decibelios.

No se establecen limitaciones de superficie ni de
potencia.

b) Uso comercial: Se distinguen dos categorias:

1.2 Es el uso que corresponde a locales de servicio al
plblico destinados a la compraventa al por menor o per-
muta de mercancias, tales como: '

Alimentacion.

Vestido, calzado y tocado.

Mobiliario, articulos de viaje y guarnicioneria.

Drogueria, perfumeria, limpieza, productos quimicos
y farmacéuticos y combustibles. Maquinaria, productos
metalicos y material de saneamiento.

Papel y artes gréaficas, material de oficinas, loterias.

Aparatos e instrumentos sanitarios, cientificos, musica.

2.2 También se considera uso comercial a la actividad
mixta con industria calificada como no peligrosa, inco-
moda’ o insalubre, en la que predomine la parte comer-
cial, con las limitaciones del comercio o la industria que
rijan en la Zona de Ordenanza correspondiente.

¢) Uso oficinas:

Se incluyen en este uso los edificios en los que predo-
minan las actividades administrativas, burocraticas o
financieras de caracter pablico o privado y los que se
destinan a alojar despachos profesionales de cualquier
clase.

Se consideran las siguientes categorias:

1.2 Edificios en los que el uso de oficinas sea domi-
nante, pudiendo ubicarse en todas sus plantas, o en edi-
ficios con mas del 60 % de la superficie edificada desti-
nada a uso comercial.

2.2 Locales de oficinas en planta baja y primera.

d) Uso de espacios libres: Comprende los terrenos
destinados al esparcimiento, reposo y recreo de la pobla-
cién, a proteger y acondicionar el sistema viario, y, en
general, a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.
En razén de su uso, se caracterizan por sus plantaciones
de arbolado y por su nula o minima edificacién. Se dis-
tinguen las siguientes categorias:

1.2 Plazasy jardines.

2.2 Area de juegos de nifios.

e) Uso de viario e infraestructuras urbanas: com-
prende los terrenos destinados al sistema de comunica-
ciones y a la dotacién de servicios vinculados a las infra-
estructuras urbanas basicas. En el ambito del Sector se
distinguen las siguientes categorias:

1.2 Viario.

2.2 Aparcamientos asociados a la red viaria.

f) Uso deportivo: Incluye este uso los lugares o edifi-
cios, publicos o privados, acondicionados para la practica
y ensefianza de los ejercicios de cultura fisica y deporte, y
otras actividades inmediatamente ligadas a ellas.

Se establecen las siguientes categorias:

1.2 Instalaciones deportivas varias al aire libre, con
sus instalaciones complementarias de vestuarios, etc.

2.2 Polideportivo cubierto, con posibilidades de ser
utilizado ademés para usos no exclusivamente deporti-
vOs, como reuniones socioculturales, recreativas, etc.

3.2 Centros especiales, publicas o privados; como
clubs deportivos.

g) Uso social: comprende este uso los locales destina-
dos al publico para desarrollo de la vida social.

Se establecen las siguientes categorias:

1.2 Discoteca, cines y teatros.
2.2 Cafés, bares, tabernas y restaurantes.

3.* Pabellones de uso plblico en general.

1.2. Los usos no relacionados en el apartado anterior
se entienden prohibidos en el ambito del Plan Parcial,
salvo que sean asimilables a alguno de ellos por simili-
tud.

1.3. Los usos que se relacionan en el apartado 1 del
presente articulo se ajustardn, en lo no previsto en estas
ordenanzas, a las condiciones generales de usos fijadas
por las Normas Urbanisticas del planeamiento general y
a la normativa sectorial de la Administracién del Estado
o de la Comunidad Auténoma de:Andalucia que les
pudiera afectar. '

Articulo 17.1. Condiciones de funcionamiento.

1. A pesar de lo dispuesto en las presentes Normas
sobre usos industriales, no podréa utilizarse ni ocuparse
ningln suelo o edificio para usos industriales que pro-
duzca algunos de los siguientes efectos: ruido, vibracio-
nes, malos olores, humos, suciedad u otras formas de
contaminacién, perturbacidon de cardcter eléctrico o de
otro tipo, peligros especiales de fuego, explosiéon, moles-
tia, nocividad o insalubridad en tal grado que afecte
negativamente al medio ambiente, o impida la localiza-
cidn de uno cualquiera de los demés usos permitidos en
estas Normas. A tal fin los establecimientos deberan evi-
tar o limitar los peligros y efectos por debajo de los Iimi-
tes maximos de funcionamiento que por cada tipo de
efecto se establece en estas Normas, y que por las causas
expuestas puedan estar presentes en los lugares de
observacion o ‘determinacion de su existencia que se fija
en estas Normas.

2. Los lugares de observacién en los que se determi-
naran las condiciones de funcionamiento de cada activi-
dad seran los siguientes:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos
sean mas aparentes en los casos de humos, polvo, resi-
duos o cualquiera otra forma de contaminacién y de per-
turbaciones eléctricas o radioctivas, y en el punto o pun-
tos en donde se pueden originar, en el caso de peligro
especial de incendio y de peligro de explosion.

b) En los limites de la linea de solar o parcela o del
muro edificable medianero perteneciente a los vecinos
inmediatos, en los casos en que se originen molestias por
ruidos, vibraciones, deslumbramientos, olores o similares.

3. Limites de funcionamiento en cada tipo de efecto.

a) Posibilidades de fuego y explosion. Todas las activi-
dades que, en su proceso de produccidén o almacenaje,
incluyen inflamables y materias explosivas, se instalaran
con los sistemas de seguridad adecuados, que eviten la
posibilidad de fuego y explosion, asi como los sistemas
adecuados, tanto en equipo como en utillaje, necesarios
para combatirios en casos fortuitos. Bajo ningun con-
cepto podran quemarse materiales o desperdicios al aire
libre.

La instalacién de los diferentes elementos debera
cumplir ademas las disposiciones pertinentes que se dic-
ten por los diferentes organismos estatales, autonémicos
o locales, en la esfera de sus respectivas competencias.

b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas. No se
permitird ninguna actividad que emita peligrosas radia-
ciones o perturbaciones eléctricas que afecten al funcio-
namiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes
de los que originen dicha perturbacion.

Debera cumplir también las disposiciones especiales
de los organismos competentes en la materia.

¢) Ruidos. En los lugares de observaciéon y medida
especificados en el parrafo 2, la intensidad del sonido
radiada para cada octava standard, por todo uso o
equipo (a excepcién de los equipos provisionales de
transporte o de trabajos de construccion) no podra exce-
der de los valores observados conforme a las condiciones
de localizacién o del caracter del ruido precisadas en la
tabla 2.
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Tabla 1. Frecuencia.

Bandas de octava standard Intensidad de sonido
(en ciclos por sequndo) (en decibelios)
20 75 65
75 100 55
150 300 45
600 1200 40
1200 2400 40
Supera 2400 35
Tabla 2.
Lacalizacion de la operacidn Correccidn de decibelios
o cardcter del ruido
1. Operacién que se realiza durante el dia +5
2. Fuente de ruido que se opera menos de:
a) 20 % por cualquier periodo de 1 h,, y + 5 (20%)
b) 5 % por cualquier periodo de 1 h. + 10 (5 %)

3. Ruidos provocados por impulsos, martilleo,
etc)

4. Ruido de caracter periédico. 5

5. Parcela o solar industrial que se halle en
zona industrial alejado mas de 100 m. de cual
quier zona residencial + 10

Si el ruido no es agudo y continuo y no se emite
entre las 21 horas y las 8 de la mafiana, se aplicara una o
mas de las correcciones contenidas en la Tabla 2 a los
diferentes niveles de banda de cada octava de la Tabla.

d) No podra permitirse ninguna vibracién que sea
detectable sin instrumentos en el lugar de medida especi-
ficados en estas Normas, para su correccion se dispondran
bancadas independientes de la estructura del edificio y
del suelo del local para todos aquellos elementos origina-
dores de la vibracion asi como dispositivos antivibratorios.

La vibracion V se medira en Pals segin la formula DIN
10 log 10 3200 A2 N2, en la que A es la amplitud en cm.
Y N la frecuencia en hertzios.

La vibracién no podra superar los 25 Pals en las indus-
trias de Categoria 3a, 15 Pals en las de categoria 23,y 5
Pals en las de categoria 1a.

e) Deslumbramientos.

Desde los puntos de medida especificados en el
parrafo 2 de este Articulo, no pedra ser visible ningan
deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes
luminosas de gran intensidad o a procesos de incandes-
cencia a altas temperaturas, tales como combustién, sol-
dadura y otros.

f) A partir de la chimenea u otro conducto de evacua-
cién, no se permitird ninguna emisiéon de humo gris visi-
ble, de sombra igual o mas oscura a la intensidad 2 de la
escala de Micro Ringlemann, excepto para el humo gris a
3 de dicha escala emitido durante 4 minutos solamente
en todo el periodo de 30 minutos.

Por consiguiente, las actividades calificadas como
«insalubres», en atencién a la produccién de humos,
polvo, nieblas, vapores o gases de esta naturaleza, debe-
ran estar dotadas de las adecuadas y eficaces instalaciones
de precipitacion de polvo o por procedimiento eléctrico.

Asimismo, en el interior de las explotaciones no
podran sobrepasarse los niveles maximos tolerables de
concentracion de gases, vapores, humos, polvo y niebla
en el aire.

En ningun caso los humos ni gases evacuados al exte-
rior podran contener mas de 1,50 gramos de polvo por
metro cibico, medido a cero grados y a 760 mm. de pre-
sién de mercurio y, sea cual fuere la importancia de la
instalacion, la cantidad total de polvo emitido no podra
sobrepasar la de 40 Kg/hora.

g) Olores.

No se permitird ninguna emisién de gases ni la mani-
pulacién de materias que produzcan olores en cantida-

des tajes que puedan ser facilmente detectables, sin ins-
trumentos, en la linea de la propiedad de la parcels,
desde la que se emiten dichos olores.

h) Otras formas de contaminacién de! aire.

No se permitira ningtin tipo de emisién de cenizas,
polvo, humos, vapores, gases, ni de otras formas de con-
taminacion del aire, del agua o del suelo, que puedan
causar peligro a la salud, a la riqueza animal y vegetal, a
otras clases de propiedad o que causen suciedad.

Articulo 17.2.  Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de ela-
boracién industrial se decantaran y depuraran en pri-
mera instancia por la propia industria antes de verterla a
las redes generales de saneamiento. No obstante, se
podra autorizar, previo informe del Ayuntamiento, que
las instalaciones que produzcan aguas residuales no con-
taminadas viertan directamente con sifén hidraulico
interpuesto.

Articulo 18. Usos complementarios asociados con
cardcter general al uso determinado.

Con caracter general, salvo disposicién en contra de
las condiciones particulares de zona, se entenderén auto-
rizados como usos complementarios asociados al uso
determinado los siguientes:

a) El uso residencial (asociado al industrial): Residen-
cia permanente o temporal de sus habitantes. Se admite
exclusivamente la vivienda unifamiliar, de apoyo a la
industria destinada a la vigilancia de las instalaciones y
solo en planta alta.

b) El uso de espacios libres tendra el caracter de com-
plementario para cualquiera de los usos determinados o
permitidos en zonas edificables, en las partes de la par-
cela que resulten libres de edificacion en aplicaciéon de
las presentes Ordenanzas.

c) Se entenderan autorizados como usos complemen-
tarios al uso docente y de servicios de interés publico y
social todos aquellos usos que, de acuerdo con la legisla-
cién sectorial, actual o futura, que afecte a dichos equi-
pamientos, sean necesarios para su funcionalidad.

Titulo tercero
Normas generales de edificacion

Capitulo 1
Aplicacion y condiciones de la edificacion

Articulo 19. Criterios de aplicacién.

En lo no previsto en el presente capitulo, seran apli-
cables las condiciones generales de edificacién que se
establezcan en las Normas Urbanisticas del planeamiento
general.

Articulo 20. Definicién de las condiciones de man-
zana y parcela.

1. Las condiciones de manzana y parcela se establece-
ran mediante los términos y pardmetros que a continua-
cién se definen:

a) Manzana: Es la superficie de la parcela o conjunto
de parcelas delimitadas por alineaciones de vial conti-
guas.

b) Parcela: Es la superficie de terreno deslindada
como unidad predial y comprendida dentro de las aline-
aciones de vial y linderos con otras parcelas.

¢} Linderos: Son las lineas perimetrales que delimitan
una parcela de sus cofindantes. Lindero frontal es el que
delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé
frente; son linderos laterales los restantes, Ilamandose
testero al lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de
parcelas con mas de un lindero en contacto con la via o
espacio pulblico, tendran la consideracién de lindero
frontal todos ellos, aunque se entendera como frente de
la parcela aquél en que se situe el acceso de la misma.
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d) Superficie de parcela: Es la dimensién de la proyec-
cién horizontal del area comprendida dentro de los lin-
deros de la misma.

e) Solar: Es la parcela que, por cumplir las condiciones
establecidas en el articulo 14 de la Ley de Suelo (y del
articulo 10 de las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias vigentes), puede ser edificada, previa la
oportuna licencia municipal.

2. Segregacion de parcelas: no se permitiran segrega-
ciones de parcelas cuando las parcelas resultantes no
cumplan las condiciones dimensionales minimas que se
establecen en las condiciones particulares de zona de las
presentes Ordenanzas.

Capitulo 2
Alineaciones y rasantes

Articulo 21. Alineaciones.

1. Alineacién de vial: Es la linea que se fija como tal
en el Plano de Proyecto P.2 del presente Plan Parcial, o
en el Estudio de Detalle que en su caso pueda desarro-
llarlo, y que establece el limite de la parcela edificable
con los espacios libres de uso publico o con los suelos
destinados a viales.

2. Alineacion de la edificacién: Es la linea que se fija
como tal en el Plano de Proyecto nimero P.2 del pre-
sente Plan Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su
caso pueda desarrollarlo, y que establece el limite
maximo o la linea de disposicién obligatoria de la edifi-
cacion, en relacién con la alineacion de vial o los linde-
ros, sin perjuicio de los vuelos o retranqueos permitidos.
Cuando no se establezca en los Planos de Proyecto, o en
las condiciones particulares de zona, otra determinaciéon
al respecto, la alineacién de edificacion en los frentes de
parcela habra de coincidir con la alineacién de vial.

3. Fondo edificable: Es la linea que separa la parte de
parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion del
espacio libre de parcela. Podra establecerse tanto con el
caracter de valor fijo obligado, como de méximo.

4. Retranqueos: Es el espacio o faja de terreno com-
prendido entre la alineacion de vial y la alineacién de la
edificacion. El parametro puede establecerse como el
valor fijo obligado o como valor minimo y tanto en todas
las plantas como en alguna de ellas.

Articulo 22. Rasantes.

1. Rasantes oficiales: Son las sefialadas en el Plano de
Proyecto numero P.3 como perfil longitudinal de! viario o
espacios publicos, tomado, salvo indicacién contrario, en
el eje de la via.

2. Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de
cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbani-
zadora.

Capitulo 3
Condiciones de ocupacién de la parcela. Edificabilidad

Articulo 23. Condiciones de ocupacion.

1. Superficie ocupada: es la superficie comprendida
dentro del perimetro formado por la proyeccién de los
planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Superficie ocupable: es la superficie de la parcela
susceptible de ser ocupada por la edificacion. Su cuantia
puede sefialarse, o bien indirectamente, mediante refe-
rencias de posicién, o bien directamente, mediante la
asignacion de un coeficiente de asignacion.

3. Coeficiente de ocupacidn: es la relacion entre la
superficie ocupable y la superficie de parcela.

Articulo 24. Condiciones de edificabilidad.

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

2. Superficie edificable total: es la suma de las super-
ficies edificadas de cada una de las plantas que compo-
nen el edificio.

3. Edificabilidad: es el indice expresivo de la relacién
entre la superficie edificada total en una parcelay la
superficie de suelo de la misma.

4. En el computo de la superficie edificada, a efectos
del aplicaciéon de las determinaciones de edificabilidad
mé&xima establecidas por el presente Plan, se seguiran las
siguientes reglas:

a) Computa la totalidad de la superficie de voladizos
o terrazas cubiertas, cuando estan cerradas por dos de
sus lados. En el caso de balcones o terrazas cubiertas
abiertas, computara el 50 por ciento de su superficie.

" b) No se computan los soportales y la parte didfana
de la edificacidon en contacto con las fachadas exteriores,
siempre que no posean ningun tipo de cerramiento y
sean de acceso publico.

¢) No se computan las construcciones permitidas por
encima de la altura maxima reguladas en el apartado 5
del articulo 25 de las presentes Ordenanzas.

d) No se computan las superficies edificadas en séta-
nos y semisétanos.

Capitulo 4
Condiciones de volumen y forma de los edificios

Articulo 25. Altura de la edificacién.

1. Altura de edificacién es la distancia vertical desde
la rasante de la acera o del viario peatonal en contacto
con la alineacion de vial a la cara inferior del forjado que
forma el techo de la Gltima planta, o hasta la intersec-
cién con el plano horizontal que contiene a la linea de
arranque de la cubierta.

2. La altura maxima podra regularse por distancia
vertical y por nimero de plantas. Cuando en las condi-
ciones particulares de zona se sefialen ambos pardme-
tros, habran de respetarse los dos.

3. En los casos en que se sefiale en las condiciones
particulares de zona solamente la altura maxima, ha de
entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Cuando
se sefiale altura obligatoria, la edificacién habra de
alcanzarla, salvo que el Ayuntamiento entienda que
quede garantizada la imagen urbana y en proyecto se
contemplen soluciones adecuadas de transicion de volu-
menes y de tratamiento de medianeras vistas colindan-
tes.

4. Medicién de las alturas: para la determinacién de
la altura de la edificacion se aplicaran las siguientes
reglas:

a) Edificios con frente a una sola via:

Si la rasante, tomada en la linea de fachada, es tal
que la diferencia de niveles entre los extremos de la
fachada a mayor y a menor cota, es igual o menor que
1.20 metros, la altura reguladora se tomara en el punto
de la fachada coincidente con la rasante de cota media
entre los extremos.

b) Edificios con frente a dos o mas vias publicas for-
mando esquinas o chaflan:

Se resolvera el conjunto de las fachadas a todos los
viales, desarrolladas longitudinalmente como si fuera
una sola via.

¢) Edificacién aislada o retranqueada: seran aplica-
bles los criterios anteriores, suponiendo un desplaza-
miento horizontal de las rasantes en cada uno de los
bordes de la parcela hasta los planos verticales del sélido
capaz del edificio.

5. Construcciones permitidas por encima de la altura
regul.:n_iora maxima: Por encima de la altura maxima se
permitiran:
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a) La linea de cumbrera de la cubierta inclinada no
podra sobrepasar la altura de 2,75 m. sobre la altura
reguladora maxima.

En cubiertas planas podra sobresalir, de la altura regula-
dora maxima, un caseton de acceso cuya altura no exceda
de 2,75 m. ni su ocupacién en planta supere el 15 % de la
superficie total de dicha cubierta. Dicho caseton debera
estar dispuesto de manera tal que no sea visible desde la
via. En caso de escalera a fachada el caseton sobresaliente
habra de ser previsto en el proyecto de edificacién con
composicion arquitectdnica conjunta con la del edificio.

b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, pos-
terior, o laterales y de patios interiores, asi como elemen-
tos de separacion entre azoteas tendran una altura
maxima de 1,20 si son opacos y 1,80 si son enrejados o
transparentes.

¢) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los
casos de terraza o cubierta plana, con altura maxima
total de 0,60 m.

d) Los remates del edificio de carécter exclusivamente
decorativos.

e) Los rasantes de las cajas de escaleras, depésitos y
otras instalaciones, que no podran sobrepasar una altura
de 2.75 metros sobre la altura de la cornisa. Las chime-
neas de ventilacién, evacuacién de humos, calefaccién y
acondicionamiento de aire y demas elementos técnicos,
con las alturas que para su correcto funcionamiento
determinen las N.T.E. del MOPU.

6. Los espacios interiores que puedan resultar del
cuerpo de edificacion contemplado en el apartado quinto
del presente articulo, no serdn habitables ni ocupables.

Articulo 26. Altura libre y altura de piso.

1. Altura libre: es la distancia vertical entre la cara
superior del paramento terminado de una planta y la
cara inferior del forjado del techo en la planta, o si lo
hubiera, del falso techo.

2. Altura de piso: es la distancia vertical entre las caras
superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 27. Patios.

1. Patio: es todo espacio edificado delimitado por
fachadas interiores en los edificios. También sera consi-
derado como tal cualquier espacio no edificado al inte-
rior de las alineaciones exteriores cuyo perimetro esté
rodeado por edificacidon en una dimensién superior a los
2/3 de la longitud total.

2. Los patios a considerar en el Plan Parcial pueden ser:

a) Patio de parcela: Es aquel que estd situado en el
interior de la edificacién o en contacto con alguno de
los linderos de la parcela, salvo con el frontal. Por su fun-
cion estos pueden ser: :

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

Patio de luces, para ventilar e iluminar piezas habitables.

3. Sin perjuicio de limitaciones especificas mas restricti-
vas con caracter general, la dimension y superficie minima
obligatoria de los Patios de Luces interiores sera tal que
permita inscribir en su interior un circulo de diametro
minimo de 3 m. El circulo debera estar libre, quedando
fuera de él todo tipo de cuerpos, o elementos salientes.

4. De existir vuelos que sobresalgan de los paramentos
laterales, las dimensiones de los patios se mediran a partir
del punto mas saliente de dichos elementos volados.

Capitulo 5
Condiciones estéticas

Articulo 28. Ambito de aplicacién.

Es competencia del Excmo. Ayuntamiento velar por
las condiciones arquitectdnicas y estéticas de la ciudad,
cuidando que las edificaciones que se proyectan justifi-
quen en cada caso el uso de materiales y criterios compo-
sicion de las tipologias arquitectdnicas usuales.

Articulo 29. Elementos técnicos de las instalaciones.

Son partes integrantes de los servicios del edificio de
caracter colectivo o individual, y comprenden los siguien-
tes conceptos: filtros de aire, depdsitos de reserva de
agua, de refrigeracion o acumuladores, conductos de
ventilaciéon o de humos, claraboyas, antenas de teleco-
municacion, radio y televisién, maquinaria de ascensores,
aparatos o elementos de climatizacién e incluso para
acceso de estos a la terraza o cubierta.

Habran de cumplir las siguientes condiciones:

1. Los elementos técnicos de las instalaciones, que se
definen en estas Normas, habran de ser previstos en el
proyecto de la edificacion, con composicién arquitecto-
nica conjunta con la del edificio.

2. Las dimensiones correspondientes a estos elemen-
tos han de estar en funci6n de las exigencias de cada edi-
ficio o sistema de instalacién.

3. Estos elementos técnicos nunca podran tener el
caracter de parte del edificio que se pueda comercializar
independientemente. .

Articulo 30. Casos particulares.

1. Cerramientos de locales. Los locales comerciales en
planta baja de edificios de nueva construccién se dota-
rén de cerramiento que, aunque tengan caracter de pro-
visional, deberan construirse con la debida resistencia al
impacto y ornato adecuado. En todo caso estos elemen-
tos seran incluidos en el proyecto sujeto a licencia.

2. Edificios singulares. Las edificaciones para uso
puablico promovidas por la Administracion, Entidades de
Derecho Pudblico y otras con fines no lucrativos, que por
sus especificas caracteristicas de singularidad y de uso
requieran soluciones arquitecténicas especiales a la que
no convenga aplicar las determinaciones y parametros
previstos con caracter general en la normativa de condi-
ciones de edificacion (general y de zona), podran ser
exonerados de su estricto cumplimiento.

En estos casos se requerira en el tramite de concesién
de licencia la presentacién de un anteproyecto en el que
se justifiquen de forma precisa las razones de las desvia-
ciones que se proponen respecto a la norma. Dicho docu-
mento debera ser informado por los Servicios Técnicos
Municipales previamente a su aprobacién por el Pleno
de la Corporacion.

Titulo cuarto
Sistemas

Articulo 31, Sistemas generales.
En este Plan no se ordenan ningun sistema general.
Articulo 32. Sistemas locales.

1. Son los que prestan los servicios y funciones pro-
pios de su naturaleza en el &mbito de éste Plan Parcial.

2. Por su funcién y naturaleza son:
a) Sistema viario y de infraestructuras.

Contempla el espacio destinado a viales incluyendo
las zonas de transito rodado y aparcamientos. Asi mismo
todas las infraestructuras de alcantarillado, abasteci-
miento de agua, energia electrice, telefonia, gas, etc...

b) Sistemas de zonas verdes y areas libres.

Incluye los jardines, areas de juego y estancia al aire
libre que tenga una superficie superior a 1.000 m2,
pudiéndose inscribir en ellos un circulo de 30 m. de dia-
metro.

¢) Sistema de equipamiento comunitario.
Incluyen los suelos para los siguientes equipamientos:
Deportivo: Uso deportivo de caracter pablico.

Social: Usos de caracter pablico tales como culturales,
sanitarios y residencias de ancianos.

Comercial: Centro consorciado.
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3. El suelo con destino a sistemas locales se obtendra
generalmente mediante cesion obligatoria y gratuita al
Ayuntamiento en la proporcion que establece este Plany
siempre como minimo cumpliendo lo determinado al res-
pecto en el Anexo del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 33. Ejecucion y titularidad de los sistemas
focales.

La ejecucion del sistema viario y de infraestructuras
seran con cargo a los propietarios del suelo, as, como el
de zonas verdes y areas libres.

La construccion de los equipamientos le correspon-
dera a las administraciones responsables que podrén
consorciarlos con particulares cuando lo estimen opor-
tuno.

Titulo quinto

Régimen urbanistico del suelo
Calificacién del suelo y usos pormenorizados

Articulo 34. Usos globales. Calificacion.

Este Plan ordena el territorio con el fin de disponer
de suelo para la construccion de edificaciones con des-
tino al uso dominante industrial y los compatibles que
especificamente se determinan en estas Normas, asi
como los Sistemas establecidos por el Reglamento de Pla-
neamiento, de cesién obligatoria y gratulta al Ayunta-
miento.

Articulo 35. Usos lucrativos.

Se califica como uso lucrativo el suelo objeto de cons-
truccion para actividades privadas y transmisibles
mediante operaciones econémicas. Se concreta en el
Plano de Calificacién del Suelo. Dicho Suelo queda limi-
tado a los usos y condiciones de edificacién de estas Nor-
mas.

Articulo 36. Sistema viario.

Se califica como sistema viario el Suelo con destino a
calles, titularidad y dominios publicas, para el transito de
peatones y vehiculos. Se concreta en el Plano de Califica-
cion del Suelo y queda restringido al uso publico del
transito de peatones y vehiculos segun el disefio de éste
Plan y el que el Ayuntamiento determine segdn proceda.

Articulo 37. Sistemas de zonas verdes y dreas libres.

Se califica asi el Suelo con destino a jardines y zonas
de estancia de dominio, titularidad y uso publico. Se deli-
mita en el Plano de Calificaciéon del Suelo y queda res-
tringido al uso publico de estancia y esparcimiento, asé
como al recreativo al aire libre.

El estandar proviene del Anexo del Reglamento de
Planeamiento.

Articulo 38. Sistemma de equipamiento comunitario
deportivo.

se califica asi el suelo de titularidad pablica con des-
tino al uso publico deportivo, tanto al aire libre como
bajo construccion.

EL Ayuntamiento a través de los correspondientes
Proyectos establecera la modalidad adecuada y en la
proporcién precisa a las necesidades.

En el Plano de Calificacion del Suelo se delimita, res-
tringiéndose su uso al deportivo de titularidad y dominio
publico.

EL estandar proviene del Anexo del Reglamento de
Planeamiento.

Articulo 39. Sistema de equipamiento comunitario
comercial.

Se califica asi el suelo de titularidad publica con des-
tino a la actividad comercial en su modalidad de centro
comercial consorciado, de gestion privada o mixta. EL
Ayuntamiento elegira el sistema.

se delimita en el Plano de Calificacion del Suelo.

Se restringe el uso comercial exclusivo.

El estandar proviene del Anexo del Reglamento de
Planeamiento.

Articulo 40. Sistema de equipamiento comunitario
social.

Se califica asf el suelo de titularidad, dominio y usos
publicos con destino a las actividades propias de los ser-
vicios de interés social. El Ayuntamiento determinara los
usos especificas en funcion del grado de necesidades.

Se delimita en el Plano de Calificacion del Suelo la
ocupacion de las edificaciones.

Se restringe el uso al de todo equipamiento comuni-
tario distinto del concretado en estas Normas.

Titulo sexto
Normas generales de urbanizacion

Articulo 41. Criterios de aplicacion.

En lo no previsto expresamente en el presente capi-
tulo, seran aplicables las Normas Generales de Urbaniza-
cion de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidia-
rias vigentes.

Articulo 42. Urbanizacidn del viario.

1. El dimensionado se ajustard exactamente al que
figura en los correspondientes Planos de Proyecto.

2. Los criterios para el disefio y construccién de viario
puablico seran los siguientes:

a) Calzada: Para dimensionar el firme de calzada se
tendran en cuenta los materiales en las capas que lo
componen, el caracter y nivel de trafico, asi como las
caracteristicas resistentes de la explanada. La pavimenta-
ciéon se realizara con firme continuo de aglomerado
asfaltico, salvo que las condiciones de pendiente o el
caracter de acceso rodado restringido de algunas calles
recomienden para las mismas, en la fase de Proyecto de
Urbanizacién, otras soluciones mas adecuadas.

b) Acerado: La pavimentacién de las aceras se reali-
zaré mediante baldosas hidraulicas o material de textura
similar y no resbaladizo. Los encintados se realizaran con
bordillos de hormigén vibrado. En los pasos de peatones
se salvara el desnivel entre acera y calzada dando a la
acera forma de badén, quedando un escalén de altura
maxima de 3 centimetros. Este badén tendra una
anchura minima de 1.50 metros.

¢) Calles y espacios peatonales asociados al viario: La
pavimentacién y tratamiento de dichos espacios alter-
naré las zonas pavimentadas con otras de tratamiento
blando, con jardineria y terrizo, con coherencia formal
en su transicién con los acerados y areas libres.

d) Las tapas de arquetas y registros se orientaran
teniendo en cuenta las juntas de los elementos del pavi-
mento y se nivelardn de forma que no resalten sobre el
mismo. Si debieran instalarse en aceras rejillas de ventila-
cién de redes y otros elementos subterraneos, se disefia-
ran de modo que no supongan riesgo de cafda por
enganche de tacones de calzado, procurandose que no
coincidan con un paso de peatones.

e) Cuando en las aceras se prevea arbolado, los alcor-
ques y regueras se disefiaran de modo que no supongan
peligro para los viandantes y contaran con las correspon-
dientes protecciones en su caso.

3. Criterios de disposiciéon de sefales verticales y
baculos de alumbrado en relacién con el viario:

a) Las sefiales de trafico, farolas de iluminacién o
cualquier otro elemento de sefializacion que tenga que
colocarse en las vias publicas se situaran en la parte exte-
rior de la acera, salvo que su anchura haga recomenda-
ble su ubicacién en fachada.

b) En la interseccion comin a las dos aceras y en los
pasos peatonales se procurara no colocar elementos de
sefializacion.

4. Criterios de disposicion del mobiliario urbano en
relacion con el viario:
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a) Los hitos y mojones que se coloquen en senderos
peatonales para impedir el paso de vehiculos tendran
entre ellos un espacio minimo de 1.20 m.

b) Los quioscos, casetas, puestos y terrazas que en su
caso se autoricen en las aceras o espacios peatonales, no
podran obstaculizar el paso de las personas, ni interferir
perspectivas de interés, o la visibilidad del viario o la sefali-
zacién. Mantendran en todo caso un ancho de acera libre
superior a 1.20 m.

¢) los bancos se fijaran al suelo y se construiran con
materiales duraderos que optimicen la conservacién.

5. La urbanizacion del viario e itinerarios peatonales se
ajustara a las determinaciones del Decreto 72/1992, de 5 de
mayo, por el que se aprueban las Normas Técnicas para la
Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectdnicas,
Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia.

Articulo 43. Urbanizacidn de espacios libres.

1. La urbanizacién se acomodara en lo posible a la confi-
guracion primitiva del terreno, y a los criterios generales en
cuanto a tratamiento de pavimento, itinerarios peatonales.

2. El proyecto de jardineria justificara el sistema de
riego elegido, la red de alumbrado que incorpore, y los ele-
mentos de mobiliario urbano, teniendo en cuenta la opti-
mizacién de los costes de mantenimiento y conservacion.

3. En el Proyecto de Urbanizacion se tendrén en cuenta
las condiciones para las dreas libres resefiadas en los aparta-
dos 2, 3 y 4 del articulo anterior.

4. El arbolado y la jardineria se realizardn con especies
adecuadas al clima y el terreno, y habituales en la flora del
municipio.

Articulo 44. Abastecimiento de Aguas. Hidrantes de
riego e incendios.

1. El dimensionado de la red se realizara con los siguien-
tes criterios basicos:

a) la dotacion minima de agua potable no sera inferior
a 0,75 I/m? y dia segun articulo 206 de las Normas Subsidia-
rias Municipales.

b) La presion minima en el punto mas desfavorable sera
de 1 atmosfera.

¢) La dimension minima de la red de suministro a parce-
las serd de 60 mm, con velocidades admisibles comprendi-
das entre 0.5y 1.5 m/seg.

2. Las tuberias seran de fibrocemento, con uniones y
desviaciones de acero estirado en frio o fundicion ente-
rrado en zanjas. El asiento de las tuberfas no se realizara
directamente sobre el fondo de la zanja, sino sobre lecho
de arena de 10 cm de espesor.

3. Siempre que sea posible, se dispondran las tuberias
bajo aceras y espacios libres publicos, a una profundidad
minima de 100 cm. Cuando estén sometidas a cargas de tra-
fico, la profundidad sera la adecuada a la carga a soportar.

4. Se dispondran llaves de corte que permitan aislar
derivaciones, anillos y distribuciones sucesivamente. Estas
llaves se instalaran en el interior de arquetas de facil acceso,
al igual que las bocas de riego.

5. Se mantendran ventosas en todos los puntos altos de
la red y se alojaran en arquetas con tapas de fundicién para
dar salida al aire acumulado. En los puntos donde la pre-
sion exceda de 40 m.c.a. se dispondran amortiguadores
contra golpes de ariete.

6. Las conducciones de agua potable se situaran en un
plano superior a los de saneamiento, en los casos en que
vayan en la misma zanja, a una distancia minima de 50 cm.

7. Se estableceran puntos de boca de riego y de hidran-
tes contra incendios segun normativa contraincendios.

Articulo 45. Red de alcantarillado.

1. El dimensionado de la red se realizara teniendo en
cuenta los siguientes criterios basicos de disefio:

a) Para los caudales de agua de lluvia se partira de
una precipitacion de 100 I/s/Ha, teniendo en cuenta el

retardo y la acumulacién de caudales. (Dato de las Nor-
mas Subsidiarias).

b) El calculo de secciones y pendientes se realizard
segun la N.T.E.

2. Los tubos seran de hormigén centrifugado, con pozos
de registro, efectuandose las acometidas de naves de forma
individual mediante arquetas de empalme (sifénicas) situa-
das dentro de cada parcela.

3. Los registros se haran por pozos de fabrica de ladrillo
y tapa de fundicién, a una distancia maxima de 40 m, colo-
candose pozos en todos los cambios de direccion y en los
encuentros de colectores.

4. Todas las conducciones seran subterrdneas y seguiran
el trazado de la red viaria y espacios libres de dominio y uso
publico. Las tuberias se montaran sobre solera de hormigén
con verdugada de ladrillo.

5. Para la recogida de las aguas de lluvia, se dispondran
imbornales provistos de sifon y tapa de registro.

6. El punto mas elevado de la seccién de cualquier con-
ducto principal cumplira las siguientes condiciones:

Profundidad minima respecto a conducciones de agua
potable en la misma zanja: 50 cm.

Profundidad minima respecto a conducciones eléctricas:
20cm.

7. Las pendientes y velocidades de la red seran tales que
no se produzcan sedimentaciones ni erosiones; conside-
rando en las normas Subsidiarias una seccién minima de
0,30 m. y las velocidades maximas de agua a seccién llena
de 3 m/seg. Siendo la minima de 0,5 m/seg.

8. El coeficiente de escorrentia a aplicar a los caudales
obtenidos en suelo industrial sera de 0,3..

9. El vertido se realizara a la red municipal en las condi-
ciones especificadas en la Memoria y en el Plano de Pro-
yecto P4.

Articulo 46. Energla eléctrica y alumbrado publico.

1. El caleulo e instalacion de las redes se realizara de
acuerdo con los Reglamentos Electrotécnicos vigentes y
normas particulares de la Conipaiiia suministradora.

2. La red de suministro de energia eléctrica, asi como el
centro de transformacion, quedaran definidos en base a los
niveles de electrificacion que se prevean para las industrias,
125 W/m2, y sus zonas comunes y a las potencias demanda-
das por el resto de edificaciones previstas y por el alum-
brado publico.

3. La red de suministro de energia eléctrica y alumbrado
se realizara en trazado subterraneo.

4. El alumbrado publico respondera a los siguientes
requisitos:

Carreteras y vias principales:
— lluminacién horizontal media: 15 lux.
— Coeficiente de uniformidad: 0,2

Vias secundarias:
~— lluminacién horizontal media: 5 lux.
— Coeficiente de uniformidad: 0,5.

Articulo 47. Canalizacién telefénica.

Se dispondra seglin el esquema y condiciones que se
fijen en el Proyecto de Urbanizacién, de acuerdo con las
Normas Técnicas de Telefénica para canalizaciones subte-
rraneas en urbanizacién.

Titulo séptimo
Condiciones particulares de uso

Capitulo 1
Disposiciones preliminares

Articulo 48. Zonas.

En el ambito del P.P. se establecen las siguientes
zonas, cuya ubicacion se determina en el plano de Pro-
yecto P.1.
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Industrial (Capitulo 2.°).

Equipamiento deportivo (capitulo 3.°).
Equipamiento Social y comercial {capitulo 4.%).
Zonas Verdes (capitulo 5.°).

Viario y proteccion. (capitulo 6.°).

Capitulo 2
Condiciones particulares de la zona industrial

Articulo 49. Delimitacién.

Esta zona comprende las manzanas identificadas
como 11, 12, 13, e 14, en el plano de Proyecto P.1.

Articulo 50. Carécter.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de
dominio y uso privado.

Articulo 51.  Tipo de edificacién.

Tipo «Nave industrial entre medianeras», ajustandose
a las condiciones mas restrictivas que se deducen de las
presentes ordenanzas.

Articulo 52. Alineacién de la edificacion.

Las alineaciones seran las fijadas en el plano parcela-
rio, no permitiéndose retranqueos totales o parciales en
planta baja.

Los frentes de edificacién se dispondran obligatoria-
mente coincidentes con la alineacién a vial.

Articulo 53. Fondo maximo edificable.

El que se establece en el Plano de Proyecto P.2 para
cada una de las manzanas.

Articulo 54. Parcela.

La parcela minima edificable deber& cumplir las
siguientes condiciones:

11-12 13 14
Superficie minima
Fachada minima 9m. 9m. 9m
Articulo 55. Edificabilidad neta maxima.
La edificabilidad méaxima por parcela seré:

§] 12-13 14
Edificabilidad manzanas 0.75m¥m* 1.00m¥m? 1.25 m¥m?
Edificabilidad sector 0.56 m*/m?

Articulo 56. Separacién a linderos publicos y privados.

La edificacion quedara retranqueada del limite del
Ambito del Plan parcial 5 m.

Articulo 57. Ocupacién maxima de parcela.

La ocupacién maxima de la parcela sera la resultante
de la aplicacion de los parametros de separacién de lin-
deros publicos y privados.

Articulo 58. Altura méxima edificable.

La altura maxima edificable, hasta el arranque de la
cubierta sera de 7 m. Por justificadas razones técnicas,
derivadas de las caracteristicas particulares de las indus-
trias, podra admitirse la altura que las mismas deman-
den, hasta una altura maxima de 10 m.

La planta de piso se fija a una altura libre minima de
2.60 m.

Articulo 59. Nudmero de plantas.

E} nUmero méaximo de plantas sera 2 (Planta Baja + 1).
Articulo 60. Ocupacion bajo rasante, s6tanos.

Se admite una planta de sétano o semisétano.
Articulo 61.  Vallas.

a) Parcelas edificadas.

Vallas medianeras: Se realizaran a base de elementos
sélidos y opacos, de altura maxima 2.10 m. medidos
desde la cota superior de ambos terrenos colindantes.

b) Solares sin edificar.

Ser4 obligatorio ejecutar el vallado de la parcela
cuando se hayan construido las parcelas colindantes.

Las caracteristicas de la valla seréan idénticas a las
expresadas en el apartado a), pudiendo plantearse un
cerramiento provisional a base de malla metélica electro-
soldada o similar de 2.10 m. de altura.

) En el caso de topografias del terreno y/o rasantes
en declive, las vallas deberan escalonarse de tal manera
que no superen en ningdn punto las magnitudes corres-
pondientes resefiadas en los apartados anteriores.

Articulo 62. Reservas de plazas de aparcamiento.

Habra de disponerse al menos una plaza de aparca-
miento por cada 150 m? construidos dentro de la propia
edificacién, en cada una de las parcelas resefiadas en
esta Ordenanza.

Articulo 63. Condiciones de composicion.

Se cuidara el disefio y los materiales, el tratamiento
de volimenes y las fachadas.

Articulo 64. R6tulos y reclamos publicitarios.

Habran de ubicarse sobre las edificaciones o elemen-
tos, pero respetando los parametros minimos de separa-
cién a linderos y alineaciones, asi como la altura.

Articulo 65. Salientes y vuelos.

No podran invadir la zona libre que se preserva como
consecuencia de la separacion minima a linderos.

Articulo 66.  Regulacién de usos.
Es la siguiente:
Usos determinado: Industrial en. 1. y 2.7 categoria

Uso permitido: Oficinas en 1.2 categoria, comercial
en 2. y deportivo en 2.2

Usos co_mplementarios:_residencial, Gnicamente de
apoyo a la industria, y espacio libres.

Capitulo 3
Equipamiento deportivo

Articulo 67. Delimitacion.

Incluye este uso los lugares o edificios acondicionados
para la practica y ensefianza de los ejercicios de cultura
fisica y deporte, ‘asi como las actividades ligadas a ellos,
talas como, instalaciones deportivas al aireqibre, con sus
instalaciones complementarias de vestuarios, polidepor-
tivo cubierto, centros especiales, ciubes deportivos, ...

Esta zona es la delimitada por la manzana D1 en el
plano de proyecto P.2.

Articulo 68. Cardcter.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de
dominio y uso puablico.

Articulo 69. Condiciones.

Los edificios e instalaciones que alberguen zonas
deportivas propiamente dichas cumpliran las condiciones
que fijan las disposiciones vigentes.

Los edificios de apoyo, tendran una altura maxima de
1 plantasy 4 m.

Las edificaciones habran de retranquearse al menos 2
m. de los alineaciones. ’

Las cornisas de las edificaciones podran sobresalir de
estas hasta 0,40m.

Las caracteristicas de la valla, estardn supeditadas
exclusivamente a la funcion que hayan de desempenar, ya
sea como consecuencia de la actividad deportiva que se
ejerza, por motivos de sequridad de las instalaciones, etc.

Articulo 70.  Usos permitidos.
Uso exclusivo : Deportivo en 1, 2y 3 categoria.
Uso complementario: espacios libres.

Capitulo 4

Condiciones particulares de la zona de equipamientos
Social y comercial

Articulo 71. Delimitacion.

Esta zona es la delimitada por los espacios identifica-
dos como S1y C1 en el plano de proyecto P.2.

Articulo 72. Cardcter.
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Tanto la zona comercial (C1), como la social (51) tie-
nen caracter publico.

Articulo 73. Ocupacién médxima de parcelas.

La ocupacidn maxima de parcela sera la resultante de
la aplicacién de retranqueo.

Articulo 74.  Edificabilidad.

Sera la resultante de la aplicacion de la ocupacion
maxima y el nimero maximo de plantas.

Articulo 75. Retranqueos.

— La edificacién quedara retranqueada del limite
del ambito del Plan parcial 5 m.

— Las edificaciones de uso comercial y social se con-
figuraran adosadas en el lindero de ambas.

Articulo 76. Altura méxima y numero de plantas.

La altura maxima permitida serd de 2 plantas (Planta
baja + 1), con total de 7m.

Articulo 77. Sétanos.

Se admite una planta de sétano, para uso exclusivo
de garaje, almacén o trastero de la actividad/es que se
desarrolle/n en la parcela.

Articulo 78. Vallas.
~— No se permiten.

— Cuando uno de los equipamientos se edifique
existe la obligacidn de vallar provisionalmente el otro, a
base de malla metalica electrosoldada o similar.

Articulo 78.  Salientes y vuelos.

Sobre la linea de edificacién sélo se permiten vuelos
abiertos de 0,30 m. maximo y cornisa de 0,40 m. méximo.

Articulo 80. Condiciones de uso.

En parcela comercial:
Uso determinado: Comercial en 1.* y 2. categoria.
Uso complementario: Oficinas.

En parcela social:
Usos determinado: Social en todas sus categorias.
Uso complementario: Oficinas.

Capitulo 5
Condiciones particulares de la zona de sistemas
de espacios libres
Articulo 81. Delimitacion.
Esta zona comprende la manzana identificada como

Articulo 82. Cardcter.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de
dominio y uso pablico.

Articulo 83. Condiciones de la edificacion.

Se podran autorizar, previa concesién municipal,
quioscos con una ocupacion maxima del 1% de la zona y
la superficie edificada maxima que se especifica en el
cuadro Anexo a las presentes Ordenanzas. La altura de
dichos edificaciones no podra exceder de 3 metros.

Articulo 84. Condiciones particulares de uso.
a) Uso determinado: jardines.
b) Usos permitidos: complementario y de servicio al
uso principal.
Capitulo 6
Condiciones particulares de la zona
de viario y proteccién
Articulo 85. Delimitacién.

Esta zona comprende los terrenos calificados como
«viario» en el plano de Proyecto P.1.

Articulo 86. Caracter.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de
dominio y uso publico.

Articulo-87. Condiciones particulares de uso.

a) Uso determinado: Viario e infraestructura en todas
sus categorias.

b) Usos permitidos:

— Usos espacios libres en categoria 4. (proteccion y
acondicionamiento del terreno).

Contra el acuerdo plenario de aprobacion definitiva
del Plan Parcial «Las Yeguas», los interesados podran
interponer recurso de alzada ante la Consejeria de Obras
Plblicas y Transportes de la Junta de Andalucia, en el
plazo de un mes, contado a partir del dia siguiente al de
la publicacion del presente edicto en el «Boletin Oficial»
de la provincial.

En Sanlucar la Mayor a 12 de noviembre de 2001.—El
Alcalde, Eustaquio Castafio Salado.

V1 en el plano de Proyecto P.2. 11W-16516
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1. IDENTIFICACION.

El presente Plan Parcial se enmarca dentro de las determinaciones de
las Normas Subsidiarias de Sanlicar la Mayor, aprobadas
definitivamente el 16 de Diciembre de 1982, y de la Modificacién
Puntual del limite del Suelo Clasificado Urbano en el area contigua al
Polideportivo Municipal.

La superficie total afectada por el plan es de 21.300 m2, en suelo
calificado como urbanizable, desarrollandose en la Finca al sitio del
Parralejo conocida hoy como las Yeguas.

2. INICIATIVA.

La presente documentacion se formula por iniciativa de Hermanos
Romero Bejarano S.C, propietarios mayoritarios de la finca, con C.I.F G-
41251224 y domicilio a efectos de notificaciones en la Plaza de los
Descubrimientos 1° C de Sanlicar la Mayor ( Sevilla).

Dicha documentacién ha sido precedida de un Avance preparatorio para
su redaccién y, a los efectos administrativos internos
primera conformidad y compromiso del Ayuntamiente.cladp.elie siguigitdsas
las determinaciones que al respecto establece ﬁmwlm debTiextoras
Refundido de la Ley del Suelo y el Artic Io 15 del %ento de

Planeamiento.
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La informacion necesaria para su redaccién ha sido consecuentemente
facilitada en observancia de lo previsto en el Art. 101 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Art. 116, punto 4, del Reglamento de
Planeamiento.

3. REDACCION.

El presente Plan Parcial ha sido redactado por D. Fernando Valdés
Morillo, arquitecto colegiado con n°® 3551, en el Colegio de Arquitectos
de Andalucia Occidental, y con domicilio profesional, a efectos de
notificaciones, en C/ Jose Luis Escolar 27 de Sanlicar la Mayor (Sevilla).

Los trabajos de redaccién del presente documento para su aprobacion
inicial han finalizado en Diciembre de 1997.

4. DOCUMENTOS DEL PLAN.

El Plan Parcial esta compuesto por los siguientes documentos:
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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE
DETERMINACIONES

DOCUMENTO Il
PLANOS DE INFORMACION

DOCUMENTO il
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DOCUMENTO IV
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DOCUMENTO V
PLAN DE ETAPAS

DOCUMENTO VI
ESTUDIO ECONOMICO FINANCI

LA ORDENACION Y SUS

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
ANDALUCIA  oaxhsd, OCCIRENTAL
o A

"o\%ﬁ*
DEMARCACION DE SEVILLA

2 2 ENE. 1998

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENT ARICS
DOCUMENTO URBANISTICT

SOMETIOO0 A TRAMITE DE APHORﬁ‘S?S:‘Q ]

142/ 98T






DOCUMENTO I:
MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS
DETERMINACIONES

INDICE

—
N

— b )
onrw

21,
2.2

INFORMACION URBANISTICA.

Situacion.

Caracteristicas naturales del terreno
1.2.1. Topografia

1.2.2. Climatologia

Usos y edificaciones existentes
Infraestructuras

Estructura de la Propiedad. Situacion ad
Determinaciones de las Normas Subsidi

JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCI
DE LA FORMULACION DEL PLAN.

Justificacion de la conveniencia.
Oportunidad y coherencia con las previsio
actuales.

£OLEGIO OFICIAL BE ARQUITECTOS

<

Y

. DEMARCACION DE SEVILLA
2 2 ENE. 1998

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

ANDALUCIA .!:.;"ﬂ‘ OCCIiBENTAL

ias

nes mURHTALTASTO0,
172/ 98 11"




31.

3.2.

51.
5.2.
5.3.

54.

5.5.

5.6.

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

Objetivos,

3.1.1. Objetivos Generales
3.1.2. Objetivos Especificos
Criterios.

EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS ALTERNATIVAS
DE ORDENACION.

JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DE LA
ORDENACION.

Delimitaciéon

Capacidad del Plan

Asignacion de usos pormenorizados, zonificacion y Unidades de

Ejecucion

5.3.1. Zona industrial
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1. INFORMACION URBANISTICA.

11.  SITUACION

La Finca esta situada en el margen derecho de la carretera nacional
Sevilla-Huelva (C.N. 341), al Nor-Oeste de la poblacién, cercano al limite
de la cornisa de la Aljarafe, registraimente al sitio del Parraiejo conocida
hoy como Las Yeguas.

1.2. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRENO.

1.2.1. Topografia.

La topografia es sensiblemente accidentada, variando desde la cota 130
a la 143 en una longitud de 150 m. de Norte a Sur, lo que nos da una
pendientes del 8.7%, sobre una superficie total de 21.300 m2.

1.2.2. Climatologia.

BOLEGID GFI!:IAL IE AHQUF{ESTDS
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1.4. INFRAESTRUCTURAS.

Viario

Los terrenos objeto del Plan Parcial presentan actualmente acceso
rodado a través de suelo urbano colindante, clasificado como tal por la
Modificacién Parcial N° 12 4rea contigua al Polideportivo Municipal, por
lo que la conexién con la CN-431 Sevilla-Huelva, ya se encuentra
resuelta.

Alcantarillado

Existe una red de alcantarillado de & 400 en los terrenos industriales
colindantes, aunque es muy superficial y observando el disefio y cota
actual del terreno, habra que redisefiar el trazado acometiendo en Ia
Carretera Nacional a la altura de la Avd. del Polideportivo { & 400mm)
donde la cota de alcantarillado es bastante mas baja..

Red Eléctfrica

En cuanto a la red eléctrica, discurre por el Sur de la Finca, en direccién
Este-Oeste, una red de alta tension a 15.000 V, estando bastante cerca
de la finca (~ 600m ) una subestacion de Sevillana 2x16.000 Kva.

Agua

Existen una red de agua potable en los terrenos de calificacion industrial
colindantes, de & 60. Ademas cuenta con un pozo natural que
actuatmente riegan los cultivos.

1.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. SIT
ADMINISTRATIVA.

UACION

En la actualidad, los terrenos son de varios propietarios:

Hermanos Romero Bejarano  Parcela 1 17.047,00 m?
Parcela 2 1.000,00 m?
P.P. de calle 514,00 m’ 18.561,00 m
Excmo. Ayuntamiento Parcela 3 1.79300 m*
P.P. de calle 51,00 m? 1.844,00 m*
D. José Reyes Cérdenas Parcela 4 870,00 m?
P.P de calle 25,00 m? 895,00 m?
TOTAL 21.300,00 m* 21.300,00 m*

En virtud del cumplimiento del articulo 64 del Reglamento del

Planeamiento en su apartado b)

* Relacion de los propietarios afectados, con su
direccion, *

Hermanos Romero Bejarano S.C.
C/ Plaza de los descubrimientos 1° C
Sanlucar la Mayor. Sevilla

mombre-apellidosy
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1.6. DETERMINACIONES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

El municipio de Sanlicar la Mayor cuenta en la actualidad con Normas
Subsidiarias Municipales, aprobadas definitivamente el 16 de Diciembre
de 1.982, asi como con de la Modificacién Puntual, N° 12, del limite del
Suelo Clasificado Urbano en el area contigua al Polideportivo Municipal.

Este documento de rango superior nos determina en lo referente a la
Zona Industrial en Suelo Urbanizable:

4.2.3.3 Zonas Industriales:

"... Los estandares aplicados para las cesiones de areas industriales han
sido los expresados en el R.P-, es decir:

Areas Libres: 10% de la superficie total ordenada
Deportivo: 2% de la superficie total ordenada
Equipamiento Social: 2% de la superficie total ordenada
10% de aprovechamiento urban(stico del Sector.

o . . . n
Ademas de preveerse el viario correspondiente al poligono.
Normas para el suelo urbanizable

“Articulo 121. El desarrollo de las Normas Subsidiarias.

El desarrollo de la Normas Subsidiarias en este tipo de suelo requerira la
redaccion y aprobacidn de los correspondientes Planes Parciales que
contemplen y detallan las determinaciones de las Normas Subsidiarias.

"Articulo 123. Condiciones de Régimen de Suelo.

Los propietarios de Suelo Urbanizable cederan obligatoriamente y
gratuitamente los terrenos que se dediquen a viales, parques y jardines
publicos, zonas deportivas publicas o de recreo y expansion, centros
culturales y docentes y demas servicios publicos necesarios. Asimismo
cederan obligatoriamente y gratuitamente el 10% del aprovechamiento

medio de un sector de parcelas similares caracteristicas de |
aprovechamiento, situacién y ordenacion volumétrica al resto de las
parcelas. Los terrenos cedidos entraran a formar parte del Patrimonio
Municipal del Suelo y se destinaran a los fines previstos en los articulos
165 y 166 del T.R. Igualmente deberdn ceder o compensar
econémicamente la parte proporcional correspondiente de sistemas
generales en la cuantia y localizacién establecidas en las presentes
Normas Subsidiarias.

“Articulo 125. Realizacion de las cesiones.
Todas las cesiones de suelo que procedan se realizaran simultaneamente
a la aprobacién definitiva del Plan Parcial correspondiente...

“Articulo 126 Tamario de las actuaciones.

La superficie que deberan tener los terrenos objetos del Plan Parcial es la
establecida en los planos OR-3 y OR-8 de la documentacion gréfica y en
la Memoria de Ordenacion.

Excepcionalmente, y por acuerdo de Plano del ayuntamiento sobre
propuesta justificada, podran tramitarse, para las areas comprendidas en
los Planes Parciales enumerados del 1 al 12, Planes Parciales de
superficie inferior a la establecida, comprendiendo, en todo caso, fincas

catastrales completas segln plano OR-8 y MemW‘ 6n

Zona Industrial

“Articulo 134. Usos de la Edificacion.
Los usos predominantes seran el industrial, alm
mayor, pudiendo desarrollarse los siguientes usgs:
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“Articulo 135. Condiciones de la edificacion.
Los Planes Parciales deberan cumplir las siguientes determinaciones:

Edificabilidad maxima: Sera de 0.60 m? construidos/m? de suelo
bruto total, sin incluir en esta edificabilidad la superficie edificable de
equipamiento. De esta superficie edificable disponible para uso distinto
de equipamiento se establece un porcentaje méximo disponible del 20%
con destino a usos diferentes de los consignados como predominantes.
“Articulo 1386.

Tipologia edificable: Tipologia industrial con edificacion retranqueada 5
metros de la delimitacién del plan parcial. Altura: 7mts.

Otra normativas:

- Texto Refundido de la Ley del Suelo.

- Reglamentos de Planeamiento y de Gestion Urbanistica.

- Reglamentos de Proteccién del Medio Fisico y Atmosférico.
- Reglamento del Ministerio de Industria.

- Reglamento de Setrvicios de las Corporaciones Locales.

- Decretos sobre Ley de Bases de Régimen Local.

- Decreto y Reglamento sobre Actividades molestas, nocivas, insalubres
y peligrosas.

- Ley de Vias Pecuarias.

- Otras.
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2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
DE LA FORMULACION DEL PLAN

2.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA

Expresados los factores gue concurren en este suelo y su entorno, tanto
fisicos como los proyectados en la ordenacién vigente, la naturaleza del
Plan Parcial N° 12 que se propone, seria la de desarrollar los terrenos
clasificados como urbanizables por las Normas Subsidiarias.

El hecho de plantear dicha iniciativa reportard las cargas oportunas de
~suelo que se establecen en al Art. 11 del Anexo del Reglamento del
Planeamiento, cargas de suelo que, dada la extension urbana local,
redundaran no sélo en beneficio de la propia urbanizacién, sino en el de
todo el conjunto edificado. Tal argumento, afiadido a la posicién de
inmediatez de los terrenos al suelo urbano industrial ya desarrollado, asi
como la consolidaciéon de fos mismos, justifican la conveniencia de la
actuacion.

22 OPORTUNIDAD Y COHERENCIA CON] Hﬂﬁ@ﬁ&ﬁ?"";@""ﬁf
MUNICIPALES ACTUALES. CTIDENTAL
L Y4

La consolidacion del término municipal, la|necesidad ¢ &gnr la
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3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

3.1. OBJETIVOS.

3.1.1. Objetivos Generales.

Los objetivos fundamentales para el desarrollo del Plan Parcial son los de
planificar el crecimiento del municipio manteniendo la unidad interna del
Plan, interrelacionar el tejido urbano existente con los terrenos de nueva
ordenacion, disponer las estructuras industriales y de reserva con el
viario proyectado y con el existente en la actualidad, resolver situaciones
especificas y generales, desarrollar la normativa de rango superior y
complementar los objetivos de las mismas, asi como encauzar la
demanda de solares actualmente existentes en la zona para la
construccién de industrias.

Para la promocién de los terrenos, los objetivos son los de ejercer el

derecho que la legalidad vigente les otorga, p IW'
solares debidamente segregados y urbaniza o %%p nlﬁe@ig% C10s

servicios, reservas de 4reas libres y equIpAIth % w HITORERTAL

pavimentados en disposicién de la Ley de Suefo y Orden@ nay

los Reglamentos que ia desarrollan. .!4, ot
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Y por otro, y como hemos indicando anteriormente, dar soluciéon a la
demanda de un tipo de solares para uso industrial existente actualmente
en Sanlidcar la Mayor.

3.2, CRITERIOS.

En la redaccién de la presente propuesta de ordenacion urbana se han
tenido en cuenta las determinaciones contenidas en las Normas
Subsidiarias Municipales, asi como su Modificacion Puntual en lo
referente a este Plan Parcial, que basicamente son:

Enlace con la trama urbana existente en el lindero Sur, ya que
basicamente se trata de una ampliacién del mismo.

Resolver la necesidad de equipamientos y suelo industrial puesto
de manifiesto por el Ayuntamiento.

El Plan, en definitiva, viene a desarrollar y consolidar las conclusiones
que se deducen de la Modificacion Puntual n®12 y de las Normas
Subsidiarias Municipales, implantandose sin solucién de continuidad de
manera ldgica, constituyéndose en el lugar propicio para el crecimiento
del término municipal de Sanlicar la Mayor en lo referente a un tipo de
industria demandada.
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4, EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS ALTERNATIVAS
DE ORDENACION.

Del estudio de la Ley del Suelo y de las prescripciones del Reglamento
del Planeamiento, dada la superficie total del poligono sobre el que se
actia, se obtienen unos pardmetros minimos de los diferentes
equipamientos y zonas libre a aportar. Tras haber sometido al criterio de
la Corporacién del Ayuntamiento de Sanlicar Ia Mayor las distintas
alternativos propuestas, se opta por la solucién grafiada como P1a, que
cubre de manera mas concreta las espectativas y necesidades actuales
del municipio.

Se adjunta dos soluciones alternativas, la P1b, donde se experimenta
una implantacién basada en un trazado reticular, concentrandose el uso
industrial en el interior de la ordenacién, y los bordes del sector se
rematan con espacios libres, tanto de las mismas parcelas asi como el
correspondiente a los estandares requeridos por la normativa. La
propuesta se rechaza por agotar un porcentaje elevado de s

trazado viario. COLEGIA OFICIAL DE ARQUITECTDS

‘A ANDALUCIA w2 BLTIDERTAL
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5. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DE LA '
ORDENACION.

5.1. DELIMITACION.

La delimitacién del sector coincide basicamente con la que consta en la
Modificacién Puntual n°12 y Normas Subsidiarias, si bien el limite
establecido tanto en una como en otra es bastante ambiguo lo que nos ha
llevado a reajustes en el borde Sur respecto al limite existente, como
consecuencia logica del trabajo en el Plan Parcial con una cartografia a
escala mas detallada y una mas clara definicion de parcelas catastrales.

§5.2.  CAPACIDAD DEL PLAN.
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5.3. ASIGNACION DE USO PORMENORIZADOS, ZONIFICACION Y
UNIDADES DE EJECUCION.

Entre las determinaciones que han de contraer los Planes de Ordenacion,
de acuerdo con los articulos 83.2 de la Ley del Suelo y 45.1. b) del
Reglamento de Planeamiento, se encuentran: "a) La asignacién y
ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias
y b) Delimitacién de zonas en que se divide el territorio, ordenando por
razon de los usos, tipologfas edificatorias y, en su caso, la divisién en
unidades de ejecucion”. Asi mismo, de acuerdo con el articulo 48.2 del
Reglamento de Planeamiento, "deberd expresarse en el Plan Parcial el
destino ptblico o privado de los terrenos”.

En cumplimiento de dichos preceptos, el Plan establece la zonificacion
que consta en el Plano de Proyecto P1 y que se resume en el cuadro del
Anexo de la presente memoria.

En cuanto a los usos pormenorizados que corresponden a dicha
zonificacion, se desarrollan detalladamente, para cada una de las zonas,
en el Titulo Séptimo de las Ordenanzas Reguladoras.
§3.1.- Zona Industrial. (1)
Marcada en el Plano de Proyecto P1:

Tipologia: industrial con edificacion a 5m. del limite del P.P.

Altura: 7m.

Parcelacién minima: 8 m x 15 m. = 120 m2.
- Uso privado.

53.2.- Zonas libres.(V)

Se establece un Unico tipo de zona libre, de uso publico:

- Jardines
Uso publico

53.3.- Servicios de interés publico y social.

Deportivo. (D)
- Uso publico.

Equipamiento comercial. (C)
- Usce plblico.

Equipamiento social (S)
- Uso publico

Por otra parte, a pesar de que la propiedad del sector corresponde a
varios propietario, razones de estrategia en el desarrollo temporal de la
urbanizacion y el tamafio del Plan Parcial, han aconsejado la
delimitacién de una sola unidad de ejecucion, cuyo dmbito se determina

en el Plano de Proyecto P5.

54. RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y AREAS

5.4.1. Determinaciones generales de la legislagdion aplicag g

planeamiento general vigente.

De acuerdo con los articulos 83.2. c) y €) de la Ley
e) del Reglamento de Planeamiento, entre las de
Planes Parciales se encuentra el establecimiento
equipamiento y areas libres que se especifican en dich 0s, qu ~,
deberan cumplir las condiciones de los articulos 49 Vm%@ {_.;f’
y las especificadas en su Anexo. ) "
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En los apartados siguientes se justifica la adecuacién a lo anterior de
cada una de las reservas establecidas en el Plan.

5.4.2. Sistemas de Espacios Libres.

De acuerdo con el articulo 49.1 del Reglamento de Planeamiento y el
articulo 3 b) de su Anexo, el sistema de espacios libres en suelos
industriales se limita a:

Jardines: :
Manzana V1: 2.213 m® con una superficie mayor de 1.000 m® y se puede
inscribir un circulo de diametro de 30 m. minimo en virtud del articulo 4
del anexo del Reglamento del Planeamiento.

Con esta parcela se cumple el estandar minimo de 10 %. que exige el
anexo del R.P. (2.130 m?

5.4.3. Servicios de interés publico y Social. (S.l.P.S.)

La determinacion del emplazamiento reservado para S.I.P.S. por el Plan
Parcial se establece, con carécter general, en los articulos 83.2 €) de la
Ley de Suelo y 45.1 e) del Reglamento de Planeamiento, asi como en al
art. 11.2 de su anexo.

Equipamiento social:
Parcela $1: 223.24 m°. Cumple con lo metros cuadrados exigidos en el
articulo 11.2, el uno por ciento de la superficie total ordenada (213 m?).

La situacion de la reservas en la via principal de la urbanizacion, se
estima que da adecuado cumplimiento a los requisitos para la ubicacion
de SIPS que determina el articulo 51 del R.P., referentes a que su
ubicacion "se establecerd estudidndola con las redes viarias y de
peatones, a fin de garantizar su accesibilidad y obtener su integracién en
la estructura urbanistica del Plan".

6.5. TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LAS REDES DE
COMUNICACIONES.

Los articulos 83.2 f) de la Ley de Suelo y el 45.1. f) del R.P. establecen
entre las determinaciones de los Planes Parciales el trazado y
caracteristicas de la red de comunicaciones propia del Sector y de su
enlace con el sistema general de comunicaciones. El articulo 52 del R.P.
y los articulos 7, 8 y 11.3 de su Anexo pormenorizan las caracteristicas
reservas minimas a defini. En el Plano P i en_ las

determinaciones exigidas.

COLEGIO OFiCIAL pE ABﬂUJTEC?E?%I
ANDALUCIA g}ﬁf_’i? OCLIDENTA:L

5.5.1. Red Viaria. &AL
El planeamiento propuesto por la Ordenacién del Plan Parcial distingue W \ g
tre parcelas diferentes: El esquema basico de red viaria se compone de upa trama ort de

calles, respondiendo a los condicionantes del tr. ad eolinttantenyndel -y, | o
Parque deportivo; sector a desarrollar: '
Manzana D1: con una superficie de 426.29 m’ cumple el 2% de la 2 2 ENE 1998
superficie total ordenada. ( 426 m?) L

a.- Enlace con el sistema general de comunicadionas. —~

Equipamiento comercial vg S g_ﬁ%}\ }

Parcela C1: 229.25 m? . Cumple con lo metros cuadrados exigidos en el

El Plan Parcial resuelve la conexion con la tra M?@ﬂ%@ﬁ?é{}ﬁ
articulo 11.2, el uno por ciento de la superficie total ordenada (213 m?). € enia

de la calle existente en los terrenos colindantes al Su{’ﬂ%’ﬁs?ﬁ?nte?,{“'a




resuelto en el enlace con la travesia correspondiente a la carretera
nacional 431. (Sevilla - Huelva)

b.- Alineaciones y rasantes.

En el Plano de Proyecto P3. se define el trazado en planta de
todas las alineaciones de la red viaria (art. 52.1del R.P. y 83.2.f de

la Ley).
c.- Barreras urbanisticas.

Se suprimen las barreras urbanisticas que pudieran afectar a
personas impedidas o minusvalidos. Este apartado trata de cumplir
con los requerimientos del articulo 52.1 de R.P. y con las
determinaciones del Decreto 72/1992, de 5 de Mayo, por el que se
aprueban las normas técnicas para la accesibilidad y eliminacién
de las barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en Transporte en
Andalucia.

De acuerdo con el articulo 2.1.a) del citado Decreto, en su ambito
de aplicacion se encuentran "la redaccion del planeamiento
urbanistico y de sus ordenanzas de uso del suelo y edificacion, asi
como de los Proyectos de Urbanizacion .

5.5.2. Aparcamientos.

En el articulo 52.3 del R.P. se establece que el Plan Parcial sefalara la
reserva de terrenos correspondientes a aparcamientos en las
proporciones que se fijan en el articulo 45 del reglamento y en el 11.2 del
anexo (una plaza por cada 100 m2 de edificacién). El articulo 7 del
Anexo del Reglamento del Planeamiento establece las exigencias
minimas en cuanto a disposiciones y reservas en la red viaria.

En el Plano P.3 se indica la situacién de las reservas establecidas '
asociadas a la red viaria En el cuadro de caracteristicas de las parcelas
Anexo a las Ordenanzas se fijan las previsiones en cuanto a reservas
complementarias obligatorias de caracter privado para alcanzar la
dotacion necesaria. Los criterios con los que se ha solucionado este tema
han sido los siguientes:

La superficie edificatoria total prevista en el sector es de 12.780
m?, con lo cual es necesario una reserva minima efectiva de 127
aparcamientos, de los cuales 64 se sitian asociados a la red
viaria, en los lugares indicados en el Plano de Proyecto P.3, (que
no sobrepasan el 50% de las plazas previstas. Art. 7del anexo del
reglamento) y el resto, 83 plazas, se resuelven en el suelo
industrial a razén de una plaza por cada 150 m? construidos,
dando un total de 147 plazas.

5.6. CARACTERISTICAS Y TRAZADOS DE LAS REDES DE
INFRAESTRUCTURAS.

Los articulos 83.2.f) de la Ley de Suelo y 45.1.g)
Planeamiento establecen, entre las determinacionex)L b loscRlanesq arires o
Parciales, las caracteristicas y trazados de ga exiasAYcifedes..de accm&r:g
Abastecimiento de Agua, alcantarillado, energia eléctfica y aquel.h.!sﬂr R

i
servicios que, en su caso, prevea el plan. %ﬁ;& !
A continuacién se desarrollan las caracteristicas ge eralesdeceadaning seyi » |
de ellos. —
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En el Plano P.4 se detalla el esquema de la red del sector y los puntos de
conexion a la red municipal de 60 cm de diametro.

El calculo de la red se realizard de acuerdo con las Normas
Tecnolégicas de Abastecimiento (I.F.A.), considerando una dotacion
diaria, segln el articulo 206 de las normas subsidiarias para uso industrial
de 0,75 I/m’./dia.

En cuanto a la potabilidad y calidad del agua, deberd cumplir las
condiciones de la Jefatura Provincial de Sanidad y Aljarafesa. En pozos
se presentaran certificados de Potabilidad y Aforo.

La presion minima autorizable en el punto mas desfavorable sera de una
atmosfera.

En las Ordenanzas Reguladoras se complementan las condiciones
establecidas, en su Titulo Sexto, Articulo 44.

5.6.2. Red de Saneamiento.

Se proyecta una (nica red para evacuacion de aguas residuales y aguas
pluviales, como sistema mas idéneo y cominmente aceptado. En el
Plano de Proyecto P.4 se detalla el esquema de la red y el punto de
conexién con la red municipal, de & 400, que se estima suficiente para el
vertido del Sector.

Se ubicaran pozos de registro en los cambios de direccion y de rasante, y
en alineaciones rectas a distancias no superiores a 40 m.

En el Titulo Sexto Articulo 45 de las Ordenanzas Reguladoras, se fijan
los criterios generales a tener en cuenta en el Proyecto de Urbanizacion

5.6.3. Distribucion de Energia Eléctrica y Alumbrado Pdblico.

El esquema de distribucién para ambos servicios se desarrolla en el
Plano P.4. La acometida general a los terrenos se realizard segun la
normativa de la compaiiia suministradora, asi como los desvios y
secciones necesarias de las redes de alta y media tensién.. En caso de
no tener potencia suficiente, se dispondra la ejecucion de un centro de
transformacion.

Para el calculo de la red de suministro a industrias, se considerara una
dotaci6n de 125 W/m? segiin articulo 214 de las Normas Subsidiarias.

En las Ordenanzas se completan las Condiciones Generales de la red,

ajustadas en todo caso al Reglamento Electrotécnico de Baja Tension
(Titulo sexto, Articulo 46)

5.6.4. Canalizacion Telef6nica.

La acometida al Sector se hara a través del suelo industrial colindante
por el Sur.

La instalacion se ajustara a la Normativa ailia

Telef6nica para urbanizaciones. COLEGI0 GFiciAL pE 455

ANDALUCIA  tbsere:

X
&
En Sanlucar la Maydr, Diciembr @

, 59
% i'i-a
Béé g;..,,

W

2 ik

A LOS EFECTOR B vn s o™
FefiBnbE valdss Moritio
o OBCUMENAuitecty Colegia

WTECTRS |
. &ss;&mml‘

i

DEMK'\RCACIO_N-QiE‘SE‘\:‘iLLA }



ANEXOS.

ANEXO1. SINTESIS DEL PLAN.

El Plan Parcial 12 en suelo industrial, de iniciativa privada, desarrolla las
determinaciones de las Normas Subsidiarias de Sanllcar la Mayor y
completa la Modificacion Puntual 12, de los terrenos colindantes al
cementerio, con el objetivo de dotar al area de un régimen de
planeamiento pormenorizado, como fase previa para encauzar su
posterior urbanizacién y edificacion por iniciativa privada.

El ambito del sector ordenado tiene una superficie de 21.300 m? . Esta
prevista una capacidad mdustnal de 35 parcelas, y una edlflcabllldad
lucrativa total de 12.780 m°.

La ordenacion propuesta para el poligono tiene un desarrolio perimetral,
como consecuencia de la forma del ambito. El eje principal de
comunicacién y de acceso (Norte-Sur), y la zona depomva son los
elementos articuladores de los diferentes manzanas
edificables, asi como los referentes espaciales delﬁsmemrsla;qrg!ggamon
encargados de evitar la conurbacién entre | mla,;ﬂoyggc;tgga
existente en los terrenos colindantes.

La justificacion de la formulacion del plan viene dada, por":l esidad
de ampliar los terrenos industriales para dar res %ta;c[mgdﬁ dg
suelo industrial puesta de manifiesto anteriormente, 1a proximidad-de-

terrenos afectados al casco urbano, la posicijon de |3m§d|gwE A!ggaos
terrenos al suelo industrial timidamente ado, _asi como " la
consolidacién de los mismos, junto con el fint op«;conse,gwr una-
operacién de cualificacion y mejora de este arpa in ‘a’jaﬁe l.0r‘I deé

este plan. A LOS EFECT s .err
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ANEXO 2. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

Cuadro de caracteristicas de la ordenation

[Anexo. Resumen de Caracteristicas. P.P. 12. Las Yeguas. Termino municipal de Sanldcar la mayor 1
USOS GLOBALES RESERVAS MINIMAS SUP. DEL PLAN CESIONES AYUNT. ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL
[’
]
g m’  [Standares m’ % polig. m° | % polig, Edificabilidad Dens. Max. Altura max. | Aparc. Usos permitidos
Zonas s m%s/m2t| m?techo |Fach. min|N max p.| N° plantas | Metros Principal Complemen.
= Jardines Vi 2.130,00 | 10,00% 221339 | 10,39% 221339 | 10,39% 0,01 22,13 Baja 3,00 Jardines
85  Areas de juego
2%  Expansion
g Total 2.130,00 | 10,00% 2.213,39 | 10,39% 2.213,39 | 10,39% 22,13 i
sf  Parque deportivo D1 || 42600 | 200% || 42669 | 200% || 42660 | 2,00% 050 | 21335 Baja | 4@D{EGIC PFIBHudie A %@iﬁ%&%
o [ ﬁg Equipamiento comercial Cc1 213,00 1,00% 229,25 1,08% 229,25 1,08% 1,00 229,25 1 Baja+1 | 7 % b A{UC 1A Ccmd L0 CEiidinast A
x €% Equipamiento social S$1 213,00 1,00% 22324 1,05% 223,24 1,05% 1,00 223,24 1 Baja +1 7 & $ Oficinas
E “E Total 852,00 4,00% 879,18 413% 879,18 413% 665,84 2 3 '{;:s
) Red rodada 2.824,12 | 13,26% 282412 | 13,26% 64 Tral o
= ¢ Red peatonal 1.042,50 | 4,89% || 1.04250 | 4,89% DEMARBas@ImRARE SEVILLA
E 3 Aparcamientos ana— 127 11M00medif 842 3,95% 842 3,95%
@ Total 4.708,48 | 22,11% || 4.70848 | 22,11% 64 A
Industrial 4 2 ENE. 1998
Industrial 1 " 7.318,17 | 34,36% 0,75 5.488,63 | 12,00 16 Baja +1 700 37 Industrial | Residenciat-—~
E Industrial 2 I2 3.600,00 | 16,90% 1,00 3.600,00 | 12,00 12 Baja +1 7,00 24 dustzial eqldenclgl
E Industrial 3 13 1.304,48 | 8,12% 1,00 1304481 12,00 5 Baja +1 700 | %9; ggﬂ EE&UBMH
Industrial 5 14 1.276,30 | 599% 1,25 1.58538| 10,00 4 Baja +1 7,00 tri esidenclal
Total 13.498,95 | 63,38% 0,56 |11.988,48 37 E& flECTOs REGLA 4
TOTAL DEL PLAN PARCIAL 21.300,00 ;. i . 21.300,00 100,00%. . 7.801,08 38,62 T AGIEBTUMENTO YRR
JMET[DD A TRAMITE [" £P
i Aprovechamiento 1.267,65 0,10 1.287,65 10,00% 1
~4729798%¢®
=53 1"
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—— ALINEACION DE VIAL
L ——————  LINEA DE DISPOSICION OBLIGATORIA DE LA FACHADA
l ——— LIMITE MAXIMO DE DISPOSICION DE LA EDIFICACION
(FONDO MAXIMO EDIFICABLE)
MANZANA | SUPERFICIE | ZONA EDIFICABL | SUP. MAX_EDIF. | OCUP. MAX. | ALTURA | NAVES
™ m2a/m2L mar % | MAX % | NUM. MAX
INDUSTRIAL
" 73817 0.1 5.488.63 B+t 700 1
INDUSTRIAL
2 30000 | o 1.00 1.800,00 Bt 7.00 12
B 130448 mmumWL 1.00 1 Bs1 700 5
H ICIAUTHARTLRIEL TUS
INDUSTRIAL
" 1278,% 125 Bs 7
INTENSVO
i A %a-h- thoioenthl
TOTALY 13490,95
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& \ ]
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CAPITULO 5° CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
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Articulo 81.
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TITULO PRIMERO:

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN. '

INTERVENCION MUNICIPAL EN LA

EDIFICACION.

CAPITULO 1°: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1: Ambito territoriak

El ambito de aplicacion de las presentes Ordenanzas son los terrenos

correspondientes a la Finca el Parralejo, conocida co

mo las Yeguas, con

la delimitacién que consta en los planos de los Documentos Il y Ill del
presente Plan, coincidente exactamente con la establecida en ias Normas
Subsidiarias de Sanlicar la Mayor y Modificacion Puntual con el Plan

Parcial 12, salvo los ligeros reajustes derivados de la

l6gica adecuacién a

la realidad fisica, propios de la utilizacion de una cartografia més

detallada.

Articulo 2: Vigencia, revisiéon y modificacién.

1. El presente Plan Parcial tiene vigencia indefinida,
de su posible revision o modificacion, en los
procedimiento legalmente previstos.
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3. Se entendera por modificacion cualquier otro supuesto de cambio de
ordenacion no definido como supuesto de revisién en el apartado 2 de
este articulo.

Articulo 3. Documentacién e interpretacion.

1. El Plan Parcial esta integrado por los siguientes documentos: Memoria,
Planos de Informacién, Planos de Proyecto, Ordenanzas Reguladoras,
Plan de Etapas y Estudio Econémico Financiero.

2. Los documentos del Plan Parcial integran una unidad coherente, cuyas
determinaciones deberan aplicarse en orden al mejor cumplimiento de los
objetivos generales del propio Plan y atendida la realidad social del
momento en que se apliquen. En caso de discordancia o imprecision del
contenido de la documentacién, se tendran en cuenta los siguientes
criterios:

a) La memoria sefiala los objetivos generales de la ordenacion y expresa
y justifica los criterios que han conducido a la adopcién de las diferentes
determinaciones. Es el instrumento de interpretacion del Plan en su
conjunto, y opera supletoriamente para resolver conflictos entre sus
determinaciones.

b) Planos de Informacion: tienen caracter informativo, y manifiestan
graficamente los datos que han servido para fundamentar las propuestas
del Plan.

c) Planos de Proyecto: tienen carécter normativo, y reflejan graficamente
las determinaciones resultantes de la ordenacién establecida.

d) Ordenanzas Reguladoras: constituyen el cuerpo normativo especifico
del 4ambito del Plan Parcial. Prevalecen sobre los restantes documentos
del Plan para todo lo que en ellas se regula sobre el desarrollo, gestién y

ejecucion, asi como respecto a las condiciones de uso y edificacion de

cada una de las zonas del mismo. Supletoriamente, seran de aplicacion
las Normas Urbanisticas del planeamiento general.

e) Plan de Etapas: tiene caracter normativo, determinando el orden y las
previsiones temporales para el desarrollo y ejecucién del Plan.

f) Estudio Econémico-Financiero: contiene la evaluacion econdémica de
las inversiones a realizar, cuya cifra sera objeto del ajuste preciso en el
Proyecto de Urbanizacion.

g) Si, no obstante los criterios interpretativos contenidos en los apartados
anteriores de este articulo, subsistiese alguna imprecision, prevaleceran
las determinaciones de la documentacién grafica de mayor escala, ysila
discrepancia es entre documentacion grafica y escrita, prevalecera esta
Gltima.
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CAPITULO 2°; INSTRUMENTOS DE ORDENACION Y EJECUCION.

Articulo 4. Instrumentos complementarios.

1. Aunque el presente Plan Parcial contempla la ordenacion del Sector
con el grado de pormenorizacion suficiente para la directa urbanizacion y
edificacién, se prevé la posibilidad de -en caso de necesidad- poder
redactar Estudios de Detalle con las finalidades especificadas por los
articulos 91 de la Ley del Suelo y articulos 65 y 66 del Reglamento de
Planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle que en su caso se puedan redactar cumplirdn
las siguientes determinaciones:

a) El area abarcada por el Estudio de Detalle no podra ser inferior a una
manzana completa.

b) No podran proponer la apertura de nuevas vias de transito rodado o
peatonales de dominio publico. Solamente podran prever vias o
itinerarios peatonales que tengan su principio y fin en espacios de
dominio privado.

c) No podran contener determinaciones que se opongan a las ordenanzas
del presente Plan Parcial.

Articulo 5. Proyectos de Urbanizacién.

Se redactard un unico Proyecto de Urbanizacion, que se desarrollara
segun las determinaciones del Plan Parcial, ajustdndose a lo dispuesto
en los articulos 92 de la Ley del Suelo y 67 a 70 del Reglamento de
Planeamiento. Dichos Proyectos podran determinar fases de ejecucién
de las obras, de acuerdo con lo establecido en el Plano de Proyecto P.5,
en cuanto a dmbito fisico de referencia, e incluyendo las infraestructuras

que, excediendo a dicho &mbito, sean necesarias para la funcionalidad y
dotaci6n de servicios urbanisticos a las manzanas de cada fase.
Articulo 6. Ejecucién material.

1. La ejecucion de las obras de Urbanizacion correrd a cargo de la
Propiedad afectada.

2. Los Plazos de Ejecucion de las Obras se ajustaran a lo especificado en
el documento V Plan de Etapas.

COLEGIO GFICAL BE ﬁﬁmmﬁbi;l}];
ANDALUCIA ‘:.'L"‘_."‘% OCCIBENTALS

AN

DEMARCACION DE SEVILLA
2 2 ENE. 1998

“VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS
NSCUMENTO URBANISTICO

SGMETIDG A TRAMITE Ok ;?.?Eﬂaﬁ_\i'_-!g?\ﬁ




CAPITULO 3° INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION.

Articulo 7. Control Municipal.

El Ayuntamiento podra verificar que la ejecucion de las obras se realizan
en conformidad con el Proyecto de Urbanizacion aprobado.

Para el ejercicio de esta facultad podra nombrar un técnico competente
que efectie un seguimiento, inspeccioén y control continuado del ajuste de
las obras al Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 8. Recepcién de la Urbanizacion.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacién por parte de la promotora,
ésta solicitara del Ayuntamiento la recepcion provisional de las mismas.
El propio Ayuntamiento, una vez comprobada la correcta ejecucion de las
obras y la perfecta adecuacién de las mismas al proyecto, notificara al
promotor, en los plazos y formas reglamentariamente establecidos, la
aceptacion o no de dicha recepcion provisional, indicando en el caso
negativo los plazos determinados para realizar las subsanaciones que se
le indiquen. Terminadas éstas, se procedera de la forma prevista
anteriormente, hasta tanto sean de completo recibo.

La recepcion definitiva por parte del Ayuntamiento de las obras y
servicios tendra lugar en el plazo de un afio, a contar desde |a fecha en
que se acuerde la recepcion provisional antes aludida. Durante este
tiempo, el promotor estara obligado a soportar la totalidad de los gastos
que originen las obras o trabajos de reparacién de averias, roturas, etc.
que tengan su causa en una incorrecta ejecucién de la urbanizacion, bién
sea por la ejecucién en si o por el empleo de materiales de peor calidad
de los previstos.

La recepcion definitiva se plasmara en un acta que habran de firmar *

conjuntamente el promotor (o la comunidad de propietarios en su caso) y
el Ayuntamiento.

No obstante todo lo anterior, regirdn en este orden de cosas la
disposicién de régimen local, asi como las legales y reglamentarias que
administrativamente sean de aplicacion supletoria y subsidiariamente.

Articulo 9. De licencia en general.
1. Para la iniciacion de cualquier obra o actividad de las sometidas
legalmente a! control municipal, habré de solicitarse licencia previa al

Excmo. Ayuntamiento.

2. El procedimiento general de tramitacion y concesiones de Licencias
ser4 el establecido por el Excmo. Ayuntamiento.

3. Toda solicitud de Licencia de Obras debera ir acomparfiada del
correspondiente Proyecto suscrito por Técnico competente.
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CAPITULO 4°: CONSERVACION Y OCUPACION DE LA VIA
PUBLICA.

Articulo 10. Fachadas.

1. Las fachadas y alzados al descubierto, incluso si no son visibles desde
la via publica, se conservaran en buen estado de limpieza, reparandolas
o pintandolas siempre que fuese necesario.

2. De no realizarse estas obras de adecentamiento en el plazo que se
marque, lo seran por administracion.

Articulo 11. Elementos de uso publico.

El Ayuntamiento viene obligado a mantener el buen estado de parques y
jardines puablicos, calles, aceras, alcantarillados, y en general, de todo
bien de uso publico.

Articulo 12. Andamios.

Para su colocacién habra de solicitarse licencia municipal.

Articulo 13. Instalaciones en la via publica.

1. Para instalar en |a via publica anuncios, bancos, papeleras, apeaderos,
bebederos y kioskos se necesitara licencia del Ayuntamiento, para lo cual

habra de presentarse memoria y plano suscrito por un facultativo.

2. La autorizacién o licencia de anuncios de propaganda se otorgara por
afos renovables.

Articulo 14. Vallas.

La licencia para instalar vallas durara tanto como las obras.

Articulo 15. Materiales en la via pablica.

1. No se permite depositar ninglin material en la via piblica si no se ha
solicitado y obtenido la licencia municipal al objeto.

2. Los materiales y escombros procedentes de obra o derribo se
transportaran a los vertederos designados por la corporacién. El
transporte se realizara en vehiculos idoneos para tal tarea.
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TITULO SEGUNDO: NORMAS GENERALES DE USO.

CAPITULO 1°; APLICACION, CLASES Y TIPOS D

Articulo 16. Clases de usos.

E USOS.

1. A efectos de la regularizacion de la implantacién de los usos
pormenorizados en el ambito del presente Plan Parcial se establecen las

siguientes clases:

a) Uso exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacion la totalidad de
la parcela o edificacién en la que se desarrolla, ya sea porque lo penmta
el Plan o porque venga exigido por el mismo, por calificacion expresa o
por aplicacion de las condiciones particulares de la zona.

b) Uso determinado: es aque! que el Plan asigna a la zona de que se
trate con carcter principal o mayoritario, y en el porcentaje que en su
caso se establezca en las condiciones particulares de la zona.

¢) Uso permitido: es aquel cuya implantacién puede autorizarse con el
uso determinado, sin perder las caracteristicas que le son propias, en las

condiciones establecidas por el Plan Parcial.

urbanistica, sectorial o del planeamiento genera
obligatoria como demanda del uso determinado

d) Uso complementario: es aquel que, por exigif
relacion con éste.
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a) Uso industrial: es el de aquellos edificios destinados a las siguientes
actividades:

Transformacion de materias primas o semielaboradas, o su
preparacion para posteriores transformaciones.

Conservacion, almacenaje y distribucion al por mayor.

Transporte e industria auxiliar del automévil, tales como estaciones de
autobuses, garajes, talleres, estaciones gasolineras, etc.

Industrias de materiales para la construccion.

Y en general, todas aquellas actividades que por los materiales y
elementos técnicos utilizados, puedan ocasionar molestias, peligros o
incomodidades a las personas o dafios a los bienes.

Se establecen las siguientes categorias industriales:
12, Industrias pequefas

1.- Son aquellas que utilicen maquinaria movida a mano o por
motores de potencia inferior 20 Kw, que no originen molestias al
exterior del local en que estén ubicadas y que no produzcan ruidos
superiores a 70 decibelios A, durante el dia y 55 durante la noche (22
A 8 horas), ni emanaciones o peligros especiales.

2.- A los efectos de la determinacion de esta categoria, se entendera
que son actividades "molestas e incémodas’, y por tanto no
clasificables en la misma, aquellas que por los ruidos, vibraciones que
provoquen, o por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en
suspension 0 sustancias que emanen, constituyan una molestia para
los vecinos de los lugares inmediatos préximos a aquel en que
radiquen.

32, Industrias grandes

22, Industrias medianas

1.- Se incluyen en esta categoria las industrias que, sin ser insalubres,
nocivas ni peligrosas, por su tamafio y condiciones de accesibilidad y
servicio, deben situarse en areas urbanas de uso industrial.

2.- El nivel maximo de ruido admisible en esta categoria es de 70
decibelios. La potencia méaxima permitida 60 Kw.

3.- A efectos de la determinacion de esta categoria, se entendera que
son “insalubres" aquellos establecimientos en los que a consecuencia
de las manipulaciones que en los mismos se realicen, se originen
desprendimientos o evacuacion de productos que al difundirse en la
atmésfera o vertiese en el suelo contaminen aquélla o éste, de modo
que resulten perjudiciales para la salud humana. Se entendera que
son nocivas aquellas actividades que, por las mismas causas que las
insalubres, puedan ocasionar dafios a la riqueza agricola, forestal y
pecuaria, y "peligrosos”, los establecimientos industriales en los que
se produzcan, manipulen, expendan o almacenen productos en
cuantia y condiciones tales que sean susceptibles de originar riesgos
graves por combustiones espontdneas o explosiones determinantes
de incendios y proyeccién de materiales que puedan ser originados
voluntaria o involuntariamente, y otras causas anélogas que impliquen

riesgo para personas y bienes de toda clase.

N/
1.- Pertenecen a esta categoria las actividafles incompa ﬁg.con

cualquier otro uso que no sea industrial. Comprende a| ‘i‘&gctvn_w

COLEGIO OFICIAL BE RB;’EUiTEETﬁf
IS
ANDALUCIA LM_.__“ BeCIBENTAL

industria en general, con la exclusién de aquellas @
peligrosidad las hace incompatibles con la |proximigag, de,@r
urbanas. 'E % dﬁg 8

2.- El nivel maximo admisible de ruido en esta cate% dide fu
de los locales de industria es de 100 decibelios.

No se establecen limitaciones de superficie ni de potenciacTos REGLAMENTARIOS
* e
DBCUMENTO URBANISTIC )
SOMETIDD A TRAMITE BE APRGRACION

- {;:_[‘ ‘ ‘2' 798 | "™

J



b) Uso Comercial: Se distinguen dos categorias:

1? : Es el uso que corresponde a locales de servicio al publico
destinados a la compra-venta al por menor o permuta de mercancias,
tales como:

Alimentacion,

Vestido, calzado y tocado.

Mobiliario, articulos de viaje y guarnicioneria

Drogueria,  perfumeria, limpieza, productos quimicos y
farmacéuticos y combustibles. Maquinaria, productos metélicos y
material de saneamiento.

Papel y artes graficas, material de oficinas, loterias.

Aparatos e instrumentos sanitarios, cientificos, masica...

2% . También se considera uso comercial a la actividad mixta con
industria calificada como no peligrosa, incomoda o insalubre, en la
que predomine la parte comercial, con las limitaciones del comercio o
la industria que rijan en la Zona de Ordenanza cormrespondiente.

¢) Uso Oficinas:

Se incluyen en este uso los edificios en los que predominan las
actividades administrativas, burocraticas o financieras de caracter
publico o privado y los que se destinan a alojar despachos profesionales
de cualquier clase.

Se consideran las siguientes categorias:
1% . Edificios en los que el uso de oficinas sea dominante, pudiendo
ubicarse en todas sus plantas, o en edificios con mas del 60 % de la
superficie edificada destinada a uso comercial.

2% : Locales de oficinas en planta baja y primera.

d) Uso de espacios libres: comprende los terrenos destinados al .
esparcimiento, reposo y recreo de la poblacion, a proteger y
acondicionar el sistema viario, y, en general, a mejorar las condiciones

estéticas de la ciudad. En razén de su uso,
plantaciones de arbolado y por su nula o
distinguen las siguientes categorias:

12: Plazas y jardines.

2%: Area de juegos de nifios.

se caracterizan por sus
minima edificacién. Se

e) Uso de viario e infraestructuras urbanas: comprende los terrenos

destinados al sistema de comunicaciones y a

la dotacion de servicios

vinculados a las infraestructuras urbanas basicas. En el ambito del

Sector se distinguen las siguientes categorias:
12; Viario.

2% Aparcamientos asociados a la red viaria.

f) Uso deportivo: Incluye este uso los lugares o edificios, publicos o
privados, acondicionados para la practica y ensefianza de los ejercicios

de cultura fisica y deporte, y otras actividades i
ellas. '

‘| ANDALUCIA

Se establecen las siguientes categorias:

12, Instalaciones deportivas varias al aire lib
complementarias de vestuarios, etc.

2* Polideportivo cubierto, con posibilidades
para usos no
socio-culturales, recreativas, etc.
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g) Uso social: comprende este uso los locales destinados al publico
para desarrollo de la vida social.

Se establecen las siguientes categorias:
12: Discoteca , cines y teatros.
2% Cafés, bares, tabernas y restaurantes.

3% Pabellones de uso publico en general.

1.2. Los usos no relacionados en el apartado anterior se entienden
prohibidos en el ambito del Plan Parcial, salvo que sean asimilables a
alguno de ellos por similitud.

1.3. Los usos que se relacionan en el apartado 1 del preserite articulo se
ajustaran, en lo no previsto en estas ordenanzas, a las condiciones
generales de usos fijadas por las Normas Urbanisticas del planeamiento
general y a la normativa sectorial de la Administracién del Estado o de la
Comunidad Auténoma de Andalucia que les pudiera afectar.

Articulo 17.1. Condiciones de funcionamiento.

1- A pesar de lo dispuesto en las presentes Normas sobre usos
industriales, no podra utilizarse ni ocuparse ningin suelo o edificio
para usos industriales que produzca algunos de los siguientes efectos:
ruido, vibraciones, malos olores, humos, suciedad u otras formas de
contaminacion, perturbacion de caracter eléctrico o de otro tipo,
peligros especiales de fuego, explosion, molestia, nocividad o
insalubridad en tal grado que afecte negativamente al medio
ambiente, o impida la localizacién de uno cualquiera de los demas
usos permitidos en estas Normas. A tal fin los establecimientos
deberan evitar o limitar los peligros y efectos por debajo de los limites
méximos de funcionamiento que por cada tipo de efecto se establece
en estas Normas, y que por las causas expuestas puedan estar

presentes en los lugares de observacion o determinacién de su.
existencia que se fija en estas Normas.

2- Los lugares de observacién en los que se determinaran las
condiciones de funcionamiento de cada actividad seran los siguientes:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes
en los casos de humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de
contaminacion y de perturbaciones eléctricas o radioctivas, y en el
punto o puntos en donde se pueden originar, en el caso de peligro
especial de incendio y de peligro de explosion.

b) En los limites de la linea de solar o parcela o del muro edificable
medianero perteneciente a los vecinos inmediatos, en los casos en
que se originen molestias por ruidos, vibraciones, deslumbramientos,
olores o similares.

3- Limites de funcionamiento en cada tipo de efecto.

a)Posibilidades de fuego y explosién. Todas las actividades que, en su
proceso de produccién o almacenaje, incluyen inflamables y materias
explosivas, se instalaran con los sistemas de seguridad adecuados,_
que eviten la posibilidad de fuego y explosion, asi como los sistemas
adecuados, tanto en equipo como en utillaje, ne ios-pars g
tilos en casos fortuitos. Bajo ninglin concept
materiales o desperdicios al aire libre. | ANDALUCIA e%s
3 ” b
La instalacion de los diferentes elementos debkrs cumplir
disposiciones pertinentes que se dicten por log diferentes
estatales, autonémicos o locales, en la esfe
competencias.

: NE.
b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas. [0S a-finguna
actividad que emita peligrosas radiaciones o pel i gﬁa icas i
que afecten al funcionamiento de cualquier bqui uinaria,
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Debera cumplir también las disposiciones especiales de los
organismos competentes en la materia.

¢) Ruidos. En los lugares de observacion y medida especificados en el
péarrafo 2, la intensidad del sonido radiada para cada octava standard,
por todo uso o equipo (a excepcion de los equipos provisionales de
transporte o de trabajos de construccién) no podra exceder de los
valores observados conforme a las condiciones de localizacion o del
caracter del ruido precisadas en la tabla 2.

Tabla 1. Frecuencia.
Bandas de octava standard
(en ciclos por segundo)

Intensidad de sonido
(en decibelios)

20 75 65

75 100 55

150 300 45

600 1200 40

1200 2400 40

Supera 2400 35
Tabla 2

Localizacién de la operacién 6 Correccion de decibelios

caracter del ruido
1- Operacion que se realiza durante el dia +5

2.- Fuente de ruido que se opera menos de

a) 20 % por cualquier periodode 1 h., y +5 (20%)
b) 5 % por cualquier periodo de 1 h. +10 (5 %)
3- Ruidos provocados por impulsos Martilleo, etc.) -5
4- Ruido de caracter periddico. -5

5 - Parcela o solar industrial que se halle en zona
industrial alejado mas de 100 m. de cualquier +10
zona residencial.

Si el ruido no es agudo y continuo y no se emite entre las 21 horas y.
las 8 de la mafana, se aplicara una o mas de las correcciones
contenidas en la Tabla 2 a los diferentes niveles de banda de cada
octava de la Tabla.

d) No podréd permitirse ninguna vibracion que sea detectable sin
instrumentos en el lugar de medida especificados en estas Normas,
para su correccion se dispondran bancadas independientes de la
estructura del edificio y del suelo del local para todos aquellos
elementos originadores de la vibracion asi como dispositivos
antivibratorios.

La vibracion V se mediré en Pals segiin la férmula DIN 10 log 10 3200
A% N en la que A es la amplitud en cm. Y N la frecuencia en hertzios.

La vibracién no podra superar los 25 Pals en las industrias de
Categoria 3a, 15 Pals en las de categoria 2a, y 5 Pals en las de
categoria 1a.

e) Deslumbramientos.

Desde los puntos de medida especificados en el parrafo 2 de este
Articulo, no podra ser visible ningun deslumbramiento directo o
reflejado, debido a fuentes luminosas de gran in i 2 procesos
de incandescencia a altas temperaturas, talescmome ssambustiangi:icoTes
soldadura y otros. ANBALUCIA weher GCLIGENTAL
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f) A partir de la chimenea u otro conducto d evacuaci§1, e
permitira ninguna emision de humo gris visible, de sombra igt as

oscura a la intensidad 2 de la escala de Micro Ripglemannc exseptoscyvi | A
para el humo gris a 3 de dicha escala emitido durante 4 minuto
solamente en todo el periodo de 30 minutos. 2 2 ENE. 1998
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Asimismo, en el interior de las explotaciones no podran sobrepasarse
los niveles maximos tolerables de concentracién de gases, vapores,
humos, polvo y niebla en el aire.

En ningin caso los humos ni gases evacuados al exterior podran
contener mas de 1,50 gramos de polvo por metro cibico, medido a
cero grados y a 760 mm. de presién de mercurio y, sea cual fuere la
importancia de la instalacién, la cantidad total de polvo emitido no
podra sobrepasar la de 40 Kg/hora.

g) olores.

No se permitira ninguna emision de gases ni la manipulacion de
materias que produzcan olores en cantidades tajes que puedan ser
facilmente detectables, sin instrumentos, en la linea de la propiedad
de la parcela, desde la que se emiten dichos olores.

h) Otras formas de contaminacion del aire.

No se permitird ningun tipo de emision de cenizas, polvo, humos,
vapores, gases, ni de otras formas de contaminacion del aire, del
agua o del suelo, que puedan causar peligro a la salud, a la riqueza
animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen suciedad.

Articulo 17.2. Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién
industrial se decantaran y depurarén en primera instancia por la propia
industria antes de verterla a las redes generales de saneamiento. No
obstante, se podra autorizar, previo informe del Ayuntamiento, que las
instalaciones que produzcan aguas residuales no contaminadas
viertan directamente con sifén hidraulico interpuesto.

Articulo 18.  Usos complementarios asociados con caracter

general al uso determinado.

Con caracter general, salvo disposicion en contra de las condiciones
particulares de zona, se entenderan autorizados como usos
complementarios asociados al uso determinado los siguientes:

a)El uso residencial (asociado al industrial): residencia permanente o
temporal de sus habitantes. Se admite exclusivamente la vivienda
unifamiliar, de apoyo a la industria destinada a la vigilancia de las
instalaciones y solo en planta alta.

b) El uso de espacios libres tendré el caracter de complementario para
cualquiera de los usos determinados o permitidos en zonas edificables,
en las partes de la parcela que resulten libres de edificacién en aplicacion
de las presentes Ordenanzas.

¢) Se entenderan autorizados como usos complementarios al uso
docente y de servicios de interés pablico y social todos aquellos usos
que, de acuerdo con la legislacion sectorial, actual o futura, que afecte a
dichos equipamientos, sean necesarios para su funcionalidad.
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TITULO TERCERO: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

CAPITULO 1°: APLICACION Y CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 19. Criterios de aplicacion.
En lo no previsto en el presente capitulo, seran aplicables las condiciones

generaies de edificacion que se estabiezcan en ias Normas Urbanisticas
del planeamiento general.

Articulo 20. Definicién de las condiciones de manzana y parcela.

1. Las condiciones de manzana y parcela se estableceran mediante los
términos y parametros que a continuacion se definen:

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

b) Parcela: es la superficie de terreno deslindada
comprendida dentro de las alineaciones de via
parcelas.

%lﬁﬁ@ei}wi%ﬁﬁ s e
DALUCIA m-»,«ﬁ SCCIBERTAL
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llaméndose testero al lindero opuesto al frontdl. Cuarg te de
parcelas con mas de un Ilndero en contacto con [a V|a 0 bﬁ%ﬂ
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e) Solar: es la parcela que, por cumplir las condiciones establecidas en el
articulo 14 de la Ley de Suelo (y del articulo 10 de las Normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias vigentes), puede ser edificada,
previa la oportuna licencia municipal.

2. Segregacion de parcelas: no se permitirAn segregaciones de parcelas
cuando las parcelas resultantes no cumplan las condiciones
dimensionales minimas que se establecen en las condiciones particulares
de zona de las presentes Ordenanzas.

CAPITULO 2°: ALINEACIONES Y RASANTES.

Articulo 21. Alineaciones.

1. Alineacién de vial: Es la linea que se fija como tal en el Plano de
Proyecto P.2 del presente Plan Parcial, 0 en el Estudio de Detalle que en
su caso pueda desarroliarlo, y que establece el limite de la parcela
edificable con los espacios libres de uso pablico o con los suelos
destinados a viales.

2. Alineacion de la edificacion: Es la linea que se fija como tal en el Plano
de Proyecto nimero P.2 del presente Plan Parcial, 0 en el Estudio de
Detalle que en su caso pueda desarrollarlo, y que establece el limite
maximo o la linea de disposicién obligatoria de la edificacién, en relacién
con la alineacién de vial o los linderos, sin perjuicio de los vuelos o
retranqueos permitidos. Cuando no se establezca en los Planos de
Proyecto, o en las condiciones particulares de zona, otra determinacion al
respecto, la alineacion de edificacién en los frentes de parcela habra de
coincidir con la alineacién de vial.

3. Fondo edificable: Es la linea que separa la parte de parcela susceptlble
de ser ocupada por la edificacion del espacio libre g

of R anonsrrcTes
establecerse tanto con el caracter de valor fijo ob 19809.:P f;mmamﬁ

maximo.
A EAL
4. Retranqueos: Es el espacio o faja de terreno comprendido e

alineacion de vial y la alineacién de la edificacion. EJ W&EV@H%E SEVILLA
establecerse como el valor fijo obligado o como valor imirimo- o-er

todas las plantas como en alguna de ellas. 2 2 ENE. 1998
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2. Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de cada punto del terreno
antes de ejecutar la obra urbanizadora.

CAPITULO 3°: CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA. .
EDIFICABILIDAD.

Articulo 23. Condiciones de ocupacién.

1. Superficie ocupada: es la superficie comprendida dentro del perimetro

formado por la proyeccién de los planos de fachada sobre un plano
horizontal.

2. Superficie ocupable: es la superficie de la parcela susceptible de ser
ocupada por la edificacion. Su cuantia puede sefalarse, o bien
indirectamente, mediante referencias de posicién, o bien directamente,
mediante la asignacion de un coeficiente de asignacién.

3. Coeficiente de ocupacién: es la relacién entre la superficie ocupable y
la superficie de parcela.

Articulo 24. Condiciones de edificabilidad.

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

2. Superficie edificable total: es la suma de las supe
cada una de las plantas que componen el edificio.

3. Edificabilidad: es el indice expresivo de la relacién erﬂaﬁ
edificada total en una parcela y la superficie de suelo de-ta-mism

4. En el computo de la superficie edificada, a efecto§ del apacgzidﬁthEe 1998

las determinaciones de edificabilidad maxima egtab|

presente Plan, se seguiran las siguientes reglas:
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terrazas cubiertas abiertas, computara el 50 por cientg
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b) No se computan los soportales y la parte didfana de la edificacion en
contacto con las fachadas exteriores, siempre que no posean ningdn tipo
de cerramiento y sean de acceso publico.

c) No se computan las construcciones permitidas por encima de la altura
maxima reguladas en el apartado 5 del articulo 25 de las presentes
Ordenanzas.

d) No se computan las superficies edificadas en sétanos y semisétanos.

CAPITULO 4°: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS
EDIFICIOS.

Articulo 25. Altura de la edificacién.

1. Altura de edificacion es la distancia vertical desde la rasante de la
acera o del viario peatonal en contacto con la alineacién de vial a la cara
inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta, o hasta la
interseccién con el plano horizontal que contiene a la linea de arranque
de la cubierta.

2. La altura maxima podra regularse por distancia vertical y por nimero
de plantas. Cuando en las condiciones particulares de zona se sefialen
ambos parametros, habran de respetarse los dos.

3. En los casos en que se sefiale en las condiciones particulares de zona
solamente la altura maxima, ha de entenderse que es posible edificar sin
alcanzarla. Cuando se sefiale altura obligatoria, la edificacion habra de
alcanzarla, salvo que el Ayuntamiento entienda que quede garantizada la
imagen urbana y en proyecto se contemplen soluciones adecuadas de
transicion de volimenes y de tratamiento de medianeras vistas
colindantes.

4. Medicion de las alturas: para la detenninamt*l‘f%émﬁaﬁmédéé% M@t
ANDALUCIA wowox pross
&

edificacion se aplicaran las siguientes reglas:
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b) Edificios con frente a dos o mas vias publicas formando esquinas o
chaflan:

- Se resolvera el conjunto de las fachadas a todos los viales,
desarrolladas longitudinalmente como si fuera una sola via.

c) Edificacion aislada o retranqueada: seran aplicables los criterios
anteriores, suponiendc un desplazamiento horizontal de las rasantes en
cada uno de los bordes de Ia parcela hasta los planos verticales del
solido capaz del edificio.

3. Construcciones permitidas por encima de la altura reguladora maxima:
Por encima de la altura maxima se permitiran:

a) La linea de cumbrera de la cubierta inclinada no podra sobrepasar la
altura de 2,75 m. sobre la altura reguladora méaxima.

En cubiertas planas podra sobresalir, de |a altura reguladora maxima,
un caseton de acceso cuya altura no exceda de 2,75 m. ni su
ocupacion en planta supere el 15 % de la superficie total de dicha
cubierta. Dicho caseton debera estar dispuesto de manera tal que no
sea visible desde la via. En caso de escalera a fachada el caseton
sobresaliente habra de ser previsto en el proyecto de edificacion con
composicion arquitecténica conjunta con la del edificio.

b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior, o laterales3
y de patios interiores, asi como elementos de separacién entre azoteas
tendran una altura méxima de 1,20 si son opacos y 1,80 si son
enrejados o transparentes.

¢) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza
o cubierta plana, con ailtura maxima total de 0,60 m.

d) Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativos.

e) Los rasantes de las cajas de escaleras, depositos y otras
instalaciones, que no podran sobrepasar una altura de 2.75 metros

sobre la altura de la cornisa. Las chimeneas de ventilacién, evacuacién ,
de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire y demas
elementos técnicos, con las alturas que para su correcto
funcionamiento determinen las N.T.E. del MOPU.

6. Los espacios interiores que puedan resultar del cuerpo de edificacién
contemplado en el apartado quinto del presente articulo, no seran
habitables ni ocupables.

Articulo 26. Altura libre y altura de piso.

1. Altura libre: es la distancia vertical entre la cara superior del paramento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado del techo en la
planta, o si lo hubiera, del falso techo.

2. Altura de piso: es la distancia vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 27. Patios.

1. Patio: es todo espacio edificado delimitado por fachadas interiores en
los edificios. También serd considerado como tal ¢ i i

edificado al interior de las alineaciones exteriores quyn tperimetro; est
rodeado por edificacion en una dimensién superior a los @/ de da laggitud,,
total. 05
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2. Los patios a considerar en el Plan Parcial pueden{ser: Yelpls

a) Patio de parcela: es aquel que estd situado interior

edificacién o en contacto con alguno de los lindero
con el frontal. Por su funcién estos pueden ser:

- Patios de ventilacion, que son aquelios cuyo fin esy
habitables.
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- Patio de luces, para ventilar e iluminar piezas habitables.

3. Sin perjuicio de limitaciones especificas més restrictivas con caracter
general, la dimension y superficie minima obligatoria de los Patios de
Luces interiores sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de
diametro minimo de 3 m. El circulo deberé estar libre, quedando fuera de
él todo tipo de cuerpos, o elementos salientes.

4. De existir vuelos que sobresalgan de los paramentos laterales, las
dimensiones de los patios se mediran a partir del punto mas saliente de
dichos elementos volados.

CAPITULO 5°: CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 28. Ambito de aplicacién.

Es competencia del Excmo. Ayuntamiento velar por las condiciones
arquitectdnicas y estéticas de la ciudad, cuidando que las edificaciones
que se proyectan justifiguen en cada caso el uso de materiales y criterios
composicion de las tipologias arquitectonicas usuales.

Articulo 29. Elementos técnicos de las instalaciones.

Son partes integrantes de los servicios del edificio de caracter colectivo o
individual, y comprenden los siguientes conceptos: filtros de aire, depd-
sitos de reserva de agua, de refrigeracion o acumuladores, conductos de
ventilacién o de humos, claraboyas, antenas de telecomunicacién, radio y
television, maquinaria de ascensores, aparatos o elementos de
climatizacion e incluso para acceso de estos a la terraza o cubierta.

Habran de cumplir las siguientes condiciones:

1.- Los elementos técnicos de las instalaciones, quelse‘derﬁnen-en—estasﬁ_
Normas, habran de ser previstos en el proyecto d G5 edificaeion, EIoN, ToRinLiTE L
compaosicion arquitecténica conjunta con la del edifici Am%“ﬁ“ ‘““‘W ﬂf‘cm{m,

TAS ,zs
2.- Las dimensiones correspondientes a estos elemeftos han dese ta en
funcion de las exigencias de cada edificio o sistema de Ergtalaclon"é ey
MARCACION DE Sr\"L'
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Articulo 30. Casos particulares.




tengan caracter de provisional, deberdn construirse con la debida
resistencia al impacto y ornato adecuado. En todo caso estos elementos
seran incluidos en el proyecto sujeto a licencia.

2.- Edificios singulares.- Las edificaciones para uso publico promovidas
por la Administracién, Entidades de Derecho Publico y otras con fines no
lucrativos, que por sus especificas caracteristicas de singularidad y de
uso requieran soluciones arquitecionicas especiales a la que no
convenga aplicar las determinaciones y pardmetros previstos con
caracter general en la normativa de condiciones de edificacion (general y
de zona), podran ser exonerados de su estricto cumplimiento.

En estos casos se requerird en el tramite de concesion de licencia la
presentacion de un anteproyecto en el que se justifiquen de forma precisa
las razones de las desviaciones que se proponen respecto a la norma.
Dicho documento debera ser informado por los Servicios Técnicos
Municipales previamente a su aprobacion por el Pleno de la Corporacion.
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TITULO CUARTO. SISTEMAS.

Articulo 31.Sistemas generales

En este Plan no se ordenan ningun sistera general.

Articulo 32.Sistemas locales

1.- Son los que prestan los servicios y funciones propios de su naturaleza

en el ambito de éste Plan Parcial.
2.- Por su funcién y naturaleza son:

a) Sistema viario y de infraestructuras.

Contempla el espacio destinado a viales incluyendo las zonas de
transito rodado y aparcamientos. Asi mismo todas las infraestructuras
de alcantarillado, abastecimiento de agua, energia electrice, telefonia,

gas, etc...

b) Sistemas de zonas verdes y areas libres.

Incluye los jardines, areas de juego y estanci
una superficie superior a 1.000 m2, pudiénd

circulo de 30 m. de diametro.

¢) Sistema de equipamiento comunitario.

Incluyen los suelos para los siguientes equipa mientos€ 2 ENE,
Deportivo: Uso deportivo de caracter publico. |

Social: Usos de caracter publico tales com ,npuljm[al@bsamtam '

residencias de ancianos.
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Comercial: Centro consorciado.

3.- El suelo con destino a sistemas locales se obtendrd generalmente
mediante cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento en la proporcion
que establece este Plan y siempre como minimo cumpliendo lo
determinado al respecto en el Anexo del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 33. Ejecucion y titularidad de los sistemas locales

La ejecucion del sistema viario y de infraestructuras seran con cargo a
los propietarios del suelo, as, como el de zonas verdes y areas libres.

La construccion de los equipamientos le correspondera a las
administraciones responsables que podran consorciarlos con particulares
cuando lo estimen oportuno.




TITULO QUINTO.REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO. ‘
CALIFICACION DEL SUELO Y USOS
PORMENORIZADOS

Articulo 34. Usos globales. Calificacién

Este Plan ordena el territorio con el fin de disponer de suelo para la
construccién de edificaciones con destino al uso dominante industrial y
los compatibles que especificamente se determinan en estas Normas, asi
como los Sistemas establecidos por el Reglamento de Pianeamiento, de
cesidn obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.

Articulo 35. Usos lucrativos

Se califica como uso lucrativo el Suelo objeto de construccién para
actividades privadas y transmisibles mediante operaciones econémicas.
Se concreta en el Plano de Calificacién del Suelo. Dicho Suelo queda
limitado a los usos y condiciones de edificacion de estas Normas.

Articulo 36. Sistema viario WPt

A

DOIRNE TR0

REBALEBDIA
Se califica como sistema viario el Suelo con destjno a calles;{'@%@,ad y
dominios publicas, para el transito de peatones vehiculos.‘é;tfj"& reta
en el Plano de Calificacion del Suelo y queda restringido al :publico :
del transito de peatones y vehiculos segin el disefiddé/éste Rlanty EEque i A
el Ayuntamiento determine seglin proceda. ST
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Se califica asi el Suelo con destino a jardines |y zonasedecgstancia:de ;. -

dominio, titularidad y uso ptiblico. Se delimita en el Plggg,gg,,ﬁﬂmggggi%&
del Suelo y queda restringido al uso piblico de ¢stanciayespareimien B¢ 4,
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El estandar proviene del Anexo del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 38. Sistema de equipamiento comunitario deportivo

Se califica asi el suelo de titularidad publica con destino al uso publico
deportivo, tanto al aire libre como bajo construccién.

EL Ayuntamiento a través de los correspondientes Proyectos establecers
la modalidad adecuada y en la proporcién precisa a las necesidades.

En el Plano de Calificacién del Suelo se delimita, restringiéndose su uso
al deportivo de titularidad y dominio publico.

EL estandar proviene del Anexo del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 39, Sistema de equipamiento comunitario comercial

Se califica asi el suelo de titularidad pdblica con destino a la actividad
comercial en su modalidad de centro comercial consorciado, de gestion
privada o mixta. EL Ayuntamiento elegira el sistema.

Se delimita en el Plano de Calificacion del Suelo.

Se restringe el uso comercial exclusivo.

El estandar proviene del Anexo del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 40. Sistema de equipamiento comunitario social

Se califica asi el Suelo de titularidad, dominio y usos plblicos con destino
a las actividades propias de los servicios de interés social. EL Ayun-
tamiento determinara los usos especificas en funcién del grado de
necesidades.

Se delimita en el Plano de Calificacién del Suelo la ocupacion de las
edificaciones.

Se restringe el uso al de todo equipamiento comunitario distinto del
concretado en estas Normas.
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TITULO SEXTO. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION.

Articulo 41. Criterios de aplicacion.

En lo no previsto expresamente en el presente capitulo, seran aplicables
las Normas Generales de Urbanizacién de las Normas Urbanisticas de
las Normas Subsidiarias vigentes.

Articulo 42. Urbanizacion del viario.

1. El dimensionado se ajustard exactamente al que figura en los
correspondientes Planos de Proyecto.

2. Los criterios para el disefio y construccion de viario piblico seran los
siguientes:

a) Calzada: Para dimensionar el firme de calzada se tendran en
cuenta los materiales en las capas que lo componen, el caracter y
nivel de trafico, asi como las caracteristicas resistentes de la
explanada. La pavimentacion se realizara con firme continuo de
aglomerado asfaltico, salvo que |as condiciones de pendlente ¢ el

baldosas hidraulicas o material de textura si
encintados se realizaran con bOl"dI"OS de

3 centimetros. Este baden tendra una
metros.

c) Calles y espacios peatonales asociados MQﬁéFﬁ.‘fé%ﬁrﬁﬁéﬁ#ﬁdfﬁn o

y tratamiento de dichos espacios alternarg las W%@vlﬁn&madas
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con otras de tratamiento blando, con jardineria y terrizo, con
coherencia formal en su transicion con los acerados y areas libres.

d) Las tapas de arquetas y registros se orientaran teniendo en cuenta
las juntas de los elementos del pavimento y se nivelaran de forma que
no resalten sobre el mismo. Si debieran instalarse en aceras rejillas de
ventilacién de redes y otros elementos subterraneos, se disefiaran de
modo que no supongan riesgo de caida por enganche de tacones de
calzado, procurandose que no coincidan con un paso de peatones.

e) Cuando en las aceras se prevea arbolado, los alcorques y regueras
se disefiaran de modo que no supongan peligro para los viandantes y
contaran con las correspondientes protecciones en su caso.

3. Criterios de disposicion de sefiales verticales y baculos de alumbrado
en relacion con el viario:

a) Las sefales de trafico, farolas de iluminacién o cualquier otro
elemento de sefializacibn que tenga que colocarse en las vias
publicas se situaran en la parte exterior de la acera, salvo que su
anchura haga recomendable su ubicacién en fachada.

b) En la interseccion comin a las dos aceras y en los pasos
peatonales se procurara no colocar elementos de sefializacion.

4. Criterios de disposicion del mobiliario urbano en relacién con el viario:

a) Los hitos y mojones que se coloquen en senderos peatonales para

¢) los bancos se fijaran al suelo y se construirdn con materiaies
duraderos que optimicen la conservacion. '

5. La urbanizacion del viario e itinerarios peatonales se ajustara a las
determinaciones del Decreto 72/1992 de 5 de Mayo, por el que se
aprueban las normas técnicas para la accesibilidad y eliminacion de
barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia.

Articulo 43. Urbanizacion de espacios libres.

1. La urbanizacion se acomodara en lo posible a la configuracién
primitiva del terreno, y a los criterios generales en cuanto a tratamiento
de pavimento, itinerarios peatonales.

2. El proyecto de jardineria justificara el sistema de riego elegido, la red
de alumbrado que incorpore, y los elementos de mobiliario urbano,
teniendo en cuenta la optimizacién de los costes de mantenimiento y
conservacion.

3. En el Proyecto de Urbanizacion se tendran en cuenta las condiciones
para las areas libres resefiadas en los apartados 2, 3 y 4 del articulo

anterior.
COLEGHD BFICIRE DL

impedir el paso de vehiculos tendrén entre ellos un espacio minimo de
1.20 m.
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1. El dimensionado de la red se realizara con IpSSiguientes criterios™
bésicos: iv y
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Articulo 44. Abastecimiento de Aguas. Hidrante
incendios.

b) Los quioscos, casetas, puestos y terrazas que en su caso se

autoricen en las aceras 0 espacios peatonales, no podran obstaculizar

el paso de las personas, ni interferir perspectivas de interés, o la

visibilidad del viario o la sefializacion. Mantendran en todo caso un

ancho de acera libre superior a 1.20 m.

dia segun articulo 206 de las Normas Subsidiarigis Munieipales? usaatisTiui
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b) La presion minima en el punto mas desfavorable sera de 1
atmosfera.

c) La dimensién minima de la red de suministro a parcelas sera de 60
mm, con velocidades admisibles comprendidas entre 0.5 y 1.5 m/seg.

2. Las tuberias seran de fibrocemento, con uniones y desviaciones de
acero estirado en frio o fundicién enterrado en zanjas. El asiento de las
tuberias no se realizard directamente sobre el fondo de la zanja, sino
sobre lecho de arena de 10 cm de espesor.

3. Siempre que sea posible, se dispondran las tuberias bajo aceras y
espacios libres piblicos, a una profundidad minima de 100 cm. Cuando
estén sometidas a cargas de trafico, la profundidad ser4 la adecuada a la
carga a soportar.

4. Se dispondran llaves de corte que permitan aislar derivaciones, anillos
y distribuciones sucesivamente. Estas llaves se instalaran en el interior
de arquetas de facil acceso, al igual que las bocas de riego.

5. Se mantendran ventosas en todos los puntos altos de la red y se
alojardn en arquetas con tapas de fundicion para dar salida al aire
acumulado. En los puntos donde la presidon exceda de 40 m.c.a. se
dispondréan amortiguadores contra golpes de ariete.

6. Las conducciones de agua potable se situaran en un plano superior a
los de saneamiento, en los casos en que vayan en la misma zanja, a una
distancia minima de 50 cm.

7. Se estableceran puntos de boca de riego y de hidrantes contra
incendios segiin normativa contraincendios.

Articulo 45. Red de alcantarillado.

1. El dimensionado de la red se realizara teniendo en cuenta los
siguientes criterios basicos de disefio:

a) Para los caudales de agua de lluvia se partird de una precipitacion de .
100 I/s/Ha, teniendo en cuenta el retardo y la acumulacion de caudales.
(Dato de las Normas Subsidiarias).

b) El célculo de secciones y pendientes se realizara segin la N.T.E.

2. Los tubos seran de hormigén centrifugado, con pozos de registro,
efectuandose las acometidas de naves de forma individual mediante
arquetas de empalme (sifénicas) situadas dentro de cada parcela.

3. Los registros se haran por pozos de fabrica de ladrillo y tapa de
fundicién, a una distancia maxima de 40 m, colocandose pozos en todos
los cambios de direccion y en los encuentros de colectores.

4. Todas las conducciones serdn subterrdneas y seguiran el trazado de
la red viaria y espacios libres de dominio y uso publico. Las tuberias se
montaran sobre solera de hormigén con verdugada de ladrillo.

5. Para la recogida de las aguas de lluvia, se dispondran imbornales
provistos de sifén y tapa de registro.

6. El punto mas elevado de la seccién de cualquier conducto principal
cumplira las siguientes condiciones: —

- Profundidad minima respecto a conducciones amseuot% =engla;
misma zanja: 50 cm. & AN

' Sl
- Profundidad minima respecto a conducciones eldctricas: 20 cimse="
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8. El coeficiente de escorrentia a aplicar a los {caudales:@bienidas, en. .05
suelo industrial sera de 0,3..




9. El verlido se realizard a la red municipal en las condiciones
especificadas en la Memoria y en el Plano de Proyecto P.4.

Articulo 46. Energia Eléctrica y Alumbrado Publico.

1. El calculo e instalacion de las redes se realizara de acuerdo con los
Reglamentos Electrotécnicos vigentes y normas particulares de la
Compaiiia suministradora.

2. La red de suministro de energia eléctrica, asi como el centro de
transformacion, quedaran definidos en base a los niveles de
electrificacién que se prevean para las industrias , 125 W/m?, y sus
zonas comunes y a las potencias demandadas por el resto de
edificaciones previstas y por el alumbrado publico.

3. La red de suministro de energia eléctrica y alumbrado se realizara en
trazado subterraneo.

4. El alumbrado piblico respondera ai os siguientes requisitos:
Carreteras y vias principales:
lluminacién horizontal media: 15 lux.
Coeficiente de uniformidad: 0,2
Vias secundarias:
lluminacién horizontal media; 5 lux.
Coeficiente de uniformidad: 0,5

Articulo 47. Canalizacién telefénica.
Se dispondra segiin el esquema y condiciones que se fijen en el Proyecto

de Urbanizacién, de acuerdo con las Normas Técnicas de Telefénica
para canalizaciones subterraneas en urbanizacion.
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TITULO SEPTIMO. CONDICIONES PARTICULARES DE USO.

CAPITULO 1°. DISPOSICIONES PRELIMINARES.

Articulo 48. Zonas.

En el ambito del P.P. se establecen las siguientes zonas, cuya ubicacion

se determina en el plano de Proyecto P.1.

Industrial (capitulo 2°).

Equipamiento deportivo (capftulo 3° ).

Equipamiento Social y comercial (capitulo 4° ).

Zonas Verdes (capitulo 5°).

Viario y proteccion. (capitulo 6°).

.
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CAPITULO 2°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
INDUSTRIAL.

Articulo 49. Delimitacion.

Esta zona comprende las manzanas identificadas como I, 12, 13, e 14 en
el plano de Proyecto P.1.

Articulo 50. Caracter.
Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso privado.
Articulo 51. Tipo de edificacion.

Tipo "Nave industrial entre medianeras", ajustdndose a las condiciones
més restrictivas que se deducen de las presentes ordenanzas.

Articulo 52. Alineacion de la edificacion.

- Las alineaciones seran las fijadas en el plano parcelario, no
permitiéndose retranqueos totales o parciales en planta baja.

- Los frentes de edificacion se dispondran obligatoriamente coincidentes
con la alineacién a vial.

Articulo 53. Fondo maximo edificable.

El que se establece en el Plano de Proyecto P.2 para cada una de las
manzanas.

Articulo 54. Parcela

La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes condiciones:

1-12 13 14
Superficie minima 300m2 - -
Fachada minima 122 m. 12 m. 10m VER &NEX0

Articulo 55. Edificabilidad neta maxima

La edificabilidad maxima por parcela sera:

11 12-13 14
Edificabilidad manzanas  0.75 m¥m’ 1.00 m%m? 1.25 m*m?
Edificabilidad sector 0.56 m*/m?

Articulo 56. Separacion a linderos piiblicos y privados VEL bNEXQO.

- La edificacién quedara retranqueada del limite del dmbito del Plan
parcial 5m.

- En [2: las parcelas se separaran de lindes privadas 5m. (Ver plano P2 ).

Articulo 57. Ocupacion maxima de parcela

COLEGIQ RhisihL B a™ls

La ocupacién méxima de la parcela seré la resytiiie dé'1a apiigcio

los pardmetros de separacién de linderos piblicgs y prlvadé A éj
e
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La altura maxima edificable, hasta el arranque d la cubigrt g gle ﬁg&
Por justificadas razones técnicas, derivadas de las caracteristicas parf' icu-

lares de las industrias, podra admitirse la e _las
demanden, hasta una altura méxima de 10 m. V ' g &n@ @
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Articulo 58. Altura maxima edificable




Articulo 59. Numero de plantas

El nimero méaximo de plantas sera 2 (Planta Baja + 1).

Articulo 60. Ocupacién bajo rasante, sétanos VER AMNGYO.

Se admite una planta de s6tano o semisdtano para uso exclusivo de
garaje, almacén o trastero, de la actividad o actividades que se
desarrollen en la parcela.

Articulo 61. Vallas

a) Parcelas edificadas.

Vallas medianeras: Se realizaran a base de elementos sélidos y opacos,
de altura méaxima 2.10 m. medidos desde la cota superior de ambos
terrenos colindantes.

b) Solares sin edificar.

Sera obligatorio ejecutar el vallado de la parcela cuando se hayan
construido las parcelas colindantes.

Las caracteristicas de la valla seran idénticas a las expresadas en el
apartado a), pudiendo plantearse un cerramiento provisional a base de
malla metélica electrosoldada o similar de 2.10 m. de altura.

¢) En el caso de topografias del terreno y/o rasantes en declive, las vallas
deberan escalonarse de tal manera que no superen en ningtn punto las
magnitudes cormrespondientes resefiadas en los apartados anteriores.

Articulo 62, Reservas de plazas de aparcamiento
Habra de disponerse al menos una plaza de aparcamiento por cada 150

m2 construidos dentro de la propia edificacion, en cada una de las
parcelas resefiadas en esta Ordenanza.

Articulo 63. Condiciones de composicién

Se cuidara el disefio y los materiales, el tratamiento de volimenes y las

fachadas.

Articulo 64, Rétulos y reclamos publicitarios

Habran de ubicarse sobre las edificaciones o elementos, pero respetando
los parametros minimos de separacion a linderos y alineaciones, asi

como la altura.

Articulo 65. Salientes y vuelos.

No podrén invadir la zona libre que se preserva como consecuencia de la

separaciéon minima a linderos.

Articulo 66. Regulacion de usos

Es la siguiente;

Usos determinado: Industrial en . 12 y 22 categoria
Uso permitido: Oficinas en 12 categoria, comercial en 23

Usos complementarios: residencial, Gnicamente de apoy

espacio libres.
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CAPITULO 3°. EQUIPAMIENTO DEPORTIVO.

Articulo 67. Delimitacion

Incluye este uso los lugares o edificios acondicionados para ia practica y
ensefianza de los ejercicios de cultura fisica y deporte, asi como las
actividades ligadas a ellos, talas como, instalaciones deportivas al aire
libre, con sus instalaciones complementarias de vestuarios, polideportivo
cubierto, centros especiales, clubes deportivos, ...

Esta zona es la delimitada por la manzana D1 en el plano de proyecto
P.2.

Articulo 68. Caracter.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso publico.

Articulo 69. Condiciones

- Los edificios e instalaciones que alberguen zonas deportivas
propiamente dichas cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones
vigentes.

- Los edificios de apoyo, tendran una altura maxima de 1 plantas y 4 m.

- Las edificaciones habran de retranquearse al menos 2 m. de los
alineaciones.

- Las cornisas de las edificaciones podran sobresalir de estas hasta
0,40m.

- Las caracteristicas de la valla, estaran supeditadas exclusivamente a la
funcién que hayan de desempeiiar, ya sea como consecuencia de la
actividad deportiva que se ejerza, por motivos de seguridad de las
instalaciones, etc.

Articulo 70. Usos permitidos.
Uso exclusivo : Deportivo en 1, 2 y 3 categoria.

Uso complementario: espacios libres.
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CAPITULO 4°, CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
EQUIPAMIENTOS. SOCIAL Y COMERCIAL.
Articulo 71. Delimitacion

Esta zona es la delimitada por los espacios identificados como S1 y C1
en el plano de proyecto P.2.

Articulo 72, Caracter.

Tanto la zona comercial (C1), como la social (S1) tienen caracter
publico.

Articulo 73. Ocupacién maxima de parcelas

La ocupacién maxima de parcela sera la resultante de la aplicacion de
retranqueo.

Articulo 74. Edificabilidad

Sera la resultante de la aplicacion de la ocupacion maxima y el nimero
maximo de plantas.

Articulo 75. Retranqueos

- La edificacién quedara retranqueada del limite del ambito del Plan
parcial 5m.

- Las edificaciones de uso comercial y social se configuraran adosadas
en el lindero de ambas.

Articulo 76. Altura maxima y numero de plantas

La altura maxima permitida serd de 2 plantas (Planta baja + 1), con total
de 7m.

Articulo 77. S6tanos

Se admite una planta de sétano, para uso exclusivo de garaje, almacén o
trastero de la actividad/es que se desarrolle/n en la parcela.

Articulo 78.vallas
- No se permiten.

- Cuando uno de los equipamientos se edifique existe la obligacion de
vallar provisionalmente el otro, a base de malla metalica electrosoldada o
similar.

Articulo 79. Salientes y vuelos

Sobre la linea de edificacion sélo se permiten vuelos abiertos de 0,30 m.
maximo y cornisa de 0,40 m. maximo.

Articulo 80. Condiciones de uso .
LOLEGIO OFICIAL BE &netiTroTas |

En parcela comercial: ANDALUCIA ,.‘?*-.ﬁ".'ﬁ, OSCILERTAL
Uso determinado: Comercial en 12 y 2® categoria. -7?%; E
Uso complementario: Oficinas

DEMARCACION DE SEMIL A
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En parcela social:

Usos determinado: Social en todas sus categorias.
Uso complementario: Oficinas.
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CAPITULO §°. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES.
Articulo 81. Delimitaci6n.

Esta zona comprende la manzana identificada como V1 en el plano de
Proyecto P.2.

Articulo 82. Caracter.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso publico.
Articulo 83. Condiciones de la edificacion.

Se podran autorizar, previa concesion municipal, quioscos con una
ocupacién maxima del 1% de la zona y la superficie edificada maxima
que se especifica en el cuadro Anexo a las presentes Ordenanzas. La
altura de dichos edificaciones no podra exceder de 3 metros.

Articulo 84. Condiciones particulares de uso.

a) Uso determinado: jardines.

b) Usos permitidos: complementario y de servicio al uso principal.

CAPITULO 60, CONI?ICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
VIARIO Y PROTECCION.
Articulo 85. Delimitacién.

Esta zona comprende los terrenos calificados como "viario" en el plano
de Proyecto P.1.

Articulo 86, Caracter.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso pubiico.
Articulo 87. Condiciones particulares de uso.

a) Uso determinado: Viario e infraestructura en todas sus categorias.

b) Usos permitidos:

- Usos espacios libres en categoria 4. (proteccién y acondicionamiento
del terreno).

COLEGIS Griciat BF axaim
ANDALUCIA %ﬁg M H
En Sanlucar la Mayor, Diciembre de 1 -
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ANEXO. ORDENANZAS REGULADORAS.

Cuadfro de caracteristicas de las manzanas.

[Anexo. Resumen de Caracteristicas. P.P. 12. Las Yeguas. _Término municipal de Sanhicar la mayor

USOS GLOBALES SUP. DEL PLAN ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL
o
§ m? % polig. Edificabilidad Dens. Max. Altura max. Aparc. Usos permitidos
Zonhas s m?s/m2t| m2techo | Fach. min | N méax p.| N°plantas | Metros Principal Complemen.
s Jardines Vi 2.213,39 | 10,39% 0,01 2213 Baja 3,00 Jardines
=5 Areasdejuego
£§  Expansion
o Total 2.213,39 | 10,39% 22,13
o3 Parque deportivo D1 426,69 2,00% 0,50 213,35 Baja 4,00 Deportivo Espacios libres
o E 23 Equipamiento comercial c1 229,25 1,08% 1,00 229,25 1 Baja +1 7,00 2 Comercial Oficinas
& zd 3 Equipamiento social s1 22324 1,05% 1,00 22324 1 Baa+1 | 7,00 1 = Suelah—Ofivinas
¥ E Total 879,18 4,13% 665,84 2 -OLEGIS CRIBIAL DL 383
£ ANpAaLuoia
é Red rodada 282412 | 13,26% 4 Trafico rfi
= E Red peatonal 1.042,50 4.89% Paseo p! ial| o )
o Aparcamientos == 842 3,95% T re g :
@ Total 4.708,48 | 22,11% 40 MARCACION DE 35vit LA
Industrial - e
B Industrial 1 " 7.318,17 | 34,36% 0,75 548863 | 12,00 16 Baja +1 7,00 7 Iguzial E N F ggsﬁcial
£ Industrial 2 12 3.600,00 | 16,90% 1,00 3.60000| 12,00 12 Baja +1 7,00 4 Ifdustrial re cial
2 Industrial 3 13 1.304,48 6,12% 1,00 1.30448 | 1200 5 Baja +1 7,00 = Industrtal———Residencial
Industrial 5 14 1.276,30 5,99% 1,256 1.595,38 | 10,00 4 Baja +1 7,00 1 y al & |5 Residencial,
Total 13.498,95 | 63,38% 056 |11.988,48 37 0 |3 ! fg Fuld 2y 3
TOTAL DEL PLAN PARCIAL 21.300,00 100,00% " 0,80  12.8764 |4y LOS EFECTOS REGLAMEN 1 ARIS

DACUMENTO URBAN
SOMETIDD A TRAMITE GF APRCE







DOCUMENTO V
PLAN DE ETAPAS.

INDICE

1. CONTENIDO DE LAS ETAPAS DE EJECUCION DE LAS
OBRAS DE URBANIZACION.

2, PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE
CESION, EQUIDISTRIBUCION Y URBANIZACION.
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1. CONTENIDO DE LAS ETAPAS DE EJECUCION DE LAS
OBRAS DE URBANIZACION.

Se establece una anica etapa para la ejecucién de las obras de
urbanizacion, coincidente con el ambito espacial de la Unidad de
Ejecucién delimitada.

Las obras y actuaciones que corresponden a cada una de las etapas son
las siguientes:

17 ETAPA

Comprenderé la realizacién de las obras de urbanizacion ubicadas en el
ambito espacial que se indica en el plano de Proyecto P.5.

Aparte de la realizacion material de las obras antes indicadas, en esta
etapa corresponde realizar la tramitacién del Proyecto de Urbanizacion.

En la fijacion del contenido de la etapa y fase

coherencia en el desarrollo de las mfraﬂummiuw' ECTOS

equipamientos necesarios para la edlflcqutUMNﬂ‘Myﬁfﬁ ENTAL
equipamientos. N 2

mientras no haya suficiente consolidacién edificGatoria i ﬂo“dge
deterioros derivados de la realizacion de las obras de edlﬂsa i0

durante una primera fase las obras primarids
procedan, por razones de estacionalidad y adel
arbolado.

to dek greqimientondel ALiCS
DECUMENTO URBANISTICO N
SOMETIDO A TRAMITE DE Arﬁm»m,.

No obstante, se deja a criterio del Proyecto de£r

Ldj_éllﬁﬁm
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2. PLAZOS DE CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES DE CESION,
EQUIDISTRIBUCION, URBANIZACION Y EDIFICACION.

De acuerdo con lo establecido por el articulo 83.2.i) de la Ley del Suelo,
se establecen las siguientes determinaciones, aunque su alcance se
limita al que resulta del régimen del apartado 3 de la Disposicion
Adicional Primera, asi como la Disposicion Transitoria Primera, de la
citada Ley.

a) El proyecto de Urbanizacion se presentara en un plazo maximo de 12
meses a partir de la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

b) La Urbanizacién se ejecutara en el plazo maximo de 24 meses desde
la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion .

c) El plazo para solicitar licencia de edificacion se establece en 4 afios a

partir del momento en que la parcela adquiera la condicién juridica de
solar.

En Sanldcar la Mayor, Diciembre de 1997

et

Fernando Valdés Morillo
Arquitecto Colegiado N° 3551

| CULEGIO OFICIAL DE ARQUITEETAS
| ANDALUCIA S, QOCDERTR:

_ DEMARCACION DE SEVILLA

é’%\ Lo )

2 2 ENE 1998

VISADO

A LOS FFECTOS REGLAMERTARIOS

DECUMENTO LEBANISTICY
;{ "g "TE fik N’%ﬂ' o Gh

’98‘







DOCUMENTO VI
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
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1. ESTUDIO ECONOMICO

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 83.2 h) de la Ley del Suelo y
55 del Reglamento de Planeamiento, la evaluacién econdémica del
desarrolio urbanistico del Sector ha de referirse, como minimo, a las
obras y servicios que en dichos preceptos se indican.

1.1. Costes de urbanizacion.
La evaluacion econdmica de las obras de urbanizacidon se realizara de
acuerdo con el método MSV, partiendo de los siguientes costes de

ejecucion por contrata, que se estiman ajustados al mercado de la zona:

a) Coste del m2 de acondicionamiento del terreno calificado como de
industrial y equipamientos: 1.150 pts/m2

b) Coste del m2 de viario rodado con todos los servicios incluidos: 8.750
pis/m2

c) Coste del m2 de viario peatonal, en |SU" BEICHHdnan
pavimentadas y ajardinadas, incluidos servici

gl
lo que nos da un subtotal de 54.181.287 pesetal2EMARCACION DE SEViLLA

e) Honorarios: 2 2 ENE 1993

- Plan Parcial: 1.148.600 Pts.

- Proyecto de Urbanizacién y Direccion de Obrﬁas: W?S% B 2
- Proyecto de Compensacion: 469.085 Pts. ; b

LI

- Total honorarios: 5.225.648 Pts. A LOS EFECTOS REGLAMENTARIS
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De acuerdo con todos los criterios anteriores, en el cuadro que se incluye
en el Anexo 1 de este documento se desglosa el coste de urbanizacion
para el Sector, con los requerimientos y especificaciones del articulo 55
del Reglamento de Planeamiento.

1.2 Costes del suelo.

De acuerdo con estudios de mercado y con tasaciones recientes de las
que se tiene constancia en situaciones similares en el municipio, el valor
del suelo bruto sin urbanizar es de unas 1.700 pts/m2. De acuerdo con
ello, el valor total del suelo del Sector seria:

1.700 ptas/m2 x 21.300 m2 = 36.210.000 Ptas.

Teniendo en cuenta que, en las circunstancias normales de promocién,
se prevee que transcurran dos afios desde la fecha de adquisicion hasta
la recuperacion de la inversion por este concepto, se estiman unos costes
financieros de 9.561.693 ptas. cifra que habria que afiadir a los costes de
la operacion.

1.3. Costes de gestion.

Por este concepto, partiendo de que la promocién se realice con una
minima estructura empresarial, se estima, de acuerdo con las
condiciones de mercado de la zona, un coste que gira en torno al 10%
del volumen de inversién. Se adopta la cifra de 9.561.693. ptas.

2.ESTUDIO FINANCIERO
2.1 Analisis de ingresos.

Si en el apartado anterior hemos evaluado los costes de la operacion del
suelo, en el presente apartado estudiaremos el capitulo de viabilidad de
la financiacion.

Para ello, partimos de la hipétesis razonable de modulacion de las ventas
de suelo, de forma que éstas puedan ir financiando en la medida de lo
posible las obras de urbanizacién de las diferentes fases.

Los ingresos previsibles son los siguientes:

a) Por venta de parcelas urbanizadas:

De acuerdo con las condiciones del mercado del municipio, se pané de
la hipétesis de venta de parcelas urbanizadas de 300 m2, al precio de

3.300.000 ptas./parcela, a 11.000 pts/m2 de suelo, cifra que supone una
repercusion de 11.000 pts/m2 construido.

En base a lo anterior, los ingresos por la v%g@g{a%ﬁm“ym&ﬂ%

serian los siguientes: | AMDALECIA -

2y OCCIDE
q} NTAL

Venta del suelo industrial: b % ;
13.498 m2 x 11.000 ptas/m2 = 148.478/.000 Ptas. "3 .
| _DEMARCACION DE SEVILLA |
2 2 ENE 1998
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2.2 Balance de la operacion.

De acuerdo con todo lo anterior, el balance final de la operacién
urbanizadora seria el siguiente:

Costes de Urbanizacion 54.181.287
Costes de suelo 36.210.000
Costes financieros 9.561.693
Costes de Gestion 9.561.693
Proyectos 5.225.648
TOTAL COSTOS 114.740.320
Venta de parcelas 148.478.000
TOTAL INGRESOS 148.478.000
RENDIMIENTO 33.737.680

Con lo que resulta un margen positivo de la operacion urbanizadora que
ronda el 29.40 % de la inversién a realizar, cifra que, en términos
econdmicos, se estima que garantiza la viabilidad de la urbanizacién del
Sector.

En Sanlicar la Mayor, Diciembre de 1997

Ve

Fernando Valdés Morillo
Arquitecto Colegiado N 3551
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1.1 Anexo a los costes de Urbanizacién.

Conceptos

Jarqilnes N _

Parque deportivo

~ Equipamiento comercial
Equoamiento social
Total

Red rodada
Red peatonal
Aparcamientos

Industrial

m2 ptas./m2

426,69

229,25

223,24

879,18 1.150 Pts
2.824,12 8.750 Pts
1.042,50 4.163 Pts

8

4

Pesetas

5,090,797 Pts:

1.011.057 Pts

24,711.050 Pts
4.339.928 Pts
3.504.663 Pts
565.641.Pts’

15.523.793 Pts.
ANDALUICIA » orcmﬁﬁm
” _
%
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ANEXO AL ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
Analisis de los costes de Urbanizacién por capitulos

Conceptos

Movimiento de Tierras
Abastecimiento de aguas
Saneamiento

Energia Eléctrica
Alumbrado Publico
Canalizacion telefonica
Pavimentacioén de calles
Espacms libres y Jardlnerla

Honorarios facultativos

Arquitecto
Proyecto
Direccion de Obras

Aparejador
Direccion de Obras

%

9,54%
10,00%
11,51%
18,90%

7,08%

5,00%
29,17%

8,80%

P. ejecucion material

5.168.895 Pts
5.418.129 Pts
6.236.266 Pts
10.240.263 Pts
3.836.035 Pts
2.709.064 Pts
15.804.681 Pts
4.767.953 Pts

1.942.749 Pts
832.607 Pts

T80 oACIAL OE ARQUITECTOS
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Promotores: Hermanos Romero Bejarano S.C.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
ANDALUCIA 557 GCCIDENTAL

— 2
2L
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Arquitecto: Fernando Valdés Morillo
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Anexo. Reformado p.p.12

Una vez puesto de manifiesto en el tiempo transcurrido desde la
aprobacion inicial, las expectativas actuales de suelo existentes, los
informes sectoriales recabados, asi como un claro conocimiento de la
estructura de la propiedad y de sus necesidades, se modifican los
siguientes puntos del Plan para su aprobacion provisional :

¢ Documento l. Informacién Urbanistica.

1.5 Estructura de la propiedad. Situacion administrativa.

En la actualidad, los terrenos que correspondian a los Hermanos Romero
Bejarano han pasado a ser propiedad de Naveuropa de construcciones,
asimismo y en referencia a la participacibn en los terrenos
correspondientes a la calle de acceso, se aclara la titularidad de estos, ya

que no es tal calle, quedando el cuadro de superficies como sigue:

Naveuropa de construcciones Parcela 1 17.047,00 m?
Parcela 2 1.000,00 m?
84.73% 18.047,00 m?
Excmo. Ayuntamiento Parcela 3 2.000,00 m?
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS 9.39% 2.000,00 m?
ANDALUCIA 285 OCCIDENTAL
4 K D. Jos& Reyes Cardenas Parcela 4 1253,00 m?
5.88% 1.253,00 m?
DEMARCAC!Giu DE SEVILLA TOTAL 21.300,00 m? 21.300,00 m?
17 ABR 2001
& A 5 ;‘, : viliud del cumplimiento del articulo 64 del Reglamento del
ki ' * Kg~.5’
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Planeamiento en su apartado b)

* Relacion de los propietarios afectados, con su nombre, apellidos y
direccion. *

Naveuropa de construcciones s.l.
D.N.l. 75.345.785. Q

Federico Garcia Lorcan ® 16
Sanlacar la Mayor. Sevilla

Excelentisimo Ayuntamiento de Sanlicar la Mayor.
Plaza Virgen de los Reyes 1.
Santltcar la Mayor. Sevilla

José Reyes Cardenas.

C/ Ruisefior n° 4
Sanlucar la Mayor. Sevilla.

e Documento IV. Ordenanzas. Reguladoras.

Se modifican los siguientes articulos de las ordenanzas reguladoras, sin
gque esto suponga una modificacion sustancial de las determinaciones del
planeamiento, quedando como sigue:

Articulo 54. Parcela

La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes condiciones;

Stperficie minima
Fachada minima

Articulo 56. Separacion a linderos piblicos y privados

- La edificacion quedara retranqueada del limite del ambito del Plan parcial
5m.

Articulo 60. Ocupacién bajo rasante, sétanos

Se admite una planta de sétano o semisétano.

En Sanlucar la Mayor a Diez y Nueve de Julio de 1.999

CRLER0 mm&g: ’mmm

N

Fernando Valdés Morillo.
Arquitecto Colegiado 3.551
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