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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UNICO DEL
PROGRAMA DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

1.- Antecedentes.

El Plan Parcial del Sector hoy dia en proceso de ejecucién y edificacién, fue aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento pleno en su sesion del dia 29 de Noviembre de 2002;
habiéndose publicado su aprobacion en el B.O.P. n° 293 de fecha 20 de Diciembre de 2002

Se propone la misma consecuencia del proceso de desarrollo de la ejecucion del
planeamiento, asi como de la constitucion de la conveniencia de traspasar parte de la
edificabilidad de una manzana a otra con el fin de atender las necesidades, tanto de
algunos propietarios minoritarios, que desean poder seguir desarrollando su actual
actividad, como del propietario mayoritario, que desea concentrar la edificabilidad que a él
le corresponde en el sector, como del propio Ayuntamiento que ademas de atender las
peticiones de los ciudadanos veran incrementada la superficie de suelo de las parcelas a él
adjudicadas.

2.- Objeto de la Modificacion.

La presente propuesta de Modificacion Puntual de Elementos del Plan Parcial tiene
como objetivos:

a) Modificar la distribucion de las distintas calificaciones de la Manzana n° 1 (sin
alterar ni el tamario ni la situacion de la submanzana 1.2 calificada como zona libre
Publica); calificando como zona Industrial las actuales instalaciones de JOSELE
MATERIALES DE CONSTRUCCION, con el fin de permitir su mantenimiento;
modificando la forma de la actual submanzana 1.1- calificada de SIPS; delimitando
nuevas submanzanas calificadas como Industrial, ajustadas a las adjudicaciones
del Proyecto de Compensacién aprobado; y, por Uultimo, reduciendo Ila
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Solurban, S.L.; para traspasarle a la submanzana 3.2.1 y concentrar toda la
correspondiente a dicho propietario.

b) Aumentar la edificabilidad de la manzana 3.2.1 en la misma cuantia en que se
disminuye la de la manzana 1.3.

3.- Justificacién de la Modificacién

~ La presente Modificacién de Elementos se propone en uso de las determinaciones del
articulo 36 y siguientes de la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

La justificacion de las propuestas en ella contenidas son:
a) Atender la peticion de los promotores del sector de planeamiento que provoca:

- Poder mantener la actual industria, con mas de treinta afos de actividad,

sustento de una familia numerosa, con siete puestos de trabajo, en su actual
emplazamiento; sin provocar gastos inutiles y sin someter la misma al proceso
de equidistribucién que imposibilitaria su mantenimiento, no sélo por la actual
calificacibn pormenorizada de la misma sino, por la pérdida de mas del
cincuenta por ciento de su superficie.
Como se puede comprobar en los Anexos al Proyecto de Compensacion del
Plan Parcial actual, aprobado por la Junta y presentado en el Ayuntamiento
para su tramitacién, se ha suscrito un contrato privado entre los propietarios de
la empresa JOSELE MATERIALES DE CONSTRUCCION y la Junta de
Compensacion que permite el mantenimiento de las actuales instalaciones, y
que, como primera consecuencia, motiva la redaccién y presentacion para su
tramitacién de la presente Modificacion de Elementos.

- Concentrar la edificabilidad que le corresponde a Parque Comercial y de Ocio
Solurban, S.L. en la submanzana 3.1.1.
Con ello se facilita la gestion del sector y se dispone de una mayor flexibilidad
en el disefio de los edificios comercigles, o de usos compatibles.
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b) Aumentar la superficie de la submanzana adjudicada al Ayuntamiento en el

Proyecto de Compensacion.

No modificandose la estructura viaria del sector de planeamiento, ni la zonificacion o

uso de las zonas libres publicas, dotaciones ni equipamientos. Las dos primeras de ellas

pertenecen inalterables y la submanzana de SIPS se altera en la parte actualmente

ocupada por las instalaciones dichas, no sufriendo menoscabo en su superficie por

ampliarse en igual medida en su lindero contrario, mejorando su accesibilidad al presentar

frente a dos calles, rodeando la actual zona libre Publica 1.2.

4.- Cuadros de Zonificacién y Parcelacién actual y modificado

4.1.- Cuadros de Zonificaciéon

a) Actual
uso |siMBoLOGIA| ORDENANZA| SUP (En':‘z':)'C'E EII)'\IIIE)II(?EB. ED('::;';"B' %
(m2t/m2s)
Industrial 13 IND. 874200 1,15 10.053 9,52
Comercial 3.1 CcO 55.902,00 0,70 39.387 60,88
TOTAL TERCIARIO E IND. 64.644,00]  --- 49.440 | 70,41
1.4 SIPS 3741000  --- --- 4,07
12 ZLP. 120600]  --- - 1,41
Dotaciones 2 ZI.P. 432,00 --= --- 0,47
3.2 ZLP. 7.706,00]  --- - 8,39
TOTAL Z.L.PUBLICA 9.43400]  --- --- 10,27
TOTAL DOTACIONES 13475000 ... . 14,35
Viales VIALES 1390700  --- - 15,24
TOTAL PLAN PARCIAL 91.816,00]  0,4647 49.440 | 100,00
S aa COEGH OFCiAL D ARGUITECTog
SEVILLA
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b) Modificado
Uso | smMBoLOGIA | ORDENANZA | SUPERFICEE | coiber, | EDIFicAB. |
(m2) (m2Um?2s) (m2f)
Industrial 1.3 IND. 8.742,000 0,70 6.14098 | 952
Comercial 3.4 co 55.902,00| 0,77 4320002 | 60,88
TOTAL TERCIARIO E IND. 64.644,000  --- 49.440,00 | 70,41
1.1 SIPS 374100  --- .- 4,07
1.2 ZL.P. 1.206,00]  --- .. 1,41
Dotaciones 2 ZL.P. 432,00 --- --- 0,47
3.2 ZLP. 7.70600]  --- --- 8,39
TOTAL Z.L.PUBLICA 9.43400f  --- .- 10,27
TOTAL DOTACIONES 1347500  --- .- 14,35
Viales VIALES 1390700  --- St 15,24
TOTAL PLAN PARCIAL 91.816,000 0,647 | 49.440,00 | 100,00

Malaga, Febrero de 2004
Los Arquitectos

i
e

Fdo. Tristan Martinez Auladell Fdo. Hugo Fernandez Laurenzo

Fdo. Raul Fernandez Laurenzo
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.1.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

1.1.1.- OBJETO, SITUACION EN EL TERRITORIO Y PROCEDENCIA DE SU

FORMULACION

A) OBJETO DEL DOCUMENTO
Trata el presente documento sobre la Modificacidon del Plan Parcial del Sector de
Planeamiento Unico del Programa de Actuaciéon “Finca El Valero” del P.G.O.U. de
Castilleja. Se realiza por encargo de la sociedad mercantil Castle Management, S.L.,
propietaria mayoritaria del ambito del sector, tras la Aprobacién Definitiva del
Expediente por Acuerdo Pleno del dia 29 de Noviembre de 2002.

B) SITUACION Y SUPERFICIE:

El sector tiene una superficie de 91.816 m2 y esta situado en el termino municipal de
Castilleja de la cuesta en el P.A.U. “Finca El Valero” del P.G.0O.U., siendo sus limites:

- Al Norte: Sistemas Generales de Areas Libres, SG.1-AL.

- Al Sur: Carga externa, continuacion de la calle Virgen de Loreto que le separa de
la autovia A-49.

- Al Este: Sistemas Generales 3 y 4.- Areas Libres y SG-5. Comunicaciones que le
separa de la actual carretera SE-615, carretera de Tomares.

- Al Oeste:  Cementerio y Suelo Urbano del nucleo de Castilleja de la Cuesta.

17/02/04 13 362.1b
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C) PROCEDENCIA DE SU FORMULACION.

El presente Plan Parcial se redacta por asi ser posibilitado por la Ley del Suelo y
exigido por el Programa de Actuacion Urbanistica del sector Unico del Suelo
Urbanizable No Programado “Finca El Valero” que lo incluye en su Unica Etapa de
desarrollo.

La decisién empresarial de acometer la ejecucion de las obras de urbanizacion, tras la
tramitaciéon del correspondiente Proyecto de Urbanizaciéon, y las de edificacion,
conjuntamente, justifican su tramitacién actual.

1.1.2.- DETERMINACIONES DE LA LEY DEL SUELO

La Ley 1/1997 de la Comunidad Auténoma Andaluza, por remision al Texto Refundido
de la ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1992 de 26 de Junio en su Titulo lll.- Planeamiento Urbanistico del
Territorio, Capitulo Primero.- Clase de Planes de Ordenacién, Secciéon 62.-
Planeamiento de Desarrollo, en su articulo n°® 83.- Planes Parciales: Objeto y
determinaciones; regula la redaccién de los Planes Parciales.

A ella, asi como al reglamento de Planeamiento Urbanistico y a las determinaciones
impuestas por el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Castilleja de la Cuesta, se da
cumplida respuesta en el expediente

1.1.3.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL DE ORDENACION
URBANA

Las determinaciones de los Planes Generales que principalmente afectan al presente
Plan Parcial son:

1.- Instrumento de desarrollo, gestidn y ejecucion del Plan General. Planes Parciales.

17/02/04 14 362.1b
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2.- Régimen del suelo urbanizable.
3.- Normativa General de Urbanizacion
4.- Ordenanzas edificatorias.

5.- Nuevas exigencias del T.R.L.S.

1.1.3.1.- INSTRUMENTO DE DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN
GENERAL. PLANES PARCIALES

I) Planes Parciales

1. El Plan Parcial es el instrumento para el desarrollo y concrecion de la ordenacion
urbanistica que culmina el sistema de planeamiento en el suelo urbanizable, salvo la
redaccion eventual de Planes Especiales y Estudios de Detalles, y da comienzo a la
fase posterior de la ejecucién de la urbanizacién.

2. Los Planes Parciales desarrollaran integralmente las determinaciones urbanisticas de
cada sector de suelo urbanizable programado delimitado por el Plan General o por el
correspondiente Programa de Actuacion Urbanistica, mediante la ordenacion detallada
y completa de su ambito territorial.

3. Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se
sefialan en el articulo 83 de la Ley del Suelo, en los articulos 45 a 56 del Reglamento
de Planeamiento y en estas Normas, en especial en los aspectos que se sefalan
especificamente para cada uno de los sectores que se han de desarrollar mediante
este instrumento.

Contendran asimismo los documentos previstos en los articulos 57 a 64 del
Reglamento de Planeamiento con las precisiones siguientes:

17/02/04 15 362:1b
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a) En la Memoria Justificativa de la Ordenacién, junto a los extremos sefialados en el
articulo 58 del Reglamento de Planeamiento, se precisaran justificadamente los
siguientes aspectos:

1° Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Parcial.
En los supuestos del articulo 6.1.6.2, razones para la eleccion del ambito
elegido, en funcién de las determinaciones del preceptivo Avance.

2° Relacion entre las previsiones del Plan Parcial con las que se formulan en el
Plan general o en el Programa de Actuaciéon Urbanistica.

3° Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso, el ambito territorial
del Plan a efectos de la gestién urbanistica mediante las correspondientes
unidades de ejecucion, haciendo patente que se ajustan a los criterios de
delimitacion establecidos en estas Normas.
Razones de la eleccién del sistema o sistemas de actuacion que se
establezcan para cada una de dichas unidades de ejecucion.

4° Razones que justifican el dimensionamiento del equipamiento comunitario en
funcién de las necesidades de la poblacién y de los usos y actividades
previstos en el territorio ordenado. En todo caso se respetaran los estandares
minimos establecidos en el Anexo del Reglamento de Planeamiento.
A tales efectos y cuando el Plan Parcial no fije expresamente el nimero de
viviendas resultantes en el sector, el computo de los referidos estandares se
efectuara, de conformidad con lo establecido en la Ley del Suelo, por cada 100
metros cuadrados del techo edificable del sector.
En estos casos la consideracion de las distintas unidades de vivienda definidas
en el articulo 9 del Anexo del Reglamento de Planeamiento se efectuara de
conformidad al referido parametro.

5° Razones por las que se destinan a uso publico o privado los diferentes
terrenos, estableciendo los criterios de disefio de los espacios publicos libres.

6° Articulacion, en forma de sistema local, de los elementos comunitarios
fundamentales de la ordenacion y de su integracién con los sistemas
generales establecidos en el Plan General.

17/02/04 16 362.1b
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b) En los casos expresamente establecidos por el Plan General, densidad y nimero
de viviendas resultantes en el sector, que la ajustard a lo establecido en la
correspondiente Ficha de caracteristicas del sector.

c) Delimitacion de unidades de ejecucién y eleccion del sistema de actuacion, de
acuerdo a lo establecido en estas Normas.

d) A efectos de calculo de los aprovechamientos lucrativos, se debera establecer la
ponderacion relativa de los usos y tipologias, pormenorizados, resultantes de la
subzonificacién propuesta, con referencia al uso y tipologia caracteristico,
respetando la ponderacién fijada por el Plan General para las zonas que incluya.

e) Andlisis de Efectos Ambientales en el que, mediante representaciones graficas,
estimaciones cuantitativas o cualitativas u otros medios se sefiale la repercusion de
la actuacién y sus determinaciones sobre el medio ambiente préximo tanto
edificado como sin edificar, y sobre las condiciones de vida de los habitantes o
usuarios de las areas colindantes o cualquier otra sobre la que pudiese tener
incidencia negativa.

f) La ordenacion viaria secundaria y en su caso la localizacién de ciertas piezas de
equipamiento local, deberan preverse en los Planes Parciales de acuerdo con las
que el Plan General o Programa de Actuacién Urbanistica contiene para
determinados sectores en el plano de "Calificacién, Usos y Sistemas”.

Por el caracter indicativo que los Planes Generales confieren a tales
determinaciones -salvo indicacidn expresa en contrario-, los Planes Parciales
podran asumirlas o bien proponer su modificaciéon, siempre que demuestren la
mejor concepcion urbanistica dentro del mismo modelo urbano y aseguren en todo
caso la continuidad viaria y coherencia de trazado con los sectores colindantes y
con los sistemas generales.

g) Determinacion de las ordenanzas reguladores de la edificaciéon sobre la superficie
residencial neta que podra ser cualquiera de las ordenanzas siguientes, adaptadas
puntualmente en su caso a las peculiaridades del sector: Zona de Usos Terciarios,

17/02/04 17 36241b
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Zonas Industriales, Zonas de Servicios de Infraestructuras, Zona de Equipamientos
complementarios publicos o privados, Zonas de areas libres y zonas viarias. No
previéndose usos residenciales en el sector en cuestion.

h) Cuanta documentacién adicional fuese precisa, deducida de las caracteristicas de
la ordenacién, la integracion dentro de la ordenacién del Plan General y el
cumplimiento de las condiciones especificas que establece el Plan General.

i) El estudio econémico financiero del Plan Parcial cuantificara justificativamente las
cargas de urbanizacién, tanto internas como externas correspondientes a cada una
de las unidades de ejecucién que se hubiesen delimitado, de conformidad a lo
establecido en el articulo 63.3 del Reglamento de Planeamiento.

Cuando en la ficha de caracteristicas del correspondiente sector asi esté previsto,
dicha carga externa se ajustara a lo dispuesto en el Plan Especial de
infraestructuras y Servicios Generales, de iniciativa publica, que habra de
aprobarse con caracter previo.

j) La documentacién gréfica se presentara a escala 1/1.000 como minimo.

4. Cuando lo exigiera el Ayuntamiento, o por voluntad de quien tenga la iniciativa del Plan
Parcial, se presentaran Avances de Plan Parcial -que podran también ser redactados
por el Ayuntamiento- en los que se expresaran los criterios, objetivos y lineas generales
de la ordenacion proyectada. Para ello, deberan contener una memoria que resuma los
datos basicos referentes al sector en relaciéon con el resto del territorio y dentro de su
delimitacion, y una descripcién literaria y grafica sintética de las caracteristicas del
planeamiento propuesto. Su aprobaciéon solamente tendra efectos administrativos
internos, preparatorios de la redaccion de los Planes Parciales.

5. Los planes parciales de iniciativa privada deberan ademas incluir los documentos y
determinaciones a que hacen referencia el articulo 105 de la Ley del Suelo y 46 del
Reglamento de Planeamiento.
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1.1.3.2.- REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

I) Obligaciones y cargas de los propietarios.

1. Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios del suelo urbanizable
programado, se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes y obligaciones establecidos por la legislacion vigente y las presente
Normas.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable programado podran
ejercer las facultades relativas al uso del suelo y su edificacién con arreglo al
contenido normal de la propiedad que les corresponda, en funcién dei
aprovechamiento tipo que el Plan asigna con caracter general a cada area de
reparto en suelo urbanizable programado sin perjuicio del debido y efectivo
cumplimiento, con cardcter previo o simultaneo al ejercicio de dichas facultades y
dentro de los plazos establecidos en el plan de etapas de los correspondientes
Planes Parciales, de las obligaciones y cargas que se imponen al propietario.

1) Deber de urbanizar

En suelo urbanizable, constituyen carga de urbanizacion cuyo costeamiento corre a
cargo de los propietarios de la unidad de ejecucion, en proporcion a sus
aprovechamientos respectivos, las siguientes obras, con el alcance establecido en el
Reglamento de Gestién Urbanistica:

a) Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado
publico, arbolado y jardineria previstas en el ambito de la unidad de ejecucién, asi
como la parte correspondiente de las obras de urbanizacion de la estructura
general y organica del territorio e implantacion de los servicios que estén previstas
en los planes y proyectos y sean de interés para la unidad de ejecucion.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucion de los Planes.
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c) El coste de los planes parciales y de los Proyectos de Urbanizaciéon y gastos
originados por la compensacion y reparcelacion.

d) Las indemnizaciones por la extincion de servidumbres prediales o derechos de
arrendamiento incompatible con el planeamiento o su ejecucion.

El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios
interesados, cediendo éstos, gratuitamente y libres de cargas, terrenos edificables en
proporcién que se estime suficiente para compensarios.

Asimismo los propietarios estaran obligados al deber adicional de ejecutar por si mismo
la urbanizaciébn los terrenos, ademas de costear la misma, cuando el sistema de
actuacion elegido, dentro de una unidad de ejecucion, fuese el de compensacion.

1.1.3.3.- NORMATIVA GENERAL DE URBANIZACION

La Normativa General de las obras de urbanizacién contenidas en el propio Plan General,
ampliadas con las siguientes:

1) Condiciones de disefio del viario de primer orden.
1. Las vias primarias seran, con caracter general, de doble sentido de circulacién salvo

que la especial configuracién de la trama permita el desdoblamiento en pares de
vias, semejantes, préximas o equiparables en su funcion.

2. Con caracter general la anchura de la calzada en las calles consideradas por el
planeamiento como vias primarias cumplird, simultineamente, las siguientes
condiciones:

a) No podra ser inferior a seiscientos (600) centimetros.

b) No superar, en cualquier seccién, el sesenta por ciento (60 por 1 00) del
ancho total de la calle.
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Si por la estrechez de la calle no pudieran cumplirse simultdneamente las dos
condiciones anteriores, prevalecera la condicién segunda.

3. El viario primario se ajustara a las siguientes condiciones de trazado:

a) No podra desarrollarse con pendientes superiores al quince por ciento (15
por 100) en tramos superiores a los cien (100) metros.

b) El radio minimo en el eje de la calzada en intersecciones sera con caracter
general de ocho (8) metros en angulo superior a noventa grados (901) y
quince (15) metros en angulo inferior a noventa grados (901).

El valor minimo del parametro para acuerdos verticales sera: Kv = 400.

c) Se distinguira, a efectos de tratamiento y pavimentacion, entre calzada estricta
y éreas de estacionamiento, reguladas conforme a la ordenacion y
sefializacién que disponga el Area Municipal de Trafico. Asimismo distinguira
entre aceras y los restantes espacios peatonales.

d) Las vias primarias definidas en el planeamiento no podran ser alteradas en sus
condiciones de disefio a no ser por razones justificadas segin criterio del
6rgano municipal competente.
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sefializaciobn de ftrafico de aquellos que configuran el espacio urbano
circundante de las mismas.

Los elementos de la urbanizacién (seleccion de materiales, ajardinamiento
mobiliario urbano, sefalizacion y alumbrado), estaran en consonancia con el
mobiliario urbano, sefalizacién y alumbrado), estaran en consonancia con el
uso y caracter de la calle, asi como con las condiciones ambientales de su
entorno urbano. En todo caso, se ajustaran a la normativa municipal en vigor.
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1) Condiciones de disefio del viario de segundo y tercer orden

1. El espacio que se podra disponer a efecto de viario o calzada en las calles locales
no superar el 60% de la superficie disponible.

En caso de que esta condicién no sea posible por la estrechez de la calle, la via sera
peatonal, con mayor o menor tolerancia al transito de vehiculos.

2. En las vias locales no se efectuard necesariamente distincion entre el espacio
destinado a calzada y el destinado a aceras o aparcamiento.

3. El proyecto contendra los elementos de ajardinamiento, mobiliario urbano y
alumbrado publico con relacién con el uso y naturaleza de la misma.

4. Las vias de caréacter local definidas en el planeamiento no podran ser alteradas en
sus condiciones de dimensionamiento y trazado a no ser por razones justificadas a
criterio de érgano municipal competente.

5. Podran disponerse calles en fondo de saco que tendran una longitud maxima de
cincuenta (50) metros y trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas. En su final
se proyectaran espacios suficientes que permitan el giro de los vehiculos. Se
uniran por senderos de peatones que permitan enlaces comodos. No podran servir
a mas de cincuenta (50) viviendas.

11} Dimensiones de las sendas peatonales

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones sera de ciento
cincuenta (150) centimetros. Debiendo aumentarse en las calles en que sea
previsible concentracion de peatones, bien sea por su caracter comercial o por
cualquier otra causa.

2. Las vias peatonales tendran una pendiente longitudinal minima de uno por ciento
(1 por 100), para evacuacion de aguas pluviales, y una maxima del doce por ciento
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(12 por 100) en tramos inferiores a tres (3) metros y del ocho por ciento (8 por 100)
en tramos superiores.

No obstante podra disminuirse la pendiente minima siempre que se asegure
transversalmente o con amplitud de dispositivos la recogida de aguas pluviales. La
pendiente transversal maxima sera, en todo caso, inferior al dos por ciento (2 por
100).

3. Las aceras mantendran una anchura minima libre de ciento veinte (120) centimetros
se acompaiiaran de alineaciones de arboles.

1V) Disposicion general sobre dimensionamiento de redes

. Los proyectos de Urbanizacidn recogeran la condicion de que los Servicios de
Infraestructura Urbana (abastecimiento de agua, saneamiento, drenaje, distribucion
eléctrica, telefonia, gas, etc.) se dimensionen teniendo en cuenta la incidencia de las
restantes areas urbanizadas existentes o programadas, que puedan influir de forma
acumulativa en el calculo de las redes de sector en estudio.

2. Sera preceptivo un informe favorable de la Cia. Suministradora correspondiente para
cada proyecto individual de cada servicio de infraestructura urbana, en donde se
garantizard, en su caso, ademas de suministro, las especificaciones de cada
Compaiiia Suministradora en cuanto a materiales a emplear y detalles constructivos.

V) Sobre la red de abastecimiento
1. Evaluacién de necesidades.
1.1. Previsiones normales.

En cada sector, nicleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de

agua potable con un minimo de 300 litros por habitante y dia para uso
doméstico o su equivalente para otros usos previstos en la zona servida de
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acuerdo con lo establecido en los correspondientes Pliegos de Condiciones y en
su defecto las Normas Técnicas de Fontaneria Abastecimiento y de Fontaneria

Riego.

Con caracter indicativo se consideran los siguientes consumos minimos por dia.

a) Calles y zonas transitables (1): 1,2 1./m2
b) Centros sociales y comerciales: 10 I./m2
e) Equipamiento escolar: 51./m2
d) Zonas verdes y jardines (1) 51./m2
e) Poligonos industriales: 3,51./m2 6 3 m3/parcela

(1) Solamente aquellas zonas publicas o privadas (incluso los jardines
particulares) que no estén conectados a la red de riego mencionada en el
namero 3 de este articulo.

1.2. Previsiones para caso de incendio.

De acuerdo con lo establecido en la Norma Basica de Edificacién, Condiciones
de Proteccién contra Incendios en los Edificios (NBE-CPI-91), debera preverse
la posibilidad de funcionamiento simultdneo de dos hidrantes del tipo 100,
durante dos horas, con un caudal minimo de 1.000 litros por minuto cada uno
de ellos.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servidas se dispondran red
y elementos accesorios que incluso, si ello fuera necesario, saldran fuera de los
limites de sector, nicleo o area a servir, siendo propio de Proyecto y de la
correspondiente urbanizacion los costes adicionales que en instalaciones,
servidumbres y elementos accesorios ello suponga. Asimismo se garantizara su
conservacion y explotacion en caso de que el Ayuntamiento no reconozca estos
trazados internos como integrantes de la red municipal.

Como parametros 'para disefio se sefalan:
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a) El diametro minimo en la red sera de 100 mm.

b)  La presién nominal minima sera de 20 Kp/cm2. (2 Mpa).

c) La velocidad estara comprendida entre 0,5 y 1 m/seg pudiendo de forma
puntual alcanzar un maximo de 1,5 m/seg.

d) Las canalizaciones estaran constituidas por tuberias de fundicién ddctil, con
revestimiento interior de mortero de cemento centrifugado.

3.  Se proyectara una red independiente de la de abastecimiento domiciliario para riego
de jardines, calles y zonas transitadas. Siempre que sea posible dicha red sera
alimentada desde pozos.

4. Calculo de las redes.

a) En caso de existencia de hidrantes, las redes de abastecimiento se calcularan
considerando el 50 por 100 de consumo correspondiente a las previsiones
normales indicadas en el apartado 1.1., distribuido en un periodo de 10 horas,
mas la aportacion correspondiente a la prevision para caso de incendio.

b) En redes en las que no se incluyan hidrantes, el célculo se efectuara
considerando el 100 por 100 de consumo correspondiente a las previsiones
normales indicadas en el apartado 1.1., distribuido en un periodo de 10 horas.

c) Los cdlculos de las redes se realizaran por los métodos normalmente
utilizados, sancionados por la practica.
Vi) Las condiciones de potabilidad
El agua de abastecimiento en cualquier tipo de poblacion debera cumplir las condiciones de

potabilidad de Cddigo Alimentario, asi como las instrucciones que a este fin impongan los
organismos competentes.
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Vil) Del almacenamiento y capacidad de los depdsitos. Instalaciones especiales.

En nlcleos de poblacién y urbanizaciones se dispondrd de depésitos que garanticen la
regulacion y presién en la red de distribucion interna, salvo que el abastecimiento esté
garantizado por la red municipal. Estos depésitos tendran como minimo capacidad para un
dia de almacenamiento més la reserva para incendio y su estanqueidad estara garantizada
tanto por los materiales empleados en su construccién como por las condiciones de su
conservacion.

En cuanto a su construccion y la de instalaciones y elementos especiales, como estaciones
de bombeo, caseta de valvulas, contadores, rebosaderos... deberd cumplirse lo
especificado en los Pliegos de Condiciones.

VIll) Caracteristicas basicas de dimensionamiento de las redes de aguas residuales y
pluviales.

1. El sistema con caracter general serd separativo, permitiéndose solamente por
causas justificadas y excepcionales la existencia de redes unitarias.

2, En areas de baja densidad de edificacion, la red de drenaje de aguas pluviales en
casos justificados podra discurrir en superficie mediante los elementos de
canalizacién adecuados hasta su vertido a los cauces naturales.

3. El disefio, dimensionamiento y localizacion de depuradoras y elementos especiales
sera el mas adecuado en funcién de la naturaleza de los mismos y de las
condiciones urbanisticas y paisajisticas de medio circundante.

4. El vertido de las aguas residuales al mar se efectuara, previa su depuracién, a través
de un emisario submarino.
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IX) Sobre las redes residuales y pluviales
1. Hipétesis de Calculo:

a) Red de aguas residuales.

El caudal de aguas residuales sera el considerado en el abastecimiento de
agua, segun las previsiones normales que se indican en el apartado 1.1. del
articulo 12.0.8., con un periodo de evacuacién de 10 horas.

El caudal obtenido se incrementara multiplicando por un coeficiente de
mayoracion de 2,5, previendo la posible entrada a la red de aguas de lluvia por
filtraciones, tapas de los pozos de registro, ingerencias no controladas, etc.

b) Redes de aguas pluviales.

Se considerara una pluviometria uniforme de 200 litros por segundo y hectarea
sobre las areas a drenar.

Como coeficiente de escorrentia se adoptaran los siguientes:
Viales, superficies edificadas y espacios libres pavimentados en
parcelas edificadas: 0,9

Resto de espacios libres de parcelas, zonas verdes, verdes
deportivas, etc ... : 0,5

c) En caso excepcional de disponer de una red unitaria, con posibilidad de vertido
de aguas pluviales a un colector de drenaje o a un cauce natural, podra
instalarse en la red un aliviadero de crecidas para separar las aguas residuales
y las pluviales.

Los aliviaderos se proyectaran con vertederos laterales de pared delgada y caida
libre, pudiéndose admitir vertederos anegados en caso de que la cota de vertido lo
justifique.

La relacion de dilucién para el vertido sera, en general de 1, 5, deblendose justificar
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2. Con el fin de garantizar su correcta evacuacién, se dispondran redes y elementos

accesorias que incluso, si ello fuera necesario, saldran de los limites de sector,
nucleo o area a servir, siendo propio del proyecto y de la correspondiente
urbanizaciéon los costes adicionales en instalaciones, servidumbres y elementos
accesorios que ello suponga.

Asimismo, se garantizar4d su conservacion y explotacion en caso de que el
Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos como integrantes de la red
municipal.

3. Se protegeran debidamente las tuberias en el caso de que discurran por espacio de
calzada o aparcamientos y a profundidades inferiores a 1,00 metro desde la arista
superior hasta la superficie del pavimento.

4, Si las tuberias de agua potable deben instalarse en su proximidad, se tratara de fijar
una distancia minima de 0,30 metros libres entre las generatrices de ambas
conducciones, disponiéndose la de agua potable a nivel superior.

5. Calculo de las redes.

El célculo de las redes de aguas residuales y pluviales se realizara admitiendo que el
agua circula por las conducciones como canal abierto, empleandose las férmulas
usuales al efecto y utilizando los coeficientes de rugosidad que correspondan al
material empleado.

La velocidad maxima del agua en los conductos tendra como limite el establecido para
el material empleado, debidamente contrastada por la correspondiente homologacion
autorizada del material.

Con la finalidad de evitar sedimentos en las conducciones, la velocidad minima
admitida sera la 0,5 m.Iseg.

Los valores que correspondan a las velocidades maxima y minima se entienden para

los caudales de calculo.
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En los calculos de las redes se deberan incluir cuadros sindpticos en los que se
estudien las redes por tramos entre dos pozos de registro consecutivos, definiendo
sus caracteristicas hidraulicas, tanto a seccién llena como para el caudal de calculo:
caudal, velocidad y calado.

En el dimensionado de las redes debera considerarse como seccidon minima a utilizar
la circular de diametro 0,30 metros.

El minimo didmetro a considerar en las ingerencias a las redes sera de 0,20 metros.

En las redes de aguas residuales no se dispondran camara de descarga automatica
en la cabecera de los ramales.

En lo preferente a tipos de tubos y juntas, elementos complementarios de las redes,
etc., sera de aplicacion el vigente Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para
Tuberias de Saneamiento de Poblaciones, asi como el Reglamento de Servicios de la
Empresa ALJARAFE, S.A.

X) Condiciones de las instalaciones de las redes de aguas pluviales y residuales en los
proyectos de calificacion.

Debera realizarse una recogida independiente de las aguas de lluvia y las usadas de
consumo de la red de abastecimiento, disponiendo al efecto arquetas diferentes.

La incorporacién de estos caudales para su evacuacion se realizara de la siguiente forma:

a) Urbanizaciones o viales con sistema separativo.

Las salidas de aguas residuales y pluviales del edificio realizaran las ingerencias a las
redes correspondiente.

b)  Zonas consolidadas con red unitaria.

Desde las arquetas de aguas residuales y pluviales se realizardn ingerencias
independientes a la red unitaria, posibilitindose asi en un futuro convertir la red en
separativo.
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Xl) De la prohibicién de uso de fosas sépticas

Queda prohibido el uso de fosas sépticas en suelo urbano o urbanizable, a no ser que se
utilicen como depuracion previa al vertido a una red general de saneamiento.

Xll) De la regulacion de vertidos en suelo no urbanizable

En suelo no urbanizable cualquier tipo de vertido debera cumplir con la normativa prescrita
por los organismos responsables de la salubridad y el medio ambiente.

Xlll) Otras disposiciones

1. Las competencias de la Corporacion sobre las condiciones a cumplir por las diversas
instalaciones en el interior de niicleos urbanos o zonas de expansion incluye, segin el
Real Decreto 3250/1976 de 30 de Diciembre, el control de la ocupacion del dominio
publico y la compatibilidad de dicha ocupacién con las disposiciones y Ordenanzas
aprobadas por el Ayuntamiento.

Toda nueva urbanizacién dispondra de canalizaciones subterraneas para los servicios
de energia y telefonia. Igualmente se dispondra de una canalizacién adicional para
otras posibles redes (fibra optica, television por cable, etc)

2. De los tendidos aéreos en las proximidades de carreteras.

Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja de servidumbre de una
carretera, lo hara a una distancia minima de diez (10) metros de la arista exterior de
calzada en el caso de que la via sea principal y a siete (7) metros caso de que se
trate de un camino o carretera secundaria.

En suelo urbano y de nueva urbanizacion, el organismo competente para la gestion
de la red eléctrica estara obligado, de conformidad a lo dispuesto en la normativa
vigente, al enterramiento de dichas redes.
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3. De las disposiciones para la ordenacion de subsuelo.

El proyecto de Urbanizaciéon debera estudiar la concentracion de los trazados de
instalaciones y servicios basicos configurando una reserva o faja de suelo, que, a
ser posible, discurrira por espacios libres no rodados e incluso no pavimentados.

4, La conservacion.

El tratamiento de jardineria, arbolado, pavimentacion, mobiliario, sefalizacion,
alumbrado e infraestructura, deberd adaptarse a las posibilidades reales de
conservacion, segun éstas correspondan a la iniciativa publica o a la iniciativa
privada a través de una entidad de conservacion.

1.1.3.4.- ORDENANZAS EDIFICATORIAS.

En la Normativa del P.G.O.U., Titulo V.- Regulacién del Suelo Urbano: Ordenanzas, se
determinan las ordenanzas generales de la edificacion y ordenanzas de los distintos
tipos edificatorios. En el presente Plan Parcial se incorporan basicamente las mismas
en el documento n° 4 ORDENANZAS REGULADORAS.

1.1.3.5.- NUEVAS EXIGENCIAS DEL T.R.L.S.

En su articulo 83 el Texto Refundido de la Ley del Suelo al relatar el objeto y
determinaciones de los Planes Parciales, incrementa o complementa las exigencias de
la anterior Ley en los siguientes aspectos:

a) Asignacion y ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias
edificatorias.

b) Plan de Etapas para el desarrollo de las determinaciones del Plan, en el que se
incluya la fijacién de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion de las unidades de ejecuciéon que comprenda el
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sector, y de solicitar Ia licencia de edificacion una vez adquirido el derecho ai
aprovechamiento urbanistico.

En el articulo 27 del T.R.L.S. se determina que el aprovechamiento susceptible de
apropiacion por el conjunto de propietarios incluidos en una unidad de ejecucién sera el
resultado de referir a su superficie el 90% del aprovechamiento tipo del area de reparto

en que se encuentre.

En funcién del grado de cumplimiento de los deberes urbanisticos seran de aplicacién
las Disposiciones Transitorias del T.R.L.S.

Respecto a la ponderacién de los usos y tipologias se efectiia en el Capitulo 1.3.- en su
apartado 1.3.3.2.- Ficha Técnica. Incorporando, asimismo, la' terminologia propia del
T.R.L.S. en cuanto a definicién de los deberes urbanisticos al Plan de Etapas del Plan
Parcial, que se incluye en su Documento n° 5.

1.1.4.- NORMAS PARTICULARES DEL SECTOR “FINCA EL VALERO”

El Programa de Actuaciéon Urbanistica del Sector “Finca El Valero” del P.G.O.U.
determina como normas del Sector de Planeamiento:

SUPEITICIE: ...eeveeeriiieccrccerrree e et e eeea e 91.816 m2.

Edificabilidad bruta:.........ccccoeeeeemminrecennnnes 0,53847 m2t/m2s.
Aprovechamientos:

Real: ..o, 49440 UA .........cccccnunn 100%

Patrimonializable:............. 28.922UA ............... 58,4997%

EXCESO0S: ..vvreeeccrrrrirines 15.573,78 UA............. 31,5003%

Municipal:......ccccceeeeiiiinnnens 4944 UA ... 10%

Uso caracteristiCo: .......ccccvvvmreeerirrenninesiiiinnns Terciario-Industrial.

Usos compatibles:................... Los determinados en el apartado

1.3.4.1. del P.A.U.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE .
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.2.- INFORMACION URBANISTICA.

PAGINA

1.2.1. CARACTERISTICAS NATURALES..........oo ettt e srveres st eesasn e eananaene 34
1.2.1.1. Limites ¥ @XtENSION.....cccc. e ettt e e e e e 34

E= ) T IR 1311 (OSSR 34

b) Extension superficial...........cccccooiieiiiiieeieerceieee e 34

1.2.1.2. MO fISICO ...ttt se e e eae s 35

a) ToPOgrafid.......cccooiiviiiiieeee ettt e 35

b) Caracteristicas GeologiCas.........cccceecureieeecereereececeeeceete et 35

o) B O (14 - T 35

d) PaiSQJe.......eee et e et aaaaans 36

1.2.2. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. ..........cccocveenn. 37
1.2.2.1. Edificaciones eXistentes ..........c.cceeeeevmiiiieceiie e 37
1.2.2.2. Infraestructuras existentes ...........co.ueeeeeeeeiieecciieee e e 45

a) Redviaria ... e 45

b) Red de saneamiento........c..cccuummriieiiieieeee e 45

¢) Red de abastecimiento ..o 46

d) Red eleCtriCa.......cccoeeeiee et 46

€) TelefOnia...... oo 46

f)  Alumbrado PUDNCO.........c.cccueeiieiee et e 47

1.2.3. ESTUDIO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO...........ooomiieeeeeeereeeeeeeeeceeee e 47
17/02/04 33 362:1b

Texto Refundido



EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L. Avda. de la Aurora 55, enfreplanta

Consultor Teléfono 95 204 10 47
TRISTAN MARTINEZ AULADELL 29006 MALAGA
HUGO FERNANDEZ LAURENZO
RAUL FERNANDEZ LAURENZO
Arquitectos

PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.2.- INFORMACION URBANISTICA.

1.2.1.- CARACTERISTICAS NATURALES.

1.2.1.1.- LIMITES Y EXTENSION.

a.- Limites.

Sus limites vienen determinados por:

- Al Norte: Sistema General de Areas Libres, SG.1-AL.

- Al Sur: Carga externa, continuacion de la calle Virgen de Loreto que le separa de
la autovia A-49.

- AlEste:  Sistemas Generales 3 y 4 - Areas Libres y SG-5.- Comunicaciones que le
separa de la actual carretera SE-615, carretera de Tomares.

- Al Oeste: Cementerio y Suelo Urbano del ndcleo de Castilleja de la Cuesta.

b.- Extension superficial.

Segun la delimitacién del P.A.U. la superficie del Sector es de 90.816 m2.
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1.2.1.2.- MEDIO FISICO.

a) Topografia. Orientacién. Exposicion.

El terreno tiene una suave pendiente desde su extremo Suroeste, a cota 106, a su
extremo Noreste, a cota 85 m.

La orientacion coincide con la exposicién solar segun la directriz Suroeste-Noreste de
su pendiente. Sus vistas son, basicamente, hacia el casco urbano de Castilleja y hacia la
carretera SE-615, que le separa de las zonas urbanas conocidas como Colina Blanca y Las
Canteras.

b) Caracteristicas geolégicas.

Los terrenos son geotécnicamente vélidos para edificar los usos previstos. En el
Proyecto de Urbanizacién se acompafara un estudio geotécnico del mismo en orden a
determinar los tipos de finca mas adecuados para sus caracteristicas.

¢) Clima

1.- Temperatura.

La nota més destacada de la zona es la de una cierta amplitud térmica, predominando
una relativa suavidad de las temperaturas en primavera y otofio; no asi en verano e
invierno donde, sin llegar a ser extremas, si presentan grandes variaciones.

2.- Precipitacién.

Se caracteriza por una gran irregularidad que es manifiesta tanto en sus periodos
como en su duracion e intensidad.

3.- Insolacion.

El municipio de Castilleja disfruta de unas 2.400 horas de sol al afio. Por término
medio se puede decir que 120 dias se presentan totalmente despejados, en 180 dias
17/02/04 35 36210
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se alternan nubes y claros y solamente 65 dias el cielo puede aparecer totalmente
encapotado y permanecer asi todo o la mayor parte del dia.

4.- Vientos.

Los vientos mas frecuentes son los de componente NW en invierno y SE en verano;
no siendo ninguno de ellos especialmente fuertes.

5.- Humedad relativa

La humedad relativa es media, situandose alrededor del 55% anual por término medio.

d) Paisaje

Destaca en la unidad de estudio la presencia continua de elementos antrépicos, tanto
dentro como en el entorno.

E! soporte lo constituye una topografia ausente de complejidad con una gran
capacidad de absorber impactos visuales.

La recepcion de vistas de mejor calidad son las del Norte, Noroeste y Este hacia el
casco urbano de Castilleja, la barriada de Las Canteras y la urbanizaciéon Colinas Blancas.

Dentro del P.A.U. como elementos de percepcion visual se encuentran numerosos
hitos, basicamente infraestructuras lineales, al Sur la Autovia A-49; al Oeste, la carretera
SE-615, a Tomares, al Norte y Oeste las traseras de las edificaciones con frente a la calle
Real, Diego de Los Reyes y Virgen de Loreto; en el extremo Suroeste se percibe el perfil del
cementerio municipal.
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1.2.2.- USOS, EDIFICACION E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

1.2.2.1.- EDIFICACIONES EXISTENTES.

Los terrenos no tienen actualmente uso, estando en el proceso denominado de
“barbecho social”; es decir en espera de incorporarse al proceso urbanizador

Como afecciones que han de desaparecer como consecuencia de la ejecuciéon del
planeamiento (ver plano n° I.5) se encuentran:

Linea aérea “Coca” de 15 Kw (Foto n° 1)
Linea aérea de teléfono (Foto n° 2)

Linea aérea de baja tensién (Fotos n° 2 y 3)
Edificio con uso de venta (Foto n® 4)

Nave almacén (Foto n° 5)

AR

Nave almacén (Foto n° 6)
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1.2.2.2.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.
a) Red viaria.
En la Memoria del Programa de Actuacién Urbanistica se dice:

Existe un potente sistema viario, al Sur del sector, formado por la Autovia A-49.-
Sevilla-Huelva. Entre ella y el sector existe una pequeiia carretera, continuacion de la C/
Virgen de Loreto que, pasando por delante de la venta y almacenes existentes, conecta con
la rotonda del ramal de acceso a la mencionada autovia.

La actual traza de la continuacién de la C/ Virgen de Loreto, atraviesa el sector en su
extremo suroccidental.

En la linde Oriental se sitian los Sistemas Generales SG-3 y SG-4.- Areas Libres y
SG-5.- Comunicaciones, que separan el sector de la carretera SE-.615.- Castilleja-Tomares;
carretera que, con una seccion de 7 metros y dos arcenes de 1,50 m., conecta al municipio
con Tomares Yy, a través de este con Sevilla. Todo ello atravesando la Autovia A-49 por el
puente de dos carriles existentes.

En sus lindes Norte y Oeste el sector, como se ha dicho, linda con los Sistemas
Generales que le separan de las edificaciones que tienen sus fachadas a la C/ Real, C/
Diego de los Reyes y Virgen de Loreto.

En resumen tenemos en el entorno de nuestra actuacion dos ejes viarios territoriales
basicos; la Autovia A-49.- Sevilla-Huelva y la carretera SE-615.- Castilleja-Tomares.

b) Red de saneamiento.

En la Memoria del Programa de Actuacién Urbanistica se dice:

La red existente en las inmediaciones corresponde a los colectores que proporcionan

desaglie al casco urbano de Castilleja de la Cuesta. Dicha red tiene caracter unitario.

Los colectores mas préximos al sector y a los cuales se podra realizar conexion jpor 7:070s
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graveda'd- se en'cu_entran_a_l norte del sector y siguiendo la traza de la carretera A-472
(tramo Castilleja de la Cuesta-Sevilla) y en la calle Diego de los Reyes, situada en el
extremo noroeste de la finca. Ambos tienen carécter unitario y son de 60 cm de
didmetro. Su explotacién corre a cargo de Aljarafesa.

En el borde sur del sector existe una pequeia zona con vertiente contraria a la
ubicaciéon de los colectores existentes. Para el desaglie de las pluviales de esta
pequefia area’vertiente existe, en la margen derecha de la autovia A-49, un cunetén
hormigonado capaz de conducirlas hacia la zona de vega del rio Guadalquivir.

¢) Red de abastecimiento.

En la Memoria del Programa de Actuacién Urbanistica se dice:

Al norte del sector y siguiendo la traza de la carretera A-472, discurre una conduccion
de 300 mm de didmetro que proporciona suficiente garantia de suministro tanto en
caudal como en presién, y que es explotada por Aljarafesa.

d) Red eléctrica.
En la Memoria del Programa de Actuacién Urbanistica se dice:
Los terrenos se encuentran atravesados por un tramo de linea aérea de M.T. (15KV)
denominada Linea Coca que viene de la Subestacion Tomares y que es propiedad de
Sevillana de Electricidad | S.A. y de un tramo de linea en B.T. que alimenta una venta
y unas naves asi como unos equipos de medida para el suministro de alumbrado a un
cartel publicitario.

e) Telefonia.

En la Memoria del Programa de Actuacién Urbanistica se dice:
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Existe un tendido sobre postes de madera de una linea general de telefonia para

dicha venta y junto al sector discurre la red subterranea de distribucion.

f) Alumbrado Publico.

No existe ningun tipo de Alumbrado Publico en el interior del sector, salvo un

alumbrado decorativo a unos carteles publicitarios.

1.2.3.- ESTUDIO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La Junta de Compensacién, en proceso de constitucién, promotora del presente

expediente son:

a) Estructura de la propiedad del P.A.U. (Area de Reparto)

Finca Propietario Direccion Superficie | % segiin dmbito

N° {m2s) de planeamiento
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

A CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 397,00 0,43
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

B CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 3.228,00 3,52
Francisco Caro Ortiz Calvo Sotelo n° 1. Ginés

C CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 8.220,00 8,95
D. Tomas Bermnaldez Tendero

D D? Angeles Bernaldez Tendero  |C/ Augusta Residencial n°® 6. Sevilla 3.966,00 4,32
D? M2 José Soro Bernaldez
D. Pedro A. Soro Bernaidez
Hilario De Los Reyes Real 69. Castilleja de la Cuesta

E CHAMA, S.L. C/ Convento n® 13. Castilleja de la Cuesta 12.141,00 13,22

F Castle Management, S.L. \Avda. Espaiia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 52.399,00 57,07

G Manuel Tortosa Real n°® 15. Castilleja de la Cuesta 2.222,00 2,42

H Dominio Publico 2.055,00 2,24

| Castle Management, S.L. IAvda. Espaia, 146, 12 planta. Estepona (Mélaga 5.663,00 6,17

J Manuel Vazquez Gordillo C/ Virgen de Loreto 57-Venta. C. de la Cuesta 526,00 0,57

K Manuel Vazquez Gordillo IC/ Virgen de Loreto 57-Venta. C. de la Cuesta 999,00 1,09
TOTAL 91.816,00 100,00
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b) Estructura de la propiedad de los Sistemas Generales.
S. General | Finca Propietario Direccion Superficie Total sup.
N° (m2s) S. Gen (m2)
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta
A [CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 112,00
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta
B | CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 4.932,00
Francisco Caro Ortiz Calvo Sotelo n°® 1. Ginés
C | CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilieja de la Cuesta 1.520,00
SG.1-AL D. Tomas Bernaldez Tendero 20.479,00
D | D? Angeles Bernaldez Tendero  |C/ Augusta Residencial n° 6. Sevilla 8.416,00
D? M? José Soro Bemaldez
D. Pedro A. Soro Bernaldez
F Castle Management, S.L. Avda. Espaiia, 146, 1° planta. Estepona (Mélaga) 5.499,00
D. Tomas Bemaldez Tendero
D | D?Angeles Bemaldez Tendero  |C/ Augusta Residencial n° 6. Sevilla 920,00
SG.2- D? M? José Soro Bemaldez
D. Pedro A. Soro Bernaldez 12.616,00
SC+RE
F Castle Management, S.L. Avda. Espaia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 11.696,00
SG.3-AL F | Castle Management, S.L. Avda. Espaiia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 2.965,00 2.965,00
SG.4-AL F | Castle Management, S.L. Avda. Espafia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 9.900,000 9.900,00
F Castle Mana'gement. S.L. Avda. Espaiia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 2.976,00
S$G.5-CO 3.480,00
G | Manuel Tortosa Real n° 15. Castilleja de la Cuesta 504,00
49.440,00
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.3.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL
TERRITORIO.

1.3.1.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION

En el presente documento se definen como objetivos de ordenacion:

- La transformacion del sector de suelo urbanizable programado del P.A.U.
“Finca El Valero” en suelo urbano para la edificacion terciaria e industrial segtin se
define en el P.G.0.U. Como poblacién de influencia se considera el de la ciudad de
Castilleja de la Cuesta y el entorno del Area Metropolitana de Sevilla.

- Previa redaccion del Proyecto de Urbanizacién, posibilitar la obtencién de Licencia
Municipal de obras para proceder a la inmediata edificacion.

1.3.2.- CRITERIOS DE LA ORDENACION

Los criterios informantes del presente Plan Parcial son los determinados por el
Programa de Actuacion Urbanistica que, a su vez, venian informados por los de la
Modificacion del P.G.O.U. en cuanto a dedicar el suelo a usos Terciarios e Industriales.
Desde esa posicion, el presente expediente es escrupulosamente respetuoso con el
uso predestinado en el P.G.0.U., estableciendo como uso global caracteristico del
sector el de Terciario-Industrial.

La resolucién de las conexiones con los sistemas generales e infraestructurales del
P.A.U. en forma tal que permita el pleno funcionamiento de las instalaciones, con
independencia del grado de ejecuciébn de dichos sistemas, es el otro _criterio
17/02/04 51 362.1b
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fundamental utilizado. Como Sistema Viario se ha de complementar el previsto en el
P.A.U. Ello con independencia de la ejecucién completa, con cargo al sector, de los
Sistemas Generales SG.AL-3 y 4.- Areas Libres y SG-5.- Comunicaciones que, como
se describi6é en el P.A.U., consisten en la ampliacién, a cuatro carriles, de la carretera
de Tomares y la ejecucion del bulevar y del vial (vial n° 7) que conforma el par de
trafico.

La separacion clara de los usos industriales de los comerciales.

Facilitar el transito entre las areas comerciales del sector con el Sistema General
SG.2.- Socio-Cultural y Recreativo con el fin de provocar la conformacién de una gran
zona ladico comercial, provocandose las sinergias oportunas entre ambas zonas.

1.3.3.- PROPUESTA DE ORDENACION E INFRAESTRUCTURA
1.3.3.1.- DESCRIPCION GENERAL

El ambito del Sector de Planeamiento es de topografia suave, presentando fachada a la
Carretera de Tomares (=~ 400 m.) y la Autovia A-49 Sevilla-Huelva (=220 m.)

Los accesos al sector son:

- Desde la Autovia A-49: A través del actual ramal de enlace, cuyo trazado y rotonda
de interseccién con el eje Castilleja-Tomares son modificados al ampliarse a cuatro
carriles dicha carretera, duplicarse el puente sobre la A-49 y ampliarse el carril de
deceleracién de la misma.

- Desde la carretera de Tomares, a través de dos rotondas, una en la que incide el
ramal de la Autovia y los puentes sobre la misma, situada en la esquina Sureste del
Sector y otra, donde incide la prolongaciéon de la calle Federico Garcia Lorca con
dicha carretera, se accede al par de trafico, denominado VIAL N° 7 en el presente
expediente, desde donde se accede a todo el Sector.

17/02/04 52 362.1b
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- Desde el casco urbano:

- Desde la prolongacién de la C/ Federico Garcia Lorca.
- Desde la carretera SE-615

La estructura viaria interior del sector es clara, estando conformada por dos ejes
viarios, (viales 1 y 4) que interconeccionan en “T” donde cambian ligeramente de
direccion. El eje Norte-Sur, practicamente en paralelo al bulevar y a la carretera de
Tomares, parte en dicha direccién desde el limite Suroccidental del sector, estando
formado por el VIAL N° 6, hasta la rotonda dicha, y por el VIAL N° 4. El eje Este-Oeste,
se traza bordeando el limite Norte del Sector, en la linde con los Sistemas Generales
SG.1-AL y SG.3-AL y une la segunda rotonda de la carretera de Tomares con la
interseccion en “T” dicha, denominandose VIAL N° 1, y constituyéndose como la
prolongacion de la calle Federico Garcia Lorca.

Al Sur del sector, fuera del mismo, se sitia el denominado VIAL N° 3 que es la
conexion del Poligono Industrial con la rotonda de acceso desde la Autovia.

Las zonas edificables son dos: a) Una, la ZONA INDUSTRIAL, de 8.742 m2.,
denominada como ZONA N° 1.3, se sitlia al Oeste del Vial n° 4, en las cercanias, e
incluso lindando en parte con las zonas industriales del Casco Urbano. B) La ZONA
COMERCIAL, de 55.902 m2., denominada ZONA N° 3.1, es la mas amplia de las dos,
siendo una manzana delimitada por el Vial n°® 7 (par de la Carretera de Tomares del
SG.4-AL y SG.5-CO) al Este; el Vial n® 2 (prolongacion de la C/ Federico Garcia Lorca),
al Norte; el vial n® 4, que la separa de la zona Industrial al Oeste y la ZLP n° 3.2 que la
separa de la Carga Externa, prolongacion de la C/ Virgen de Loreto al Sur. En esta
Zona Comercial, como se ha reiterado en los diversos documentos urbanisticos
redactados y tramitados, es intencion de los promotores del mismo construir un
CENTRO COMERCIAL cuya ordenacion orientativa puede verse en el plano n°® P-12 del
presente expediente.

Las zonas de aparcamientos publicos se sitlian en todas las calles; en cada manzana
se prevén un nimero minimo de aparcamientos que necesariamente habra de
cumplimentarse en cada proyecto. Las condiciones de ejecucion del mismo, con el fin
de cumplir los criterios enunciados anteriormente y conseguir una adecuadarcalidad
17/02/04 53 362.1b
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ambiental se explicitan mas adelante y se grafian en los planos correspondientes en
modo orientativo.

Los Servicios de Interés Puablico y Social, en la cuantia del 4% de la superficie total de
la actuacién, que se considera basicamente de uso terciario, como determina el
Reglamento de Planeamiento, se sitlan en colindancia con la Zona Industrial, entre
ésta y el nacleo urbano.

El sistema local de areas libres, en una cuantia superior a la determinada por el
Reglamento de Planeamiento, se sitia al Sur del Sector, separando las edificacién de
la Autovia, delimitada por la Zona Comercial al Norte y por el Vial n° 3 (prolongacién
de la C/ Virgen de Loreto) al Sur. Existen dos pequefios jardines: uno colocado en la
esquina del actualmente existente junto al Cementerio Municipal, y otro al Norte de la
Zona Industrial.

1.3.3.2.- FICHA TECNICA
a) Superficie

1.- Superficie aordenar: .......ccccceeeeeiirircceccee e 91.816 m2

b) Superficie edificable.

La superficie edificable es el resuitado del producto de la superficie del sector (89.808
m2) por el indice de edificabilidad previsto en el P.A.U. (0,53847 m2t/m2s)

Resultando:
91.816 m2 x 0,53847 m2t/m2s. = 49.440 m2t.

¢) Aprovechamiento.

Segun determina el Programa de Actuacién Urbanistica el sector de planeamiento tiene
la siguiente distribucion de aprovechamientos:

17/02/04 54 362.1b
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Aprovechamiento Real: ..........cccccoeveiiiriieeicnnnen, 49440 UA.......coovrrrennn. 100%
Aprovechamiento Patrimonializable.:................ 28922 UA............... 58,4997%
Aprovechamiento Excesos: ...........cccccvvvnnneen. 16.753 UA............... 31,5003%
Aprovechamiento Municipal:...............c.....oo..... 4944 UA ... 10%

El aprovechamiento a ceder al Ayuntamiento es el 10% del aprovechamiento del sector;
su cuantia exacta y traslacién a terrenos es competencia del subsiguiente Proyecto de
Compensacién, siendo en él donde se cumplimentaron los requisitos que dispone el
articulo 172 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

En dicho proyecto se adjudicaran, asimismo, los aprovechamientos correspondientes a
los excesos del sector, correspondiente a los Sistemas Generales del P.A.U.; es decir;
SG.1-AL, SG.2-SC+RE, SG.3-AL y SG.4-AL y SG.5-Comunicaciones.

La ponderacion de los usos y tipologias edificatorias, que segtin preceptia el articulo
93 del T.R.L.S., ha de contenerse en el presente expediente, apoyados en los propios
coeficientes utilizados en el calculo del aprovechamiento tipo del Plan General, y en los
del P.A.U. que los desarrolla son:

a) Usos:
ZONA INDUSTRIAL ...ttt eneee e 1,00
ZONA COMERCIAL ...t 1,00
b) Tipologia:
Edificios MEDIANEROS ..........cccorcirrccreeeee e 1,00

La disposicion de aprovechamiento es:

Parcela Uso Superf. I. Edificab. Edificab. C.P. Aprovech.
3 IND 8.742 0,70 6.140,98 1,00 6.140,98
5 CcO 55.902 0,77 43.299,02 1,00 43.299,02
TOTAL 64.644,00 49.440,00 49.440,00
17/02/04 55 362.1b
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Siendo su distribucion:

Propietarios Sector: 58,4997% s/49.440 ua ............c.cceernnn..e. 28.922 va.
Propietarios S.G.: 31,5003% s/49.440 ua..............cocccuvuvenenes 16.573 ua.
Ayuntamiento: 10% $/49.440 Ua.........ccccomvrieecvneerciiereee e 4.944 ua.

d) Dotaciones

Las dotaciones obligatorias segtn el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo
son:

Libre Publico:

10% s/ ambito = 10% S/91.816 M2 ..cmermeeeeeereeeeee e 9.182 m2.
Servicio Interés Publico y Social:

4% s/ ambito = 4% S/91.816 M2......ececeeeeceee e 3.673 m2.

o) - | IR RURRTR 12.855 m2.

En el presente expediente se consideran:

ZLP-12...iiiiiienenn. 1.296 m2.
ZLP-2.....oeiiiiiiieieceenne 432 m2
ZLP-3.2...iiii, 7.700 m2.
TOTALZLLP. e, 9.434 m2
SIPS . 3.741 m2.
TOTAL PREVISTO.............. 13.175 m2.

e) Viales.

Se diferencian dos tipos de viales en funcibn de su inclusion en el Sector de
Planeamiento o como carga externa de urbanizacién. Diferencidndose en esta Ultima
los que han de efectuarse al unisono con las determinaciones del sector (por ser
imprescindibles para el funcionamiento del mismo) de las que se ejecutaran por el total
del P.A.U., a través de la figura del Plan Especial de Dotacion de Infraestructuras. En
este ultimo concepto el presente sector asume la ejecucion anticipada de los Sistemas

17/02/04 56 362.1b
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General SG.3 y 4-AL y SG.5-Comunicaciones, necesario para el buen funcionamiento
de la estructura viaria.

Las internas al sector son:

Vialesn®1,2,4y5..ceiereeceeeennn. e 13.997 m2.

Las externas necesarias para el funcionamiento del Sector son:

-Carga Externan® 1......cooccccvieeee e 429 m2.
-Carga Externan® 2........ccccoeeeeiieeiiiicc e 1.959 m2.
-Carga Externan® 3.......ccccoveeee e 12.784 m2.
-CargaExternan®4.1 ... 1.015 m2.
-Carga Externan®4.2..........covvevvvreeeccrreeeecneere e 983 m2.
-CargaExternan®4.3.........coooviiiiiiiiiieiere s 956 m2.
-Carga Externa n®5.......cccoviiiccciiieceeeee e 4.985 m2.

Total ..o, 23.111 m2.

Los Sistemas Generales SG.3 y 4-AL y SG.5-Comunicaciones se determinaran en el
citado Plan Especial de Dotacién de Infraestructuras. A modo de avance aproximado se
incluye una estimacién en el Estudio Econémico Financiero del presente expediente.

) Resumen de la ficha técnica.

- Superficie aordenar..........ccccceeeveceieevecieree e 91.816 m2.
- Indice de edificabilidad ...............cccccuereeennn. 0,53847 m2t/m2s.
- Edificabilidad ...........cccooomniiiine e, 49.440 m2t.

1.- Superficies.

Con aprovechamiento:

Industrial.........ceiviieiiieccc e 8.742m2................. 9,52 %
Comercial .......ccccemereiririiiecccreccerre e 65.902 m2................ 60,89%
Total con aprovechamiento......... 64.644 m2............... 70,41 %
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Dotaciones:
Libre PUDIICO ....cieeieeeecieceeee et ere e e eveeneeeenn 9.434 m2............... 10,27 %
S P S e 3.741 M2, 4,08 %

Total Dotaciones........cccccoeen...... 13.175 m2............... 14,35 %

Viales, aparcamientos y servicios:

Viario y aparcamientos ..........cccccevveeeeeeeeeeiieeieennn, 13.997 m2............... 15,24 %
Total viales y servicios................. 13.997 m2............... 15,24 %
Total Sector........cceeeieiiieeccceee e, 91.816 m2.................. 100 %

2.- Aprovechamientos.

Zona Industrial.........cooeeeeciiciiiiiiiee e 6.140,98 m2t.
Zona Comercial ........ceveeeveiiiiiemreeeeniieeieeeennnn. 43.299,02 m2t.

49.440,00 m2t

1.3.3.3.- PROPUESTA DE RED VIARIA.

En el P.A.U. del Sector se ha previsto un eje viario basico, el desdoblamiento de la
Carretera de Tomares, asi como dos ejes internos ya descritos en el apartado anterior.

Los elementos viarios antes comentados estan perfectamente definidos en el P.A.U.
y, en el presente Plan Parcial, contiene la definicion completa en planta del sistema viario
interior del sector, con todas sus definiciones geométricas, asi como la definicién de los
perfiles longitudinales, de los viales basicos del mismo.
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Estas determinaciones podran sufrir una pequefia variacién al estudiarse mas
detenidamente, con el calculo de los perfiles transversales, al redactarse el Proyecto de
Urbanizacién.

Las calles proyectadas corresponden a las siguientes secciones tipo:

- Desdoblamiento carretera SE-615.
Acera de 1,50 m., mediana de 2,00 m., doble calzada de 7,00 m. cada una, bulevar de
25,00 m., aparcamiento de 2,00 m., calzada de servicio de 7,00 m. y acera de 1,50 m.

La anchura de calzada se ha previsto en todos los viales de caracter principal de 7,00
m, los que se planifiquen para el acceso a los aparcamientos seran de 6,00 m. Los
aparcamientos se dispondran en bateria con dimension longitudinal y transversal de 4,50
y 2,40 metros.

Las aceras de los viales tendran una anchura de 1,50 metros.

Las reservas de aparcamiento necesarios, segun el Reglamento de Planeamiento es:

Edificabilidad...........ccccovermrricere e, 41.738 m2t.
Standard ........cceeeueuueeeeeennn. 1 plaza / 100 m2 construidos.
N° de aparcamientos............ccccccevmeeieicccicinnnees 417 plazas.

EnSG.2-SC+ RE......ccciivieeeeeeeeeec s 700 aparcamientos.
En manzana comercial...........cccoeeveeeeeieeeveencanns 784 aparcamientos.
Red Viaria .......cccovveevveeirecreen s 156 aparcamientos.

Total...cccoieeee e, 1.640 aparcamientos.

Desde el punto de vista constructivo los elementos del mismo tendran el siguiente
tratamiento:

17/02/04 59 362.1b
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CALZADA FORMADA POR:

25 cm. de sub-base de zahorra artificial.

7 cm. de aglomerado asfaltico en caliente tipo G-25
5 cm. de aglomerado asfaltico en caliente tipo S-20
4 cm. de aglomerado asfaltico en caliente tipo D-12

ACERAS FORMADAS POR:

- Soleria de terrazo de 40 x 40 cm asentada con mortero de 250 kg de cemento sobre
capa de 10 cm de hormigén tipo H-125, 20 cm de zahorra artificial y terreno natural
rasanteado y compactado.

Las aceras se limitaran con bordillos de granito.
APARCAMIENTOS FORMADOS POR:

- 20 cm de hormigén tipo H-200 sobre 20 cm de zahorra artificial o el mismo pavimento de
calzada descrito con anterioridad.

1.3.3.4.- PROPUESTA DE RED DE SANEAMIENTO

1.- Descripcién.

La red de saneamiento prevista tendra caracter unitario, al igual que la general a la que
debemos conectar. Los puntos de conexién son los dos puntos bajos del sector ubicados en
la zona norte del mismo: inicio del vial 5 y tramo final del vial 2, continuando en direccién
norte por la zona de bulevar comprendida entre los viales 7 y 8. En estos puntos se
conectaran al colector propuesto como carga externa en el PAU.

La recogida del saneamiento se realiza, tal y como figura en el plano de planta -
correspondiente, a través de dos colectores y sus diferentes ramales. El primero de ellos
discurre por la zona de bulevar existente entre los viales 7 y 8, acometiendo a él los ramales
que discurren por el vial 2 y el SG.2. Dicho colector discurre desde el extremo sudeste del
sector hasta el extremo nordeste donde se encuentra el punto mas bajo de desaglie. Este

colector ademas de las aguas pluviales y fecales de las zonas por donde discurre, recoge
17/02/04 60 362/1b
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las procedentes de la zona comercial por el flanco oriental. El segundo discurre por el vial 6
para continuar finalmente por vial 5, acometiendo a él los ramales que discurren por los
viales 1 y 3. Este colector ademas de las aguas pluviales y fecales de las zonas por donde
discurre, recoge las procedentes de la zona comercial por el flanco occidental, la zona
industrial y la de equipamientos publicos.

En la zona sur del vial 6 las aguas pluviales se conduciran hacia el colector de pluviales
previsto en el vial 4, que forma parte de la carga externa n°® 3.

Para el dimensionamiento de la red se tomara el caudal equivalente a la dotacion de agua
potable, sin tener en cuenta el correspondiente a las zonas libres publicas y privadas,
repartiendo el consumo total en 10 horas y a éste se anadira el caudal correspondiente al
agua de lluvia producida por una precipitacion de periodo de retorno 10 afios.

El diametro minimo a proyectar sera de 40 cm. En las acometidas, el diametro minimo sera
de 20 cm.

Las pendientes de los colectores se proyectaran de forma que las velocidades de
circulacién estén comprendidas entre 0,56 y 3,0 m/seg. Se dispondran pozos de resalto
cuando la pendiente sea excesiva y pozos de registro normales en los cambios de
alineacién y rasante, asi como en los encuentros entre colectores y cambios de seccion. En
cualquier caso la distancia méaxima entre pozos de registro serd de 40 m. Se utilizarén
imbornaies sifénicos iocaiizados en ambas margenes de ia caizada.

2.- Hipétesis de calculo.

Para el dimensionamiento de la red se utilizara un caudal de célculo equivalente al de la
dotacion de la red de abastecimiento de agua, excluyendo los consumos para riego,
minorando este en un 20 %. El caudal de calculo se obtendra a partir de suponer la dotacién
determinada, tal como antes se ha especificado, repartiéndola en diez horas. Se colocaran
camaras de descarga en las cabeceras de los ramales principales siempre que la velocidad
de calculo de los mismos sea inferior a 0,60 m/seg, en ese caso, al caudal de célculo habra
que aifadir el correspondiente a las camaras de descarga, que se estimara en 20 litros/seg.
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La pendiente minima de los colectores ser4 del 0,2 %, aunque se exigirdn medidas
especiales de proyecto que garanticen la obtencién de la pendiente teérica en el caso de
que esta sea inferior al 0,5 %.

Se preveran arquetas de acometida en todas las parcelas, estas se situaran exteriormente a

las fincas, de tal forma que se permita su inspeccién y limpieza.

1.3.3.5.- PROPUESTA DE RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

1.- Descripcidn.

Se realiza desde el anillo formado por la conduccion de 300 mm de diametro que se
ejecutara por el interior del sector. Desde éste y a la altura del vial 2 partira un nuevo anillo,
en este caso de distribucion, que con diametro previsto de 150 mm discurrira por el vial 6 y
rodearéa la zona comercial edificable por su flancos sur y oeste. Desde este anillo saldra una
derivacion de diametro 100 para el vial 3, que continuard hasta conectar con la red
municipal existente en la calle Virgen de Loreto.

Del mismo modo y a la altura de la glorieta ubicada en el interior del sector saldra otra
derivacion del anillo de 300 mm de didmetro, en diametro 150 mm que discurrira por el vial
1 hasta conectar con la red municipal existente en la calle Virgen de Loreto.

Debido a las garantias de suministro, tanto en caudal como en presién no es necesario
prever ni deposito ni estacién de bombeo alguna.

Las conducciones principales contaran con anclajes en los cambios de direccion tanto en
planta como alzado o cuando la excesiva pendiente del terreno sobre el que discurre asi lo

requiera.

Se disponen las vélvulas de cierre necesarias para sectorizar el suministro y se prevé en la

medida de lo posible una red mallada para mejor garantia del mismo. Igualmente se

disponen ventosas en los puntos altos o cambios bruscos de pendiente en las conducciones

y valvulas de desagiie en los puntos bajos.
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2.- Hipétesis de calculo.

Se ha evaluado el consumo diario previsto en el sector en funcién de los siguientes
parametros:

- Zona de Equipamiento Social o Escolar: 2,4 I/ m?dia.
- Zonas Libres Ptblicas: 5 I/ m’dia.

- Zona Comercial: 30 I/ m’dia.

- Zona Industrial: 15 I/ m’dia.

A esto se debera aiadir la reserva de incendios, para lo cual se considerara el volumen
correspondiente a dos hidrantes funcionando durante dos horas a razén de 1.000 I/min.

Calculo de las dotaciones:

- Zonas de Equipamiento Social o Escolar: 3.741 m?- 2,41/ m%dia = .............. 8.978 l/dia
- Zonas Libres Publicas: 9.434 m? - 51/ m2dia =...veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenennn 47.170 l/dia
- Zona Comercial: 55.902 m? - 0,70- 30 I/ m?dia =...........coovrrernrrrrrrrerenene. 1.173.942 /dia
- Zona Industrial: 8.742 m? - 151/ mM?dia = ......eeereeeeereeneieeee e 131.130 l/dia
- Reserva de incendios: 2 - 1.000 /min - 2-60 Min = ......cccoceveeevvivcicrernnnnen. 240.000 l/dia

SUMA...iieeeeeeeeceee, 1.601.220 l/dia.

El dimensionamiento de la red de distribucién se llevara a cabo calculandose un caudal
punta de tres veces el consumo medio diario (en 10 horas), asi como una velocidad maxima
de 2m/seg. y minima de 0,6 m/seg. Las conducciones de distribucién seran de fundicién
dactil.

Los hidrantes se colocaréan a distancias no superiores a 200 m., cumpliendo la normativa de
proteccién contra incendios CPI-96.

El suministro de agua correspondiente al riego de las zonas libres publicas y privadas

interiores de parcelas se hara desde la misma fuente de suministro que el abastecimiento
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para el consumo humano, ante la inexistencia de captaciones en la finca u otra fuente
alternativa de suministro.

1.3.3.6.- PROPUESTA DE RED DE ELECTRIFICACION.

1.- Descripcion.

El suministro de energia eléctrica a todo el conjunto lo realizara la Cia. Sevillana de
Electricidad | S.A., en M.T. a 15 Kv en corriente alterna trifasica de 50 Hz de frecuencia.

La alimentacién a los tres centros de transformacion precisos se realizard desde una linea
subterranea que se instale, desde la nueva Subestacién en construccién, cercana a los
terrenos, de acuerdo con la Cia. Suministradora, alimentando en bucle cerrado dichos
centros, con conductor de aluminio unipolar de campo radial, aislado con polietileno
reticulado de 12/20 Kv tipo XLPE de 1 * 150 mm2 de seccién, segin las Norma UNE
21.123 y Recomendaciéon UNESA 3.305, bajo tuberia de PVC de 140 mm, enterrada a una
profundidad minima de 1 metro y con las correspondientes arquetas A-1 y A-2 del tipo
normalizado por la Cia. suministradora, dejando en todo el recorrido un tubo de reserva,
discurriendo siempre que sea posible por las aceras de los nuevos viales.

Cada centro de transformacién dispondra por maquina de un cuadro de salidas de B.T. para
interior, segin Normas UNESA y ONSE 30.01.12 B, con capacidad cada salida de 400 A,
mediante bases tripolares en columnas.

2.- Previsién de potencias.

10.053 m? de Uso Industrial a 125 w/m? = 1.256.625 w = 1.256 Kw
39.387 m? de Uso Comercial a 100 w/m? = 3.938.700 w = 3.939 Kw

Potencia sobre edificabilidad: 5.195 Kw

147 Puntos de Alumbrado Publico a 250 w/Ud = 36.750 w = 37 Kw
210 puntos de Alumbrado Publico a 125 w/Ud = 26.250 w = 26 Kw
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Aplicando el reglamentario coeficiente de simultaneidad tendremos.

POTENCIA TOTAL PREVISTA: ((5.195 Kw * 0.7) + 63 Kw) / 0.8 = 4.624 KVA

Lo que supondra la necesaria instalacién de seis transformadores de 630 KVA cada uno, lo

que implica el montaje de tres centros de transformacion, tal como se detalla en el plano

correspondiente, siendo:

CTN°1 ... 3*630 KVA
CTN°2.... 3*630 KVA
CT N°3..... 2*630 KVA
TOTAL........ 5.040 KVA

3.- Normas Técnicas de Urbanizacion.

Las obras se ejecutaran de acuerdo con lo prescrito en el proyecto de Urbanizacién que

debera redactarse de acuerdo con la normativa siguiente:

Reglamento sobre Condiciones Técnicas y de Garantias de Seguridad en Centrales,
Subestaciones, Centros de Transformacion de 12 de Noviembre de 1982,

Reglamento Electrotécnico de B.T. de 20 de Septiembre de 1973 e Instrucciones
Complementarias al mismo.

Reglamento sobre Acometidas Eléctricas de 15 de Octubre de 1982.

Normas Técnicas de Construccion y Montaje de las Instalaciones eléctricas de
Distribucién de Sevillana de Electricidad S.A., aprobadas por Resolucion de 11 de
Octubre de 1989 de la Direccién General de Industria Energia y Minas de la Consejeria
de Fomento y Trabajo de la Junta de Andalucia, B.O.J.A. n° 86 de 27 de Octubre del
mismo afo.

Normas de construccion del Excmo. Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta.
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1.3.3.7.- PROPUESTA DE RED DE ALUMBRADO PUBLICO

1.- Descripcién.

Para el Alumbrado Publico de todos los viales se prevén luminarias cerradas decorativas,
sobre columnas rectas de 7 metros de altura y con ldmparas de mercurio de 250 w., en
montaje a trebolillo y una interdistancia de 28 metros, tal como puede verse en el
correspondiente plano.

Se prevé una iluminacién en dos niveles, de forma que se adapte a las necesidades de uso
dependiendo del horario y del nivel de iluminacién solar, aprovechando de forma mas
razonable la energia necesaria.

La tensién de alimentacién sera trifasica de 380 voltios entre fases y 220 voltios entre fase
activa y neutro.

Partiendo de los correspondientes cuadros de alumbrado publico ubicados junto a cada uno
de los centros de transformacion, se establecera la correspondiente red de Alumbrado
Publico realizada con conductor de cobre de 0,6/1Kv con aislamiento termoplastico, bajo
tuberia de PVC de 90 mm ? canalizada en subterraneo a una profundidad minima de 0.6
metros.

Cada uno de los cuadros previstos de maniobra y proteccion, ira alojado en armario aislante
para intemperie conteniendo en su interior:

Reloj y célula fotoeléctrica.

Conmutador paro/manual/automatico.

Interruptor diferencial omnipolar de 300 mA/380v/40 6 63 A/4p.
Interruptor omnipolar magnetotérmico de 40 A.

Proteccién magnetotérmica por cada circuito de salida de 16 6 25 A/2p.
Médulo para el alojamiento de contador, reloj y contador de reactiva.
Caja precintable para ICP.

Contactores de arranque de 380 voltios, de 2.5 veces intensidad nominal.
Instalacién de puesta a tierra y cableado de montaje.
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2.- Hipotesis de calculo.

Los niveles de iluminacién adoptados son de 12 Lux para los viales y de 2 Lux para las
areas libres.

La caida méaxima de tension en los circuitos sera del 3 % (6,6 V). Se proveeran los equipos
necesarios de ahorro de energia.

3.- Normas Técnicas de Urbanizacion.

Para este tipo de instalaciones, debera tenerse en cuenta, ademas de las Normativas

citadas en el Apartado anterior correspondientes a instalaciones en B.T., las siguientes:

¢ Normas e Instrucciones de M.V. sobre Alumbrado Urbano por recomendacion del
R.E.B.T. en su apartado 1.2.3 de la Instrucciéon M.I.B.T. 009.

o Recomendaciones de la Comisién Internacional de lluminacién (CEIl) de 1977 sobre
Luminancias y Normas UNE.

o Normas Basicas de la Edificacion.

¢ Homologaciones del Ministerio de Industria y Energia sobre equipos de iluminacién y
baculos.

e Real Decreto 1946/1979 de 6 de Julio sobre reduccién de consumo de Alumbrado
Publico.

Normas del Excmo. Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta sobre Alumbrado Publico.
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1.3.3.8.- PROPUESTA DE RED DE INFRAESTRUCTURA DE TELECOMUNICACION.

1.- Descripcién.

En los viales basicos de nuestro sector proyectaremos canalizacién con 4 PVC & 110 mm
recubiertos de hormigén y arquetas del denominado tipo D por la compaiiia suministradora,
cada 70 metros.

Para acometidas de caracter secundario se utilizaran doble conduccién de PVC de 63 mm
con las mismas caracteristicas constructivas.

1.3.3.9.- PROPUESTA DE TRATAMIENTO DE LAS ZONAS LIBRES PUBLICAS Y DEL
APARCAMIENTO

Como parte integrante del Proyecto de urbanizacion se redactara un capitulo dedicado al
tratamiento de las zonas verdes publicas y el mobiliario urbano. En el presente expediente
se incorpora un plano (P-10) donde se predisefian orientativamente los tratamientos de
ambas zonas y que, en resumen, son:

a) Aparcamientos y viales:

- Vial principal : Alineacién a ambos margenes de CITRUS AURANTIUM situados cada 6
metros.

- Viales de servicio : Citrus Aurauntium situados cada 6,00 metros.
- Aparcamientos :

- En las isletas de los bordes de calle se colocaran arbustos de porte arbéreo, con el
fin de sefalizar, mediante el color de sus flores, la situacion de los mismos.

- Para conseguir sombra en el aparcamiento y favorecer su visién desde la autovia se
establece una trama arbérea, de 7,50 x 7,50 mts., formada por arboles de sombra
tipo: CELTIS AUTRALIS, MORERA DEL PAPEL, ACER PLATANOIDES, SOPHORA
JAPONICA, FICUS RUBIGINOSA, etc.)
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b) Zonas Libres publicas.

- Z.L.P.n°2y 4.- Plantas tapizantes, Citrus Aurantium, arboles de tamafio medio.
- Z.L.P. n°6.- Arbusto de tipo arbéreo de diferente color, plantas tapizantes y palmeras
PHOENIX DACTILIFERA en la alineacién con el vial n° 3.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.4.- JUSTIFICACION DE LA ADECUADA RELACION CON LA
ESTRUCTURA URBANA COLINDANTE.

APARTADO UNICO.-
RELACION CON LA ESTRUCTURA URBANA COLINDANTE.

Tal y como se ha expresado en el apartado 7.3.3.1.- Descripcion General, la ordenaciéon
propuesta se caracteriza por una total insercién en el suelo urbano con todas las
conexiones posibles, en condiciones normales, con el suelo colindante.

Asimismo, y como se indica en los apartados 1.3.3.3.- Propuesta de Red viaria,
1.3.3.4.- Propuesta de abastecimiento de aguas, 1.3.3.5.- Propuesta de red eléctrica,
1.3.3.7.- y 1.3.3.8.- Propuesta de tratamiento de los espacios libres - publicos, el Plan
Parcial se limita a cumplir las indicaciones del Plan General y del P.A.U., apoyandose
en las infraestructuras existentes, cumplimentandolos y dandoles continuidad en el
Sector que se ordena.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO" DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.5.- SINTESIS DE LA MEMORIA.
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1.5.1. CUADRO DE ZONIFICACION
uso |siMBoLOGIA | ORDENANZA | SUPERFICIE E:)TIE)II(():EB. EDIFICAB. | o
(m2) (m2t/m2s) (m2t)
Industrial 1.3 IND. 8.742,00 0,70 6.140,98 9,52
Comercial 3.1 co 55.902,00 0,77 43.299,02 | 60,88
TOTAL TERCIARIO E IND. 64.644,00 --- 49.440,00 | 70,41
1.1 SIPS 3.741,00 - se 4,07
1.2 Z.L.P. 1.296,00 --- --- 1,41
Dotaciones 2 ZL.P. 432,00 --- --- 0,47
3.2 ZL.P. 7.706,00 --- --- 8,39
TOTAL Z.L.PUBLICA 9.434,00 --- --- 10,27
TOTAL DOTACIONES 13.175,00 --- - 14,35
Viales VIALES 13.997,00 --- --- 15,24
TOTAL PLAN PARCIAL 91.816,00] 0,4647 49.440,00 | 100,00
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1.5.2. CUADRO DE PARCELACION.
INDICE
uso | siMBoLOGIA | ORDENANZA | SUPERFICIE | cpyoienp | EDIFICAB. %
(m2) (m2t)
(m2t/m2s)
1.3.1 1.176,57| 0,085 100,00 1,28
1.3.2 117657 0,085 100,00 1,28
1.3.3 4.388,86 1,126 4.944.03 4,78
1.3.4 200,00 0,485 96,95 0,22
1.35.a 200,00 0,500 100,00 0,22
. 1.3.5.b IND. 200,00 0,500 100,00 0,22
Industrial
1.3.5.c 200,00 0,500 100,00 0,22
1.3.5.d 200,00 0,500 100,00 0,22
1.3.6.a 400,00 0,500 200,00 0,44
1.3.6.b 200,00 0,500 100,00 0,22
1.3.6. 400,00 0,500 200,00 0,44
TOTAL INDUSTRIAL 8.742,00 0,7025 6.140,08 9,52
3.1.1 0 23.000,00] 0,957 22.000,00 25,05
Comercial 3.1.2 32.902,00 0,647 21.299,00 35,83
TOTAL COMERCIAL 55.902,00 43.299,00 60,88
TOTAL TERCIARIO E IND. 64.644,00 a— 49.439,98| 70,41
1.1 SIPS 3.741,00 - - 4,07
1.2 ZLP. 1.296,00 - - 1,41
Dotaciones 2 ZL.P. 432,00 .- --- 0,47
32 ZLP. 7.706,00 . - 8,39
TOTAL Z.L.PUBLICA 9.434,00 - . 10,27
TOTAL DOTACIONES 13.175,00 .- .- 14,35
Viales VIALES 13.997,00 —-- a- 15,24
TOTAL PLAN PARCIAL 91.816,00] 0,4647 49.439,98 100,00
4 COLFGIO 0FiciaL DE ARQUITECTOS
Y SEVILLA
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.6.- ANEXO A LA MEMORIA.
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CAPITULO 1.6.- ANEXO A LA MEMORIA.

1.6.1.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION..

La redacciéon del Plan Parcial esta justificada por la existencia de la iniciativa
empresarial de construir unas instalaciones de Parque Comercial (RETAIL PARK)

coincidentes con las determinaciones de la Modificacion del Plan General y del P.A.U.

de la Finca “El Valero”.

Su conveniencia viene determinada por la

importancia de su contribucién al

reforzamiento del potencial econémico de la ciudad de Castilleja de la Cuesta.

1.6.2.- RELACION DE PROPIETARIOS.

Finca Propietario Direccién Superficie | % segin ambito

N° (m2s) de planeamiento
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

A CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 397,00 0,43
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

B CHAMA, S.L. C/ Convento n°® 13. Castilleja de la Cuesta 3.228,00 3,52
Francisco Caro Ortiz Calvo Sotelo n® 1. Ginés

C CHAMA, S.L. C/ Convento n® 13. Castilleja de la Cuesta 8.220,00 8,95
D. Toméas Bernaldez Tendero

D D? Angeles Bernaldez Tendero  [C/ Augusta Residencial n° 6. Sevilla 3.966,00 4,32
D? M? José Soro Bernaldez
D. Pedro A. Soro Bernaldez
Hilario De Los Reyes Real 69. Castilleja de la Cuesta

E CHAMA, S.L. C/ Convento n® 13. Castilleja de la Cuesta 12.141,00 13,22

F Castle Management, S.L. lAvda. Espafia, 146, 1° planta. Estepona (Mélaga) 52.399,00 57,07

G Manuel Tortosa Real n° 15. Castilleja de la Cuesta 2.222,00 2,42

H Dominio Publico 2.055,00 2,24

| Castle Management, S.L. Avda. Espafa, 146, 12 planta. Estepona (Malaga 5.663,00 6,17

J Manuel Vazquez Gordillo C/ Virgen de Loreto 57-Venta. C. de la Cuesta 526,00 0,57

K Manuel Vazquez Gordillo C/ Virgen de Loreto 57-Venta. C. de la Cuesta 999,00 1,09
TOTAL 91.816,00 100,00
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S. General | Finca Propietario Direccion Superficie Total sup.

N° (m2s) S. Gen (m2)
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

A [CHAMA, S.L. C/ Convento n® 13. Castilleja de la Cuesta 112,00
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

B |CHAMA, S.L. C/ Convento n°® 13. Castilleja de la Cuesta 4.932,00
Francisco Caro Ortiz Calvo Sotelo n° 1. Ginés

C | CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 1.520,0

SG.1-AL D. Tomas Bernaldez Tendero 20.479,00
D | D? Angeles Bernaldez Tendero  |C/ Augusta Residencial n° 6. Sevilla 8.416,00

D? M? José Soro Bernaldez
D. Pedro A. Soro Bernaldez

F Castle Management, S.L. Avda. Espaiia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 5.499,00
D. Toméas Bernaldez Tendero
D | D? Angeles Bernaldez Tendero  |C/ Augusta Residencial n° 6. Sevilla 920,00
SG.2- D2 M? José Soro Bemnaldez
D. Pedro A. Soro Bemaldez 12.616,00
SC+RE
F | Castie Management, S.L. Avda. Espaiia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 11.696,00
SG.3-AL F Castle Management, S.L. Avda. Espaiia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 2.965,000 2.965,00
SG.4-AL F Castle Management, S.L. Avda. Espaiia, 146, 12 planta. Estepona (Malaga) 9.900,000 9.900,00
F Castle Management, S.L. Avda. Espana, 146, 1° planta. Estepona (Malaga) 2.976,00
$G.5-CO 3.480,00
G | Manuel Tortosa Real n°® 15. Castilleja de la Cuesta 504,00
49.440,00

1.6.3.- DETERMINACIONES DEL ARTICULO 46 DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO.

1.6.3.1.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y SISTEMA DE
ACTUACION.

a) Introduccioén

La secuencia de los actos que tendran que realizar los promotores del presente Plan
Parcial hasta el momento en que la urbanizacién sea recibida definitivamente por el
Excmo. Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta, se ordenan sucintamente en la
siguiente forma.

- Tramitacién y aprobacion del presente expediente.

- Formulacion, tramitacion y aprobaciéon del Proyecto de Estatutos y Bases de la
Junta de Compensacion.

- Formulacioén, tramitacién y aprobacién del Proyecto de Urbanizacién.
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- Formulacién, tramitacion y aprobacién del Plan Especial de Dotacion de
Infraestructuras de los SG.3 y 4-AL y SG.5.-COMUNICACIONES.

- Formulacién, tramitacién y aprobacion del Proyecto de Compensacion.

- Recepcion Provisional de las obras por el Ayuntamiento y transcurrido el plazo

de garantia de un afo recepcion definitiva de las mismas.

b) Modo de ejecucion

De acuerdo con las distintas etapa previstas en el presente expediente las obras se
ejecutaran mediante contratacién, en cualquiera de los modos usuales, con empresas
constructoras especialistas en la construccién de urbanizaciones.

c¢) Sistema de Actuacion.

El Sistema de Actuacién es el de Compensacion.

1.6.3.2.- COMPROMISOS QUE CONTRAE EL URBANIZADOR CON EL AYUNTA
MIENTO.

a) Plazos de ejecucion.

Los previstos en el documento n® 5 - Plan de Etapas.- Globalmente se considera un
plazo maximo de cuatro (4) afos.

b) Construccién de edificios destinados a dotaciones.

No se adquiere ningtn tipo de compromiso al respecto.

¢) Conservacién de la Urbanizacion.

Una vez recibidas las obras definitivamente por el Ayuntamiento la conservacion de las
mismas dependera del mismo. Se establecen un periodo de garantia de doce meses.
Durante el mismo cualquier desperfecto producido por vicios ocultos de las obras
tendra que ser reparado por los promotores de la urbanizacion.

¥ 0% el OFICAL DE ARQUITECTOS
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1.6.4.- GARANTIAS DE EXACTO CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS
CONTRAIDOS.

De acuerdo con lo preceptuado, los promotores se comprometen a realizar una
garantia en valores publicos 6 aval bancario del 6% del valor de las obras de
urbanizacién.

La prestacién de la garantia se realizara en el plazo de un mes (Art. 139 R.P.) a contar
desde el momento en que se requiere a los promotores para ello.

1.6.5.- MEDIOS ECONOMICOS DE TODA INDOLE.

Dado que la titularidad de los terrenos es en pleno dominio, sin gravamen alguno,
estimamos que es prueba evidente de la solvencia financiera de los promotores para
realizar las obras de urbanizacién.

No obstante, si el Ayuntamiento estima oportuno la presentaciéon de los titulos de
propiedad y declaracién de los recursos propios de los promotores, se aportarian

dichos documentos.

Malaga, Febrero de 2004
Los Arquitectos

/.

do. Tristan Martinez Auladell Fdo. Hugo Fernandez Laurenzo
Fdo. Raul Fernandez Laurenzo
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DOCUMENTO N° 2.- INDICE DE PLANOS

A) PLANOS DE INFORMACION

PLANO 1.1.1  SITUACION EN EL TERMINO. ESCALA: 1:6.000
PLANO 1.1.2  SITUACION EN EL TERMINO SEGUN P.G.0.U.
ESCALA 1:5.000
PLANO 1.2 AMBITO DE PLANEAMIENTO Y TOPOGRAFICO. ESCALA: 1:1.000
PLANO 1.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. ESCALA: 1:1.000
PLANO 1.4 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS EXISTENTES. ESCALA 1:2.000
PLANO 1.5 AFECCIONES. ESCALA 1:2.000
PLANO 1.6.1 FOTOGRAMA. S/E.
PLANO i.6.2 FOTOGRAMA. S/E.
PLANO 1.6.3 FOTOGRAMA. S/E.
PLANO 6.4 FOTOGRAMA. S/E.
PLANO 1.6.5 FOTOGRAMA. S/E.
PLANO 1.6.6 FOTOGRAMA. S/E.
PLANO 1.7.1 INDICE FOTOGRAFICO. S/E.
PLANO 7.2 FOTOGRAMAS 1,2Y 3. S/E.
PLANO 1.7.3 FOTOGRAMAS 4,5Y 6. S/E.
PLANO .74 FOTOGRAMAS 7Y 8. S/E.

PLANO I.7.56  FOTOGRAMAS 9, 10 Y 11. SIE.
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PLANO 1.7.6
PLANO I.7.7
PLANO |.7.8
PLANO 1.7.9
PLANO 1.7.10
PLANO [.7.11
PLANO 1.7.12
PLANO 1.7.13
PLANO 1.7.14
PLANO 1.7.15
PLANO 1.7.16
PLANO 1.7.17
PLANO 1.7.18

FOTOGRAMAS 12, 13 Y 14. S/E.
FOTOGRAMAS 15, 16 Y 17. S/E.
FOTOGRAMAS 18, 19Y 20. S/E.
FOTOGRAMAS 21, 22'Y 23. S/E.
FOTOGRAMAS 24 Y 25. S/E.
FOTOGRAMAS 26 Y 27. S/E.
FOTOGRAMAS 28 Y 29. S/E.
FOTOGRAMAS 30 Y 31. S/E.
FOTOGRAMAS 32, 33 Y 34. S/E.
FOTOGRAMAS 35 Y 36. S/E.
FOTOGRAMA 37. S/E.
FOTOGRAMA 38. S/E.
FOTOGRAMA 39. S/E.

B) PLANOS DE PROYECTO

PLANO P.1.1. ZONIFICACION Y PARCELACION. ESCALA 1:1.000

PLANO P.2. ALINEACIONES, RASANTES Y SECCIONES TIPO DE CALZADA.
ESCALA 1:1.000

PLANO P.3 TRAZADO EN PLANTA RED VIARIA. ESCALA 1:1.000

PLANO P.3.1  PERFILES LONGITUDINALES. VIALES 1,2,3,4,5Y6
ESCALA H=1:1.000 V=1:250

PLANO P.3.2 PERFILES LONGITUDINALES. VIALES5Y 6
ESCALA H=1:1.000 V=1:250

PLANO P.4 TRAZADO DE REDES: RED DE SANEAMIENTO. ESCALA 1:1.000
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PLANO P.5 TRAZADO DE REDES: RED DE RIEGO. ESCALA 1:1.000
PLANO P.6 TRAZADO DE REDES: RED DE ABASTECIMIENTO. ESCALA 1:1.000
PLANO P.7 TRAZADO DE REDES: RED DE MEDIA Y BAJA TENSION. ESCALA 1:1.000
PLANO P.8 TRAZADO DE REDES: RED DE ALUMBRADO. ESCALA 1:1.000
PLANO P.9 TRAZADO DE REDES: RED DE TELEFONIA. ESCALA 1:1.000
PLANO P.10 TRATAMIENTO DE LAS ZONAS LIBRES PUBLICAS. ESCALA 1.1.000
PLANO P.11 ESQUEMA DE SISTEMAS. ESCALA 1.5.000
PLANO P.12 DESARROLLO DE LOS SISTEMAS. ESCALA 1:1.000.

Sélo se aporta el plano resaltado en negrilla. El resto de planos son idénticos a los aportados

en el expediente de Plan Parcial aprobado definitivamente.
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DOCUMENTO N° 3.- ORDENANZAS REGULADORAS

PAGINA
Capitulo 4.1.-
AMBITO DE APLICACION ...ttt ettt st e et s e e e e e e e e s e e e eneeee e e eannnn 83
Capitulo 4.2.-
DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL.........oooooiiitiiei ettt eeee s eesenaen 84
4.2.1.- Regulacién de usos. Condiciones Generales .............c.ccoveeeeeeeeeeereceeeeeaenn. 84
4.2.2.- Ordenanzas de edificacién. Definiciones de caracter general .................... 117
4.2.3.- Normativa modificada del P.G.O.U.............ooouiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 141
Capitulo 4.3.- DETERMINACIONES DEL P.A.U. PARAEL SECTOR .....ccooevrveeveeeeen. 145
4.31.-Encuanto @los USOS ... e 145
4.3.2.- En cuanto al cémputo de edificabiidades ............oovmevoeooeeooeoeoooeeesr 146
Capitulo 4.4 .-
NORMAS PARTICULARES DEL PLAN PARCIAL ........ueeiiiteeeee e eraeeeeeaaeneens 149
4.41. Zonade UsS0oS TEIrCIaNOS .......ccccceeieeiieeieeiieiiieeeee s e eeee e eseeene e 149
4.4.2. ZonalIndUSHal...........cooommeiiiieeee et e e e aenas 152
4.4.3. Zona de equipamientos complementarios publicos .............cccceceeeeeeennnn. 155
4.44. Zona Libre PUDNCA........ccooieeeeeee e ae s 156
17/02/04 82 362/1b

Texto Refundido



EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L. Avda. de la Aurora 55, entreplanta
Consultor Teléfono 95 204 10 47

TRISTAN MARTINEZ AULADELL 29006 MALAGA
HUGO FERNANDEZ LAURENZO
RAUL FERNANDEZ LAURENZO

Arquitectos

PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 4.1.- AMBITO DE APLICACION.

Las presentes ordenanzas se redactan como documento integrante del Plan Parcial del
Sector Unico del P.A.U. “Finca El Valero” del P.G.0.U. de Castilleja de la Cuesta,
regulando los usos, tipos y caracteristicas de las edificaciones que en el mismo se

ejecuten.
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CAPITULO 4.2.- DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL.

4.2.1.- REGULACION DE LOS USOS. CONDICIONES GENERALES.

TITULO ll.- REGULACION DE USOS

CAPITULO L.- INTENSIDAD, CLASES Y TIPOS DE USOS. DEFINICIONES

Art. 18 Sobre la requlacién de los usos.

El presente Plan General regula de forma pormenorizada los usos de los
terrenos y de la edificacién en el suelo urbano.

En el suelo urbanizable programado, asigna los usos globales y niveles de
intensidad y fija los programas de desarrollo a corto y medio plazo de cada
sector.

En el suelo urbanizable no programado, el Plan General sefiala los usos
dominantes indicando, asimismo, los excluidos y compatibles.

En el suelo no urbanizable, determina la admisibilidad de determinados usos,
debiéndose entender como prohibidos los no expresamente permitidos.

Art. 19 Intensidad y clase de uso.

1.- Por su significacion legal se dividen en: globales y pormenorizados.
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a) Global es aquel que caracteriza una zona completa de las definidas

en la estructura general y organica del territorio.

b) Pormenorizado es el que afecta a las parcelas resultantes del
desarrollo de la urbanizacién y a la edificacién.

2.- Por su intensidad se dividen:

a) Exclusivo es aquel cuya implantacion ocupa la totalidad del suelo y
que por sus caracteristicas singulares impide cualquier compatibilidad con
otros usos.

b) Dominante es aquel de implantacién mayoritaria en el area, zona o
sector del territorio. Como uso pormenorizado es aquel que constituye el uso
principal de la parcela y edificacién.

c) Alternativo es aquel que siendo incompatible con el uso dominante
bajo determinadas circunstancias o condiciones puede sustituir a éste
excluyéndolo de la zona, sector o parcela.

d) Compatible es aquel que puede coexistir con el uso dominante sin
perder ninguno las caracteristicas que le son propias dentro de una misma
zona, sector o parcela. Como uso complementario, el compatible puede
convertirse en dominante en una parcela salvo que exista alguna limitacion
especifica, y siempre que no exista peligro en la zona o sector de perder el
caracter otorgado por su uso global.

e) Complementario es aquel que por exigencias de la legislacion
urbanistica o del propio Plan General tendra que existir en cualquier caso,
como demanda de uso dominante, en una proporcion determinada en
relacibn con éste. Como uso global su ubicacion serd en parcela
independiente y como pormenorizado se incluye en la misma parcela o
edificacion.
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f) Prohibido es aquel que por su incompatibilidad con el dominante
debe quedar excluido en el ambito que se sefale.

Art. 20 Tipos de usos

A los efectos del presente Plan General los usos se tipifican en:

1.- Segun su funcién:

1°.- Uso de vivienda.

2°- " comercial.
3°.- " oficinas.
4°- " alojamiento comunitario.
5°- " industria.
6°- " actividades recreativas.
7°.- " salas de fiestas y espectaculos, discotecas y analogos.
8°.- " actividades culturales.
9°- " educacional.
10°.- " asistencia sanitaria.
11°- " religioso.
12°- " deportivo.
13°- " garaje aparcamiento.
14°.- " viario.
16°- " areas libres.
16°.- " cementerio.

17°.- " infraestructuras.

2.- Segun la propiedad del suelo y/o la edificacion:

a.- Uso publico
b.- Uso privado
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a) Uso publico es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad
publica o privada gestionado por la administracién, que posibilita su
utilizacion y disfrute a todos los miembros de la comunidad.

b) Uso privado es el uso limitado a un nimero determinado de
personas por razén del dominio o propiedad sobre el suelo y/o la edificacion.

Art. 21 Usos provisionales.

Se consideran usos provisionales los que no estando prohibidos por este
Plan General ni la Ley de Suelo, se establezcan de manera temporal, no
requieran obras e instalaciones permanentes y no dificulten la ejecucién del
Plan General.

Art. 22 Simultaneidad de usos

Cuando una actividad comprende varios de los usos sefalados en el articulo
anterior, y siempre que fuesen compatibles entre si, cada uno de los mismos
debera cumplir las condiciones que se determinen en estas ordenanzas
generales de uso, ademas de las que les sean aplicables de la Ordenanza
particular correspondiente.

CAPITULO ll.- REGULACION DE USOS
Seccion .- Uso de vivienda.

Art. 23 Definicién

Edificios o parte de un edificio destinado a residencia personal o familiar,
permanente o temporal.
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Art. 24 Clasificacion.

Se establecen las siguientes categorias:

1.- Vivienda unifamiliar. Es la situada en suelo independiente, en edificio
aislado o agrupado a otro de vivienda o distinto uso. En casos especiales, se
consideran unifamiliares aquellas que situadas en planta alta sobre otro uso,
tengan acceso independiente y carezcan de zonas comunes con otras
viviendas.

2.- Vivienda bifamiliar. Es un caso particular de Ia unifamiliar para albergar a

dos familias simultaneamente con un acceso Unico.

3.- Vivienda colectiva. Es la situada en edificio constituido por viviendas con

accesos comunes.
4.- Vivienda unifamiliar con destino a guarda o vigilancia de otro uso al que
se encuentra ligada.

Art. 25 Condiciones.

a) No se permitirdn viviendas en sétanos ni en semisétanos.

b) Toda vivienda ha de ser exterior y dispondra de fachada y acceso a
portal dando a una calle o plaza, segun lo definido en el plano de ordenacién
correspondiente y las Normas de Edificacion.

c) Ademas para que pueda ser considerada vivienda exterior, ha de

tener una longitud de fachada de cuatro metros, (4m), como minimo a la que
recaigan piezas habitables.
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d)

d) La vivienda bifamiliar, desarrollada en el mismo nivel para ambas
viviendas, debera presentar un frente de fachada minimo de diez metros
(10m).

La vivienda unifamiliar con destino a guarda o vigilancia debera cumplir las
condiciones de la vivienda de Proteccién Oficial, debiendo de estar ligada
registral y funcionalmente a la actividad principal a la que presta servicio.

Superficie minima y volumen minimo habitable.

Las superficies y volimenes habitables en viviendas deberan cumplir como
minimo las condiciones establecidas para las viviendas de Proteccion Oficial
reguladas por O.M. de 29 de Mayo/69 con las modificaciones introducidas
por la O.M. de 21 de Febrero/81.

Igualmente deberan cumplir cualquier otra disposicion legal que sobre dicha
materia le sea de aplicacién obligatoria.

Seccién Il.- Uso Comercial.

Art. 27

Art. 28

17/02/04

Definicidon

Es el uso que corresponde a locales de concurrencia publica, destinado a la
compra-venta o permuta de mercancias o servicios personales que sean
imprescindibles para el funcionamiento de la actividad y ligados
funcionalmente a la misma.

Clasificacion.

Se establecen las siguientes categorias:
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Texto Refundido

Avda. de la Aurora 55, entreplanta



EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L. Avda. de la Aurora 55, entreplanta

Consultor Teléfono 95 204 10 47
TRISTAN MARTINEZ AULADELL 29006 MALAGA
HUGO FERNANDEZ LAURENZO
RAUL FERNANDEZ LAURENZO

Arquitectos

123.- Comercial en edificio exclusivo.

22.- Comercial en edificio con mas del 50% de la superficie total edificada
destinada a este uso y sus complementarios.

32.- Locales comerciales, sélo en planta baja, con tolerancia de almacén en
semisétano o sétano.

42 - Locales artesanales, y servicios personales integrados con la vivienda.
Su caracter sera el de explotacion familiar, pudiendo comprender las

actividades de artes u oficios que no entrafian molestias con la vivienda.

52.- Instalaciones comerciales independientes y asiladas, privadas sobre
suelo publico, como quiosco de prensa, de venta de productos varios, etc.

Art. 29 Condiciones.

Condiciones de caracter general:

1.- La zona destinada al publico en el local tendra una superficie minima de
cuatro metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener comunicacion
directa con ninguna vivienda.

2.- En el caso de que en el edificio exista uso de vivienda, deberan disponer
éstas de acceso, escaleras y ascensores independientes.

3.- Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las
viviendas, cajas de escaleras ni portal sino es a través de una habitacién o
paso intermedio, que pueda considerarse como vestibulo de independencia a
efectos de la Norma de Proteccién contra Incendios.
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4.- La altura de los locales comerciales sera la que sea especifica en la
Ordenanza de cada zona, a excepcion del semisétano y del sétano, que

deberan tener una altura minima libre de 2,50 metros.

5.- Se prohibe el uso comercial en plantas semisétano y sétano, excepto las

actividades complementarias al uso principal.

6.- Las escaleras de servicio al publico, en los locales comerciales, tendran
un ancho minimo de un metro, a excepcion de las de 12 y 22 categoria, cuyo
ancho no podra ser inferior a 1,30 m.

7.- Los locales comerciales de categorias 12, 22 y 32 dispondran de los
siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m? un inodoro y un lavabo; por cada
200 m? mas, o fraccién, se aumentara un inodoro y un lavabo. A partir de una
superficie util de 100 m? de acceso al publico se instalard con absoluta
independencia para seforas y para caballeros. En cualquier caso estos
servicios no podran comunicar directamente con la zona destinada al publico,
disponiéndose un vestibulo.

Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica aplicable a cada actividad
dentro de la legislacién vigente.

8.- En los locales comerciales que forman un conjunto, como ocurre en los
Mercados de Abastos, Galerias y Pasajes Comerciales, podran agruparse los
servicios sanitarios correspondientes a cada local. El nimero de servicios
vendra determinado por la aplicacion de la condiciéon anterior sobre la suma

de la superficie de locales incluyendo los espacios comunes de uso publico.

9.- La luz y ventilacion de los locales comerciales podra ser natural o artificial.
En el primer caso los huecos de luz y ventilacion deberan tener una
superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local. Se
exceptian los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y
pasillos. En el segundo caso, se exigira la presentacién de los proyectos
detallados de las instalaciones de iluminaciéon y acondicionamiento de aire,

que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas
17102/04 91 ae21b
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instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local en cualquier
momento. En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran
correctamente, y en tanto no se adopten las medidas correctoras el
Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local.

10.- Dispondran de las salidas de urgencia, accesos especiales para
extincién; aparatos, instalaciones y utiles que, en cada caso, y de acuerdo
con la naturaleza y caracteristicas de la actividad, estime necesario el
Ayuntamiento, de acuerdo con la legislacién vigente.

11.- Las estructuras de la edificacion seran resistentes al fuego y los
materiales deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales que no
permitan llegar al exterior ruidos o vibraciones, cuyos niveles se determinan
en las Normas vigentes sobre la materia.

12.- Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar, al vecindario y
viandante, la supresién de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

13.- Los de 22 categoria que se establezcan en plantas primeras y no formen
parte de un establecimiento en planta baja, habran de tener acceso directo
desde la calle con una entrada de altura libre minima de 2,10 metros y una
meseta de un metro de fondo, como minimo, al nivel de batiente.

14.- La evacuacibn de aire caliente o enrarecido, producto -del
acondicionamiento de locales, se realizara de forma que cuando el volumen
del aire evacuado sea inferior a 0,2 metros cubicos por segundo, el punto de
salida de aire distara como minimo 2 metros de cualquier hueco de ventana.
Si esta comprendido entre 0,2 y 1 m%/seg. distara, como minimo, 3 metros de
cualquier ventana en el plano vertical y de m. de las situadas en el plano
horizontal, si, ademas se sitdan en fachada, la altura minima sobre la acera
sera de 2 metros y estaran provistos de una rejilla de 451 de inclinacién que
oriente el aire hacia arriba en el caso de que su distancia a la acera sea
inferior a 4 metros. Para volimenes de aire superiores a 1 metro cubico por
segundo, la evacuacién tendra que ser a través de'¢himénéa cuya- altira
17/02/04 92 362.1b
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supere en un metro la del edificio mas alto, propio o colindante, en un radio
de 10 metros. Todo aparato o sistema de acondicionamiento que produzca
condensacion tendra necesariamente una recogida y conduccién de agua
eficaz que impida que se produzca el goteo hacia el exterior. La evacuacién
de gases en el punto de salida al exterior tendra una concentracién de CO,
inferior a 50 partes por millén. En ningin caso podra sobresalir de los
parametros de fachada a la via publica o espacios libres debiendo quedar
oculto y sin alterar la composicion del edificio.

15.- En todo caso debera cumplirse la legislacion vigente que les afecte.
16.- En todo caso, se cumpliran las condiciones establecidas en la legislacion

vigente sobre eliminacién de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el
transporte.

Seccién lll.- Oficinas.

Art. 30

Art. 31

17/02/04

Definicién

Se incluyen en este uso la prestacion de actividades administrativas o
burocraticas de caracter publico o privado; y la prestacion de  servicios
profesionales y de gestién de cualquier clase.

Clasificacién

Se consideran las siguientes categorias:

12.- Locales de oficina en planta baja y planta de piso. Si estan ligados a otro
uso principal, pueden situarse segun conveniencias.

22 - Oficinas profesionales en planta de viviendas, anexas o no a la vivienda
del titular.

32.- En edificio exclusivo.
93 362.1b
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Art. 32 Dimensiones y condiciones de los locales.

1.- En las plantas de pisos la altura de los locales de oficina sera la que se
fije en la Ordenanza Particular de cada zona.

2.- Los locales de oficinas tendran los siguientes servicios:

a) Hasta 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada 200
metros cuadrados mas o fraccidn, se aumentara un retrete y un lavabo.

b) A partir de los 100 metros cuadrados se instalardn con entera
independencia para sefioras y caballeros, salvo que por las caracteristicas
particulares de la actividad, se demostrase su no necesidad.

En cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente con el
resto de los locales, disponiéndose con un vestibulo de aislamiento.

3.- La luz y la ventilacion de los locales y oficinas podra ser natural o artificial.
En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una
superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local. En
el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser
aprobados por ei Ayuntamiento, quedando estas instaiaciones sometidas a
revision antes de la apertura del local y en cualquier momento. En el
supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en
tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento

podra cerrar total o parcialmente el local.

4.- Dispondra de los accesos, aparatos, instalaciones y Utiles que, en cada
caso, y de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas tales que no permitan
llegar al exterior ruidos ni vibraciones, cuyos niveles estime necesario el
Ayuntamiento, de acuerdo con la legislacién vigente.
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5.- Los materiales que constituyen la edificacion deberan ser incombustibles
y la estructura resistente al fuego y con caracteristicas tales que no permitan
llegar al exterior ruidos ni vibraciones, cuyos niveles se determinan en las
Normas vigentes sobre la materia.

6.- En las oficinas de categoria 1? y 32 cuando las escaleras hayan de ser

utilizadas por el pablico, tendran un ancho minimo de un metro.

7.- En las oficinas profesionales de categoria 22, se cumpliran ademas las
condiciones del Uso de vivienda, que le fueren de aplicacién, en su caso.

8.- En todo caso, se cumpliran las condiciones establecidas en la legislacion

vigente sobre eliminacién de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el
transporte.

Seccién IV.- Alojamiento comunitario.

Art. 33 Definicién.

Es el uso de residencia colectiva bien temporal o permanente con servicios
comunes centralizados y unidad de funcionamiento.

Art. 34 Clasificacion.

Se establecen las siguientes categorias:

12.- De residencia de indole temporal como hoteles, hostales y pensiones.

23.- De residencia permanente o de larga duracién, como colegio mayor,
convento, seminario, etc.
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Art. 35 Condiciones

Deberan cumplir ambas categorias las normas en cuanto a disefio y
proporcion de superficies contenidas en la legislacion vigente especifica que
le sea aplicable.

En todo caso, se cumpliran las condiciones establecidas en la legislacion
vigente sobre eliminacién de barreras arquitecténicas, urbanisticas y en el

transporte.
Seccidn V.- Industria
Art. 36 Definicién

A efectos de estas Ordenanzas, se define como uso industrial el
correspondiente a los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones
que se ejecuten para la obtencion y transformacioén de primeras materias asi
como de preparacion para posteriores transformaciones, incluso el envasado,

transporte y distribucion.

Art. 37 Clasificacién y condiciones

12.- Industrias compatibles con la vivienda.

Se definen como tales aquellas que utilicen maquinaria movida a mano o por
motores con potencia inferior a 5 KW. si es en plantas altas y 20 KW. si es en
planta baja o s6tano que no originen molestias al exterior del local en que
estén ubicadas y que no produzcan ruidos superiores a 55 decibelios ni
emanaciones o peligros especiales.

23 - Industrias complementarias con el uso dominante residencial.
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Se incluye en esta categoria las industrias que sin ser insalubres, nocivas ni
peligrosas, pero que por su tamafio y condiciones de accesibilidad y servicio
puedan situarse en areas urbanas con dominio de uso residencial.

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

32.- Industrias que requieren uso dominante industrial.

Pertenecen a esta categoria las actividades incompatibles con la vivienda y
con cualquier otro uso que no sea el industrial. Comprende a la mediana y
gran industria en general, con la exclusién de aquellas cuya insalubridad o
peligrosidad las hace incompatibles con la proximidad de areas urbanas.

El nivel maximo de ruido admisible en esta categoria es de. 100 decibelios.
No se establecen limitaciones de potencia.
42 - Industrias incompatibles con el nicleo de poblacién.

Son aquellas que por sus extremas caracteristicas de molestias y/o
peligrosidad, o por cualquiera otra derivada de la aplicacion del Decreto
2414/1.961 de 30 de Noviembre, deben estar alejadas de las areas pobladas
ylo de otras industrias de caracteristicas similares. Asimismo quedaran
excluidas las contempladas en los grupos A y B del Catalogo de Actividades
potencialmente contaminadoras de la atmésfera, (Decreto 833/1975 de 6 de
Febrero).

52.- Almacenajes.

Se incluye también en este uso de industria los "almacenes”, comprendiendo
como tales los espacios destinados a la guarda, conservacién y distribucion
de articulos manufacturados con exclusivo suministro a mayoristas,
minoristas, instaladores, fabricantes y distribuidores, Y- qgﬁ;gfneral. los
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almacenes sin servicio de venta directa al publico. En estos locales se podran
efectuar operaciones secundarias que transformen, en parte, los productos

almacenados. Se exceptian los almacenes anejos a comercios y oficinas.

Art. 38 Dimensiones y condiciones de los locales.

1.- La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de
superficies de todos los locales y espacios destinados a esta actividad. No se
computara la superficie de las oficinas, zona de exposicién y venta, si éstas
tienen accesos independientes de los locales destinadas a trabajos
industriales, bien directo desde el exterior o a través de un vestibulo de
distribucion.

2.- Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberan
tener como minimo una superficie, por cada uno de ellos, de dos metros
cuadrados y un volumen de 10 metros cubicos. Se exige la iluminacién y
ventilacion natural o artificial. En el primer caso, los huecos de luz y
ventilacion deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de la que
tenga la planta del local. En el segundo caso, se exigira la presentaciéon de
los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacién y
acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento,
quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del
local y en cualquier momento. En el supuesto de que éstas no fueran
satisfactorias, se fijaran por los Servicios Técnicos Municipales un plazo para
su correccion, pudiendo clausurarse total o parcialmente el local si a su
terminacién no funcionaran correctamente.

3.- Aseos.

Dispondran de aseos independientes para los dos sexos, a razdén de un
inodoro, un urinario, un lavabo y una ducha por cada grupo de veinte obreros
o fraccion.
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4.- Escaleras.

Las de circulacion general cumpliran las mismas condiciones que las de
vivienda, con un ancho minimo de un metro.

5.- Construccion.

Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos, seran
impermeables y lisos.

Los materiales que constituyen la edificacion deberan ser incombustibles y
las estructuras resistentes al fuego y de caracteristicas tales que al exterior
no permitan llegar ruidos ni vibraciones, cuyos niveles se determinen, todo

ello de acuerdo con la legislacién vigente

6.- Energia Eléctrica:

a) Para el movimiento de las maquinas y aparatos, asi como el
alumbrado, Unicamente se permite el empleo de energia eléctrica, no
debiendo utilizarse la de origen térmico mas que en los casos de emergencia.

b) La potencia electromecanica estd determinada por la suma de las
poiencias de ios moiores que accionen ias maquinas y aparatos y se
expresara en caballos de vapor (CV). No se evaluara como potencia la de las
maquinas portéatiles con motores de potencia no superiores a 1/3 CV, cuando
el nimero de estas maquinas no exceda de cuatro, ni la de las instalaciones
de aire acondicionado, aparato elevadores de cualquier tipo, ventilacién
forzada, transportes interiores, bombas para elevacion de agua, aire
comprimido. Cuando en un mismo taller coexistan epigrafes, ni las parciales
excederan a las de su correspondiente epigrafe.

¢) Las instalaciones de fuerza y alumbrado de establecimientos
industriales cumplirdn con las reglamentaciones vigentes.
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d) Los motores y las maquinas, asi como toda la instalaciéon, deberan
montarse bajo la direccién de un técnico legalmente competente. Cumpliran
los requisitos necesarios para la seguridad del personal y, ademas, los que

sean precisos acustica y térmicamente, a fin de no originar molestias.

e) La instalacién de calderas y recipientes a presion estara sujeta a
las disposiciones vigentes.

f) No se permitiran debajo de vivienda los aparatos de produccién de
acetileno empleados en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

7.- Evacuacién

a) Si las aguas residuales no reunieran, a juicio de los Servicios
Técnicos correspondientes, las debidas condiciones para su vertido al
alcantarillado general, habran de ser sometidas a depuracién por
procedimientos adecuados, a fin de que se cumplan las condiciones que
sefiala el Reglamento de Industrias y Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas o Peligrosas, y demas disposiciones vigentes sobre la materia.

b) Si los residuos que produzcan cualquier industria, por sus
caracteristicas, no pueden ser recogidos por el servicio de limpieza
domiciliario, deberan gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre
este tipo de residuos, de las que destacan las siguientes disposiciones:

- Ley 20/86, de 14 de marzo, Basica de Residuos Toéxicos y Peligrosos
(B.O.E. nimero 120, de 20 de marzo de 1.986).

- R.D. 833/88, de 20 de Julio, Reglamento que desarrolla la Ley
anterior (B.O.E. nimero 182, de 30 de Julio de 1.988).

- Orden de 28 de febrero de 1.989, por la que se regula la gestién de
los aceites usados (B.O.E. nimero 57, de 8 de marzo de 1.989).

- Ley 7/94 de 18 de mayo, de Proteccién Ambiental (B.O.J.A nimero 79
de 31 de mayo de 1.994)
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¢) La evacuacién de polvos, gases, vapores y humos, productos de
combustiones o de actividades, se realizara a través de adecuada chimenea
cuya desembocadura sobrepasara 1 metro la altura del edificio mas alto,
propio o colindante, en un radio de 15 metros y especificamente para los
correspondientes a generadores de calor cuya potencia sea superior a
50.000 Kcla.; estara asimismo a nivel no inferior al del borde superior del
hueco mas alto, visible desde dicha desembocadura, de los edificios
ubicados entre 15 y 50 metros. Las condiciones de emisiéon de polvos y
pavesas que produzcan molestias podran exigir la colocacion de adecuados
sistemas de depuracién.

d) La evacuacién de aire caliente o enrarecido, producto del
acondicionamiento de locales, se realizara de forma que cuando el volumen
del aire evacuado sea inferior a 0,2 metros cubicos por segundo, el punto de
salida de aire distara como minimo dos metros de cualquier hueco de
ventana situada en el plano vertical, pero si este volumen estad comprendido
entre 0,2 y 1 m® por segundo distar4, como minimo, 3 metros de cualquier
ventana en el plano vertical de 2 metros de las situadas en el plano
horizontal, si, ademas se sitllan en fachada, la altura minima sobre la acera
sera de 2 metros y estaran provistos de una rejilla de 451 de inclinacion que
oriente el aire hacia arriba en el caso de que su distancia a la acera sea
inferior a 4 metros. Para volimenes de aire superiores a 1 metro cubico por
segundo la evacuacioén tendra que ser a través de chimenea cuya altura
supere un metro la del edificio mas alto, propio o colindante, en un radio de
mas de 10 metros. Todo aparato o sistema de acondicionamiento que
produzca condensacion tendrd necesariamente una recogida y conduccion
de agua eficaz que impida que se produzca goteo al exterior. La evacuacion
de gases en el punto de salida al exterior tendra una concentracién de CO,
inferior a 50 partes por millén. En ningin caso podra sobresalir de los
parametros de fachada a la via publica o espacios libres ni constituir un
elemento discordante en la composicion.
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8.- Instalaciones contra incendios.

Para la prevencién y extincion de incendios se dispondra de las salidas de
urgencia y accesos especiales para salvamento, asi como de los aparatos,
instalaciones y Utiles en cada caso, y de acuerdo con la naturaleza y
caracteristicas de la actividad que determine el ayuntamiento de acuerdo con
la legislacién vigente.

En el caso de que existiera un grado suficiente de peligrosidad debido a las
caracteristicas de las actividades que se vayan implantando en el Poligono
Industrial se habran de elaborar un Plan de Emergencia Exterior, contando
para ello con el apoyo del Servicio de Bomberos correspondiente, Proteccion
Civil y otros organismos implicados.

9.- Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre las personas por
la emisién de ruidos. Para ello, se establecen en el medio exterior los niveles
equivalentes que se indican a continuacion:

a) Zonas sanitarias:
Entre las 8 y 22 horas 45 dBA.
Entre las 22 y 8 horas 35 dBA.

b) Zonas industriales y de almacenes:
Entre las 8 y 22 horas 70 dBA.
Entre las 22 y 8 horas 55 dBA.

c¢) Zonas comerciales:
Entre las 8 y 22 horas 65 dBA.
Entre las 22 y 8 horas 55 dBA.

d) Zonas de viviendas y de edificios:
Entre las 8 y 22 horas 55 dBA.
Entre las 22 y 8 horas 45 dBA.
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Estos margenes se integraran en las ordenanzas de medio ambiente para su
extensién a cualquier actividad y zona.

12.- En todo caso, se cumpliran las condiciones establecidas en la legislacion

vigente sobre eliminacién de barreras arquitecténicas, urbanisticas y en el
transporte, asi como las relativas a Seguridad e Higiene en el Trabajo.

Seccioén Vl.- Actividades recreativas

Art. 39 Definicioén

Comprende este uso los locales destinados al puablico para su
entretenimiento, recreo o diversién, que no dispongan de elementos o
magquinaria que produzcan ruidos superiores a 80 dB.

Art. 40 Clasificacion

Se establecen las siguientes categorias:

12.- Salas de espectaculos comerciales; tales como cines, teatros, con sus
correspondientes usos compiementarios de bar, restaurante, pequefio
comercio, etc.

22- Recintos al aire libre, con posibilidad de pabellones cubiertos,
institucionales o comerciales, destinados a parques de atracciones, ferias,
espectaculos taurinos, etc., con instalaciones provisionales o temporales.

32.- Restaurantes, bares, cafeterias, etc.

42.- Quioscos para bares con instalaciones secundarias no permanentes en
terrazas.
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Art. 41 Condiciones.

1.- Todos los locales cerrados deberan cumplir las condiciones de caracter
general, indicadas para el uso comercial que le sean de aplicacién. Los

locales al aire libre cumpliran de ellas, las que le sean de aplicacion.

2.- Los locales no podran establecerse en sétano inferiores al primero y, en
este caso, no podran ser independientes del local inmediatamente superior,
al que se unirdn mediante escaleras y otros huecos. En el piso del local
superior debera dejarse una abertura de comunicacién con el sétano con una
superficie superior al 15% de la zona destinada a publico en ese sétano. Este
15% podra obtenerse por la suma de toda clase de huecos y escaleras. La
superficie de, al menos, una de las aberturas no podra ser inferior a 15
metros cuadrados, siempre que esta dimensién no cubra el 15% obligatorio.
En los locales que establezcan condiciones satisfactorias, la ventilacién y el
facil desalojo del sétano y planta baja, no son obligatorias estas aberturas.
En todo caso, la superficie del s6tano 6 semisé6tano no podra exceder en mas
de un veinte por ciento (20%) de la superficie del local en la planta superior.

3.- Los locales que se establezcan en plantas primeras y no formen parte de

un establecimiento en planta baja, habran de tener acceso directo desde la

[« 8

calle con una entrada de aitura libre minima de 2,10 metros y una meseta de

o

un metro de fondo, como minimo, al nivel de batiente.

4.- En cualquier caso tendran un ancho minimo de 1°30 metros.

5.- Ademas de las condiciones anteriores, los locales tanto cerrados como al
aire libre cumplirdn en cuanto a dimensiones, distribuciéon interior y, en
general, las condiciones que fijen las disposiciones vigentes. En caso de
coincidencia con algunas de las especificaciones en este articulo se aplicara
la que ofrezca mayores garantias para la seguridad del publico, la higiene y
salubridad del local y el respecto a los usos vecinos. Las instalaciones
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técnicas de estos locales cumpliran lo especificado para el uso industrial, en
las categorias establecidas para la industria compatible con la vivienda.

6.- En todo caso, se cumpliran las condiciones establecidas en la legislacion
vigente sobre eliminacién de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y en el
transporte.

Seccién VIl.- Discotecas

Art. 42

Art. 43

17/02/04

Definicion

Comprende éste uso los locales destinados al publico con fines de diversion
en los que exista musica 6 espectaculos con una producciéon de ruidos
superior a 70 dB tales como discotecas, boites, salas de fiesta, café-teatro,

salas de baile etc...

Condiciones

Ademas de las condiciones propias del uso recreativo y de locales de reunién
se establecen las siguientes:

12.- Dispondran de los aislamientos necesarios para no producir molestias al
vecindario de acuerdo con los limites establecidos en la legislacién vigente.

22.- Las salidas a la via publica se realizaran mediante esclusas en las que se
garantice la no emisién de los ruidos hacia el exterior al hacer uso de las
mismas.

3%.- En los locales al aire libre, se estableceran las medidas necesarias
especiales para evitar la emisién de ruidos al exterior por encima de los
niveles permitidos.
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42 - Dispondran de las reservas de aparcamiento necesarias, que para este
uso seran de una plaza por cada 10 m? construidos si fuese un local cerrado
o de suelo si fuese un local al aire libre. Dichas plazas deberan ser

independientes y tener un control de acceso con respecto al viario publico.

52.- La distancia minima de éstos locales o instalaciones a cualquier vivienda
sera de 100 m; con exclusion de las viviendas de categoria 4 que no
requeriran distancia minima.

62 y 7°.- Ademas de las condiciones anteriores, los locales tanto cerrados
como al aire libre cumplirdn en cuanto a dimensiones, distribucién interior y,
en general, las condiciones que fijen las disposiciones vigentes. En caso de
coincidencia con algunas de las especificaciones en este articulo se aplicara
la que ofrezca mayores garantias para la seguridad del publico, la higiene y
salubridad del local y el respecto a los usos vecinos. Las instalaciones
técnicas de estos locales cumpliran lo especificado para el uso industrial, en
las categorias establecidas para la industria compatible con la vivienda.

En todo caso, se cumplirdn las condiciones establecidas en la legislacién
vigente sobre eliminacién de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y en el
transporte.

Seccion VIii.- Actividades culturales.

Art. 44 Definicién

Comprende este uso los locales destinados al publico con fines culturales no
directamente comerciales y de fomento de la vida de relacién social popular.

Art. 45 Clasificacion

Se establecen las siguientes categorias: Wt A e N e ABATITERT
9 g o wehzad GRCIAL DE ARQUITECTOS
it SEVILLA
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Art. 46

12.- Galerias, salas de reunién, clubs, salas de usos multiples, bibliotecas,
etc.

22.- Exposiciones al aire libre, ferias y mercado del libro y similares, etc. en
instalaciones al aire libre no fijas.

Condiciones.

Cumpliran las especificadas para el uso recreativo.

Seccion IX.- Educacional.

Art. 47

Art. 48

Art. 49

17/02/04

Definicion.

Comprende este uso los locales destinados a actividades docentes, publicas
o privadas, de cualquier tipo.

Se establecen las siguientes categorias:

12.- Centros de enseiianza oficial, regulados por la Consejeria de Educacion.
22 - Guarderias Infantiles

32.- Centros de caracter especializado, incluyendo academias, etc., que
impartan ensefianzas no reguladas por la Consejeria de Educacion .

Condiciones.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes y, en su caso

los de uso de oficinas que les sean de aplicacién.
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Seccidén X.- Sanitario asistencial.
Art. 50 Definicién.
Corresponde a locales, publicos o privados, para asistencia de ancianos,

discapacitados y enfermos y a las actividades de alojamiento y prestacién de
servicios sanitarios concurrentes.

Art. 51 Clasificacion.

Se establecen las siguientes categorias y grupos:

12.- Establecimientos de caracter sanitario con hospitalizacién de enfermos.

23.- Clinica de urgencia, dispensario o consultorio, sin hospitalizacién de
enfermos.

32.- Centros asistenciales de ancianos y discapacitados.

Art. 52 Condiciones.

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes y, en su caso,
las del uso de residencia colectiva, que le sean de aplicacion.

Seccion Xl.- Religioso

Art. 53 Definicion.

Se incluyen como tales los edificios y locales destinados al culto publico o

privado.
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Art. 54 Clasificacion.

Se establecen las siguientes categorias:

12.- Centros parroquiales y templos.

22.- Capillas y oratorios.

Art. 55 Condiciones.

Se cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes,
especialmente las referentes a locales de reunion.

Seccion Xil.- Deportivo.

Art. 56 Definicién.

Incluye este uso los lugares o edificios, publicos o privados, acondicionados

para la practica y ensefanza de los ejercicios de cultura fisica y deporte, y

otras actividades inmediatamente ligadas con ellas.

Art. 57 Clasificacion.

Se establecen las siguientes categorias:

12.- Centro polideportivo al aire libre, con instalaciones complementarias de
vestuarios, etc.
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22.- Polideportivo cubierto, con posibilidades de ser utilizado ademéas para
usos no exclusivamente deportivos, como reuniones socio-culturales,
recreativas, etc.

32.- Centros especiales, publicos o privados; como clubs deportivos, etc.

42.- Instalaciones deportivas varias, ligadas a un uso principal.

52.- Pista polideportiva al aire libre, sin instalaciones complementarias.

Art. 58 Condiciones.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre la
materia, de entre las aplicables a cada categoria.

Seccién Xlll.- Garaje-aparcamiento y servicios de automoévil

Art. 59 Definiciones.

1.- Se denomina "Garaje-aparcamiento” a todo lugar destinado a la estancia
de vehiculos de cualquier clase. Se consideran incluidos dentro de esta
definicion los servicios publicos de transporte, los lugares anexos de paso,
espera o estancia de vehiculos, asi como los depédsitos para venta de
coches.

2.- A los efectos de las presentes Ordenanzas y sin perjuicio de lo
establecido por la Reglamentacién para el Suministro y Venta de Carburantes
y Combustibles Liquidos, se entiende por "estacion de servicio" toda
instalaciéon construida al amparo de la oportuna autorizacion, que contenga
aparato para el suministro de carburantes, gas-oil y lubricantes y en la que
puedan existir otros relacionados con vehiculos a motor.
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Art. 60

Art. 61

17/02/04

3.- Se consideran "talleres de automdvil" los locales destinados a la
conservacion y reparaciéon del automdvil, incluso los servicios de lavado y
engrase.

Clasificacioén
Se consideran las siguientes categorias:

12.- Garaje-aparcamiento vinculado a vivienda unifamiliar para utilizacién
exclusiva de los usuarios de la vivienda.

22 - Garaje-aparcamiento en parcela interior, patios de manzana y espacios
libres privados, vinculado a otras actividades

32.- Garaje-aparcamiento colectivo en planta baja, y sétano para uso general.

42 - Garaje-aparcamiento colectivo bajo espacio de dominio publico para uso
general.

53.- Estaciones de servicio.
62.- Talleres del automovil.
Condiciones.

1.- La instalacién y uso de garajes-aparcamientos y locales para el servicio
del automévil deberan ajustarse a las prescripciones de las presentes
Normas y demas disposiciones vigentes.

2.- El Ayuntamiento podra denegar su instalacién en aquellas fincas que
estén situadas en vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas
singulares asi lo aconsejen, salvo que se adopten las medidas correctoras
oportunas mediante las condiciones que cada caso requiera. El hecho de
denegar la instalacion de garaje-aparcamiento; si fuese obligatoriajono
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relevara a los propietarios de suplir estas instalaciones en lugar y forma
adecuados, cuando fuesen exigibles.

3.- Los garajes-aparcamientos, sus establecimientos anexos y los locales de
servicios del automévil dispondran de un espacio de acceso de tres metros
de ancho y cinco de fondo, como minimo, con pendiente inferior al cinco por
ciento (5%) en el que no podra desarrollarse ninguna actividad. Se excluyen
de esta condicién los aparcamientos vinculados a vivienda con una
capacidad inferior a 10 plazas.

4.- La rampa de acceso tendra una anchura minima de 3,00 m y su pendiente
no excedera del 20% en los tramos rectos y del 16% en los tramos curvos.

A partir de 50 plazas de aparcamiento, dispondran de rampas separadas de
entrada y salida o bien si esto no fuera posible una sola rampa de 5,00 m. de
anchura para ambas direcciones.

Art. 62 Estaciones de servicio vy gasolineras (Categoria 53).

Ademas de las condiciones establecidas en las presentes Ordenanzas y
disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicacién, se cumpliran las
siguientes:

a) Dispondran de aparcamientos en numero suficiente para no
entorpecer el transito, con un minimo de dos plazas por surtidor.

b) Los talleres del automovil anexos no podran tener una superficie
superior a 100 metros cuadrados y dispondran de una plaza de aparcamiento
por cada 25 metros cuadrados de taller. Si establecieran servicios de lavado
y engrase, deberan instalarse con las condiciones sefialadas en el articulo
siguiente.

¢) No causaran molestias a los vecinos y viandantes.
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Art. 63 Talleres del automévil (categoria 63)

Ademas de las condiciones establecidas en las presentes Ordenanzas y
disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicaciéon, cumpliran las
siguientes:

a) El local tendra una superficie minima de 100 metros cuadrados y
dispondra, dentro del mismo, de una plaza de aparcamiento por cada 25
metros cuadrados. En casos especiales podra reducirse hasta 50 metros
cuadrados la superficie minima siempre que dispongan de terrenos en la via
publica hasta completar los 100 metros cuadrados totales, que puedan ser
ocupados sin producir molestias a los vecinos o a la circulaciéon rodada y
peatonal.

b) En los locales de servicio de lavado y engrase que forman parte de
edificios de viviendas, la potencia instalada no excedera de 25 CV. En los
restantes no excederd de 60 CV., y en edificios exclusivos para uso del
automdvil no existiran limitaciones. Dispondran de una plaza de aparcamiento
por cada 3 CV. de potencia instalada.

c) Los garajes y talleres de reparacion de vehiculos del transporte de
viajeros sélo se permitirAn en zonas industriales.

Seccién XIV.- Viario.

Art. 64 Definicion.

Es el destinado a la comunicacién y transporte de personas y mercancias, asi
como los complementarios que faciliten su buen funcionamiento.
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Art. 65 Clasificacion.

Se establecen las siguientes categorias:

12.- Calzadas para trafico rodado.

23 - Calzadas para circulaciéon peatonal.

Art. 66 Condiciones.

1.- Cada una de las subzonas deberan cumplir las condiciones técnicas
especificadas en las Normas de Urbanizacién de este documento que les
sean aplicables.

2.- Cuando los dos tipos de trafico sean contiguos debera asegurarse la
adecuada independencia de ambos mediante bordillos, setos vegetales o
vallas que permitan la seguridad de los peatones.

3.- En ningln caso la instalacién de mobiliario urbano, semaforos o farolas
podran reducir el paso peatonal, independientemente de la calzada de
vehiculos, a una anchura inferior a 1,20 metros, y en todo caso se cumplira lo

establecido en el R.D. 72/92 scbre barreras arquitecténicas.

Seccion XV.- Areas libres.

Art. 67 Definicion.

Comprende el uso de los espacios destinados a plantaciones de jardineria o
arbolado tales como parques jardines o plazas, con objeto de garantizar la
salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién, asi como las zonas
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destinadas a juego de nifios y aquéllas que mejoren las condiciones
medioambientales del area donde se ubiquen.

Art. 68 Condiciones.
1.- Los terrenos destinados a este uso deberan cumplir las condiciones
técnicas especificadas en las Normas de Urbanizacién de este Documento
que le sean aplicables.
2.- Cualquier compatibilidad de uso que pueda establecerse en alguna de las
zonas de ordenanzas debera respetar el caracter de este uso no pudiendo

producirse ninguna simultaneidad que suponga una merma de las funciones
incluidas en la definicion.

Seccion XVI.- Cementerio.

Art. 69 Definicion.

Comprende este uso los terrenos e instalaciones destinados al depésito y
guarda de cadaveres.

Art. 70 Condiciones.

1.- Debera cumplir las ordenanzas municipales vigentes sobre este uso asi
como cualquier otra normativa legal de aplicacién.

2.- Cualquier instalacién aneja al centro, de uso sanitario o religioso debera
ser exclusiva para la actividad a la que se refiere el articulo anterior,
prohibiéndose su utilizacién para otros fines.
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3.- Las obras y urbanizacién necesarias para el funcionamiento deberan
mantener una completa independencia de las de su entorno, prohibiéndose

las servidumbres con relacién a cualquier otro uso u obra.

Seccion XVII.- Infraestructuras.

Art. 71 Definicion.

Comprende el uso de los terrenos destinados en exclusiva a instalaciones de
centros o redes de los servicios de abastecimiento de agua, saneamiento,
energia eléctrica, teléfonos, vertido de basuras y gas.

Art. 72 Condiciones.

1.- Cada uno de los centros o instalaciones deberan cumplir la normativa
especifica vigente que le sea aplicable, asi como las condiciones técnicas y
de calculo contenidas en este documento, y las estéticas propias de la zona
en donde se ubiquen.

2.- En caso de que la implantacion de este uso pueda provocar servidumbres
sobre otros usos, seran exigibles cuantas obras o medidas que reduzcan las
afecciones al minimo posible.

3.- Las redes de distribucion de los distintos servicios irdn siempre
enterradas.
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4.2.2.- ORDENANZAS DE LA EDIFICACION. DEFINICIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO lil.- NORMAS DE EDIFICACION

Seccidn l.- Definiciones.

Art. 108 Parcela.

Se entiende por parcela urbanistica la unidad de intervenciéon en la
edificacién y uso del suelo y a ella se referira cualquier solicitud de licencia.
La parcela urbanistica se corresponde con la parcela catastral o en su caso
con la resultante de la parcelacién correspondiente con licencia concedida
por éste Ayuntamiento.

Art. 109 Superficie de techo edificable.

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, de
conformidad con estas normas, tengan la consideraciéon de bajas o altas. El
cémputo de superficies construidas de porches, balcones terrazas y similares
se contabilizaran al 50% de su superficie construida, cuando sean abiertas al
menos en el 50% de su perimetro, en caso contrario computaran al 100%.

Art. 110 Ocupacién.

Es la superficie resultante de la proyeccién ortogonal sobre un plano
horizontal de la totalidad del volumen de la edificacion, incluidos los cuerpos
salientes.

Art. 111 Alineacion.

Es la linea que sefala el limite de la edificacién a lo largo de los viales.
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Art. 112 Linea de edificacion

Aquella que seriala el perimetro exterior de la edificacion.

Art. 113 Patios de luces.

Se define asi al espacio no edificado dentro del volumen de la edificacién y

destinado a obtener iluminacién y ventilacion.

Art. 114 Patios de ventilacion.

Se designan con este nombre a los espacios no edificados, de caracter
analogo a los patios de luces, pero destinados a iluminar o ventilar escaleras
o dependencias que no sean dormitorios ni estancias, donde se habita
normalmente.

Art. 115 Elementos técnicos de las instalaciones.

Se englobaran bajo el término "elementos téchicos de las instalaciones” los
siguientes conceptos: filtros de aire, depésitos de reserva de agua, de
refrigeracién, conductos de ventilacién o de humos, claraboyas y remates de
muros, antenas de telecomunicacion, radio y television, maquinaria de
ascensor, espacio para recorrido extra de los ascensores e incluso para
accesos de éstos a la azotea o cubierta, cuerpos de escalera de acceso a la
azotea o cubierta y elementos de soporte para el tendido y secado de ropa,
asi como otros elementos analogos.
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Art. 116

Art. 117

Art. 118

Art. 119

17/02/04

Elementos salientes.

Son los elementos constructivos no habitables ni ocupables y de caracter fijo,
que sobresalen de la alineacién de vial o de la linea de edificaciéon. Se
consideran como tales los zbcalos, cornisas y aleros, pilares, gargolas,
parasoles y otros elementos similares justificables por su exigencia
constructiva o funcional. No se incluye en esta definicién los elementos
salientes de caracter no permanente tales como toldos, persianas, rétulos,
anuncios y similares.

Fachada minima.

Es la distancia minima continua de alineaciéon de vial perteneciente a una
misma parcela.

Medianera.

Se entiende por "medianera” la pared lateral divisoria entre dos edificaciones
o parcelas contiguas que puedan utilizarse de forma compartida y que se
eleva sin solucién de continuidad desde los cimientos a la cubierta, adn
cuando su continuidad pueda quedar interrumpida por patios de luces y
pozos de ventilaciéon de caracter mancomunado.

Aticos.

Tendra consideracién de atico a efectos de estas Normas, la Ultima planta de
la edificacion que tenga piezas habitables, y cuyos cerramientos verticales
estén retranqueados con respecto a la planta inmediatamente inferior de la
edificacion.
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Art. 120 Torredn.
Tendran la consideracion de torreén, a efectos de estas Normas, toda

edificacién situada por encima de la altura maxima permitida en cada zona.

Art. 121 Altura requladora maxima y n1 maximo de plantas.

La altura reguladora maxima es la que pueden alcanzar las edificaciones
segln los valores contenidos en cada una de las ordenanzas de zona. A
cada altura corresponde un n1 maximo de plantas. Estas dos constantes se
han de respetar conjuntamente.

Art. 122 Manzana.

Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.

Art. 123 Profundidad edificable.

Es la distancia normal a la linea de fachada que limita a la edificacion por su
parte posterior.

Art. 124 Retranqueo.

Es el retroceso de la edificacién respecto a la alineacion del vial o a otros
linderos de la parcela.
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Art. 125 Cuerpos salientes.

Son los cuerpos habitables y ocupables cerrados o semicerrados o abiertos,
que sobresalen de la alineaciéon de vial o de la linea de edificacién. Se
definen como semicerrados aquellos cuerpos volados que tengan cerrados
totalmente algunos de sus contornos laterales mediante cerramientos no
desmontables y opacos. Entre los cerrados se incluyen los miradores, las
tribunas y otros similares; entre los semicerrados, las galerias, las barandas y
otros similares; y entre los abiertos, los balcones y terrazas.

Seccion Il.- Ordenanzas Generales de edificacion.

Art. 126 Tipologia edificatoria.

La ordenacion fisica de las zonas segun la tipificacién con que se disponen
los espacios libres privados en relacién con la edificacion y el espacio vial se
regula a través de los siguientes tipos edificatorios:

a) Edificacién segun alineacién de vial.
Corresponde a la disposicién de la edificacion entre medianeras a lo largo del
frente continuo de un vial con o sin retranqueo de la linea de edificacién a
dicho vial.

b) Edificacion abierta.
Corresponde a la disposicion aislada de la edificacion en el interior de la

parcela con retranqueos a los linderos de parcela, salvo casos especiales,
como la unifamiliar pareada.
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Art. 127 Altura maxima y numero de plantas

1.- Los valores de la altura y su nimero de plantas varia segin las definidas
en cada zona de calificacion urbanistica, sefialadas en estas Normas.

2.- La altura maxima se medira en nimero de plantas, hasta la cara inferior
del dltimo forjado, donde existen piezas habitables.

3.- La determinacion del punto en que se medira la altura sera distinta para
cada uno de los siguientes supuestos:

a) Edificios con frente a una sola via:

Si la rasante de la calle, tomada en la linea de fachada es tal que la
diferencia de niveles entre el extremo de la fachada de mayor cota y el centro
de la misma, es menor o igual a 0,60 mt., la altura maxima se tomara en el
centro de la fachada, a partir de la rasante de la acera en este punto. Si, por
el contrario, esta diferencia de niveles es mayor de 0,60 mt., la mencionada
altura se tomara a partir de un nivel situado a 0,60 mt. por debajo de la cota
del extremo de la linea de fachada de mayor cota. Se exceptia el caso de
edificios singulares (entre otros centros comerciales, etc.) donde los criterios
de rasante se definirdn por la propia arquitectura del edificio. En el caso del
presente expediente la adecuada conexién peatonal entre el SG.AL-1, el
SG.2-SC+R y la zona comercial, asi como el acceso a los aparcamientos
subterraneos bajo los sistemas generales y los edificios comerciales, exigiran
una excepcién a la norma; debiendo ser la adecuada solucion arquitecténica
del edificio y de las comunicaciones dichas el criterio informante.

Cuando en aplicacién de esta regla en determinados puntos de la fachada, la
rasante de la acera se sitie a mas de 1,20 mt. por debajo de aquel punto de
aplicacién de la altura reguladora, la fachada se dividirda en los tramos
necesarios para que no suceda.
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En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira
conforme a los modos expuestos que correspondan, considerando a estos

efectos, cada tramo como fachada independiente.

b) Edificios con frente a dos o més vias publicas formando esquina o
chaflan:

La altura de la edificacion se obtendréa conforme a lo dispuesto en el
precedente apartado a), operandose con el conjunto de las fachadas
desarrolladas como si fuera una sola.

c) Edificios en solares con frente a dos 0 mas vias que no formen ni
esquina ni chaflan.

Los edificios en solares con frente a dos 0 méas vias que no formen esquina
ni chafan, se regularan como si se tratasen de edificios independientes. En
cualquier caso el volumen debera inscribirse en un espacio limitado por las
cachadas a ambas vias y dos planos inclinados 301 con respecto a dichas
fachadas cuya intersecciéon con éstas lo constituyan dos rectas horizontales
situadas a altura no superior a la reguladora maxima.

4.- Por encima de la altura reguladora, sélo se permitiran:

a) La cubierta definitiva del edificio, de pendiente inferior a 301 y
cuyos arranques sean lineas horizontales y paralelas a los paramentos
exteriores de las fachadas a altura no superior a la reguladora maxima y

vuelo maximo determinado por el vuelo de aleros.

b) Las barandas de fachadas y las de los patios interiores que se
levanten directamente sobre la altura no podra exceder de 1,50 metros.

c¢) Los elementos de separacién entre azoteas, situadas directamente
sobre la altura maxima, sin que puedan tener mas de 1,50 metros de altura.
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d) Los elementos técnicos de las instalaciones.
e) Los remates de fachadas exclusivamente decorativos.

f) Un torreén con piezas habitables con un tamaifo maximo de 25% de
la superficie de la planta inmediata inferior y en ninguin caso superior a 15 m>.

Art. 128 Planta Baja.

1. a) En el tipo de ordenacién de edificacion segin alineaciones de vial,
se entendera por "Planta baja" todas aquellas cuyo techo terminado se site
1,00 metros por encima de la rasante del nivel. En los casos en que, a causa
de la pendiente, mas de una planta se sitle dentro de los limites expuestos, a
cada tramo de la fachada en que aquello ocurra definira una distinta planta
baja. Para las parcelas con frente a dos viales opuestos, la cota de la planta
baja en cada frente se referird como si se tratase de parcelas independientes
cuya profundidad alcanza el punto medio de la manzana. Debera tenerse en
cuenta la especificidad del presente proyecto en lo dicho en el articulo 127
anterior.

b) En la edificacién abierta serd "Planta baja" la primera planta por
encima de la planta sétano o semisétano, real o posible, segtin la definicion
dada por estas Normas.

2. La altura libre minima de la planta baja sera de 2,80 metros.

3. No se permitiran, en ningin caso, el desdoblamiento de la planta baja en
dos plantas, seguin el sistema de semisétano o entresuelo.

4. En las plantas bajas que no sean viviendas pueden permitirse
entreplantas, no pudiendo ocupar mas del 50% de la superficie del local.
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La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta no podra ser inferior
a 2,20 metros. En el caso de que un local con entreplanta autorizado se
subdividiera en diferentes locales, se cumplira en cada uno de ellos lo
indicado anteriormente, debiéndose realizar las obras de demolicion
oportunas, en su caso.

Art. 129, Planta de sétano.

1. a) En el tipo de ordenacién de la edificacion segun alineaciones de
vial se entendera por "Planta sétano” toda la planta situada por debajo de la
planta definida como planta baja, tenga o no aberturas, por causa de
desniveles, en cualquiera de los frentes de la edificacion.

b) En el tipo de edificacién abierta sera planta s6tano toda planta o
parte de la planta que se halla total o parcialmente enterrada, cuyo techo
este menos de 1,00 m. por encima del nivel del terreno natural exterior. La
parte de planta semienterrada cuyo techo sobresalga mas de dicha altura
tendra, en toda esta parte, la consideracion de planta baja.

2. En los sétanos no se permitira el uso de viviendas. Los demas por debajo
del primero no podran destinarse a actividades distintas de las de
aparcamiento de vehiculos e instalaciones técnicas del edificio.

3. La altura libre minima de la planta sétano sera de 2,20 metros, para
aparcamientos y 2,50 para otro usos.

Art. 130 Planta de Piso

1. Se entendera por "Planta de piso" toda planta de edificacién por encima de
la planta baja.
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2. La altura minima libre entre plantas sera de 2,50 metros y se medira entre
el pavimento y el cielo raso o techo.

Art. 131 Aticos.

1. El retranqueo minimo con respecto a las alineaciones es de 3 metros y
debera estar contenida la edificacién por debajo de un plano de 451 con
respecto a la fachada, trazado desde la interseccion de ésta con la linea
horizontal inferior del forjado de la Gltima planta.

2. Dichos retranqueos deberan mantenerse a otros lindes de parcela que no
sean alineaciones cuando exista diferencia de reglamentacién de alturas o
bien la disposicion del volumen de la parcela colindante implique dicha
diferencia.

3. No se permitiran entreplantas o altillos en los aticos que sean habitables.

Art. 132 Torreones.

1.- La altura libre no sera superior a 2,50 mt.

2.- La cubierta sera inclinada y los materiales de terminacién y condiciones
de los faldones seran los tradicionalmente utilizado para este tipo de
edificaciones.

3.- La ubicacion del torredn, retranqueos a linderos y restantes caracteristicas

seran las definidas en las ordenanzas particulares de la zona.

4.- Dado el caracter especial de este tipo de elementos, en los casos
especiales que por las caracteristicas atipicas de la edificacion en cuanto a
dimensiones, uso, entorno de ubicacién, etc..., no puedan cumpliese las

condiciones establecidas, los servicios técnicos municipales fijaran
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puntualmente las caracteristicas de los mismos. En todo caso debera
cumplirse las maximas del articulo 127-4-F.

Art. 133 Retranqueos de la edificacion.

1.- Cuando en las normas particulares de las zonas y en el tipo de edificacion
a alineacién de vial, no se permitan los retranqueos a dicha alineacién, se
considera Unicamente la posibilidad de que éste se pueda realizar cuando se
den las siguientes circunstancias:

a) Que se trate de un frente completo de una manzana.

b) Que se tramite en Estudio de Detalle, donde se justifique su
conveniencia o necesidad, con compromisos temporales de ejecucién si no
se tratase de un Unico propietario.

2.- En el tipo de edificaciéon abierta cuando exista mas de una construccion
independiente en la misma parcela, la separacién se medira desde las aristas
de los puntos maximos de vuelo.

Art. 134 Elementos técnicos de las instalaciones.

El volumen de estos elementos, cuyas dimensiones son en funcién de las
exigencias técnicas de cada edificio o instalacion, se prevera a través de una
composicion arquitectédnica conjunta con todo el edificio, en el momento de
solicitar la licencia municipal de edificacién. No computaran a efecto de
superficie maxima construible ni se ubicaran en cubierta o planta sétano.
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Art. 135 Cuerpos salientes.

1.- Quedan prohibidos los cuerpos y elementos salientes en plata baja y por
debajo de esta en cumplimiento del Decreto 72/92 de Barreras
Arquitectonicas y Urbanisticas.

2.- Los cuerpos salientes cerrados computaran a efectos del indice de
edificabilidad neta y de la superficie (til y edificada. En los cuerpos salientes
semicerrados sélo dejard de computarse, a efectos de calculo de la superficie
edificable, la parte que resultare abierta por todos sus lados, a partir de un
plano paralelo a la linea de fachada. Los cuerpos salientes abiertos no
computaran a efectos de calculo de la superficie edificable, pero si en
cambio, lo referente a separaciones de los lindes de parcela.

3.- Se entiende por "plano limite de vuelo" el plano normal a la fachada que
limita el vuelo de todo tipo de cuerpos salientes en planta piso. Este plano
limite de vuelo se sitta a un metro de la medianeria.

4.- Condiciones especificas segun tipos de edificacion.
a) Edificacién segun alineacion de vial:

En las zonas a las que corresponde este tipo de ordenacién, seguiran
las siguientes prescripciones:

1. En las calles menores de 5 metros no se consentira saliente
alguno, salvo balcones abiertos que no exceda en 0,20 m. de
saliente ni supere 0,50 m. sobre la linea exterior del hueco por
el cual sea accesible. En las calles mayores de 5 mt. no se
consentiran vuelos cerrados o semicerrados pero si los
abiertos, salvo lo especificado en el apartado 5.

2. En las restantes calles el vuelo maximo medido normalmente

al plano de fachada en cualquier punto sera de..950.mt.
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debiendo retranquearse en todo caso 0,40 mt. de la arista
exterior del bordillo.

3. Los cuerpos salientes abiertos no podran ocupar mas de un
medio de la longitud total de fachada, limitados en su distancia
a la medianera mediante el plano limite lateral de vuelo, que
se sitla a un metro de la medianera, justificandose por su
estética tradicional en el municipio.

4. Cuando la edificacion esté retranqueada por permitirio las
normas particulares de la zona, con respecto a la alineacién de
vial, a la anchura de la calle se sumara la de dicho retranqueo
para el calculo del maximo vuelo.

5. Se autorizaran vuelos cerrados solo en el caso de que estén
justificados por su composicion tradicional de acuerdo con las
limitaciones establecidas en las Ordenanzas estéticas de
caracter general.

b) Tipo de edificacion abierta.

1. En este tipo de edificacion, el vueio de los cuerpos salientes,
cerrados y semicerradog viene limitado por la linea de
edificacién. En las separaciones de los lindes de parcela se
tendrdn en cuenta los cuerpos salientes cerrados,
semicerrados y abiertos, y en los porcentajes de ocupacion
maxima, los salientes cerrados y semicerrados en la parte que
esté cerrada.

2. En el caso de que alguna de las edificaciones por permitirlo la
ordenanza particular no estuviese retranqueada a la alineaciéon
de vial, las condiciones de los vuelos y cuerpos salientes seran
similares a la tipologia anterior.
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Art. 136 Elementos salientes.

1.- Los elementos salientes tales como los z6calos, pilares, aleros, gargolas,
parasoles y otros semejantes fijos, limitaran su vuelo de conformidad con las
siguientes particularidades:

a) Se admiten en todas las situaciones los z6calos y molduras que
podran sobresalir un méaximo de diez (10) centimetros respecto al paramento
de fachada.

b) Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que
ninguno de sus puntos se encuentren a una altura inferior a tres (3) metros
por encima de la rasante de la acera, y que su vuelo no supere en ningin
punto una distancia igual al ancho de la acera menos sesenta (60)
centimetros y con un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

c) En todo caso el saliente méximo de cornisas y aleros no excedera
de sesenta (60) centimetros sobre la alineacion sin perjuicio de lo que
establezcan las ordenanzas de zona.

Art. 137 Patios de parcela. Clasificacion.

Se dividen en dos grupos:

1° Patios cerrados.

2° Patios abiertos.

Art. 138 Patios cerrados.

1. En las dimensiones de los patios cerrados se exigiran que las luces rectas

de los locales habitables sean como minimo' 1/4/de la altura;del mure
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frontero, contada desde el nivel del suelo de estos locales hasta su
coronacion o hasta el limite de la altura maxima autorizable, si dicho muro
frontero no alcanzase la altura permitida y no inferior a 3 metros. El patio
mantendra esta dimensiéon minima en toda su altura.

2. Los huecos de las escaleras, retretes, baiios y pasillos tendran luces
rectas, un minimo de 3 metros.

3. La forma de planta de patio sera tal que permita inscribir un circulo de
diametro igual a 1/4 de su altura y no inferior a 3 metros. Por altura se
entenderd la de la zona perimetral que sea mas alta, medida desde la
rasante del patio.

4. Se entenderda por luz recta, a efectos de lo indicado en parrafos anteriores
la longitud de la perpendicular al parametro exterior, medida en el eje del
hueco hasta el muro o lindero mas préximo.

5. El cerramiento de los patios tendra una altura maxima de 3,00 mt. desde la
rasante del mismo.

6. En caso de reforma y/o ampliaciéon de viviendas existentes, donde existen
patios de dimensiones inferiores a las exigidas se admitirda que se
mantengan, siempre que sean de dimensiones superiores a 2,00 x 2,00 mt.
con una altura méaxima de 1 planta, y que las obras de reforma o ampliacion,
no agraven la situacion anterior.

Art. 139 Patios abiertos a fachada.

1. Se prohiben los patios abiertos a fachada en la edificacién segun
alineacién de vial. Unicamente se permitiran en casos singulares, por encima
de la planta baja y cuando conserven la continuidad de la cornisa. En ningln
caso podran adosarse a una medianera.
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2. En la edificacién abierta tendran un ancho igual a 1/4 de la altura y minimo
de 4 metros con una profundidad no mayor de 1 vez el ancho.

Art. 140 Patios mancomunados.

Se autoriza la mancomunidad de patios ajustandose a las siguientes normas:

a) La mancomunidad que sirva para completar la dimensién del patio
habra de establecerse constituyendo, mediante escritura plblica, un derecho
real de servidumbre sobre los solares e inscribirse en el Registro de la
Propiedad, con la condicién de no poderse cancelar sin autorizacion del
Ayuntamiento.

b) No podra, en ninglin caso, cancelarse esta servidumbre en tanto
subsista alguna de las casas cuyos patios requieran este complemento para
conservar sus dimensiones minimas.

c) Se permite la separacion de estos patios mancomunados con
muros de tres metros de altura maxima, a contar de la rasante del patio mas
bajo.

d) En el caso de que la diferencia de rasante, entre los distintos
patios, exceda de tres metros, el muro de separaciéon s6lo podra exceder en
dos metros de la rasante del patio mas alto.

Art. 141 Cubiertas en patios de parcela.

No se consentira cubrir por completo los patios de parcela cuando debajo de
la cubierta que se establezca, exista algn hueco de luz o ventilacién
correspondiente a pieza habitable, salvo que se trate de cubierta traslicida
con posible apertura de al menos un 60% de su superficie.
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Art. 142

Art. 143

Art. 144

Art. 145

17/02/04

Accesos a los patios.

Todos los patios deberan tener acceso a través de espacios de comunidad, si
se tratase de edificios destinados a viviendas colectivas.
Conductos de ventilacién forzada.

1. Se permitiran los conductos en retretes, cuartos de baiios, locales de
calefaccion y de acondicionamiento de aire, despensas y garajes. Tanto las
de despensas como las de garaje, calefaccién y acondicionamiento de aire,
s6lo pueden utilizarse para cada uno de estos usos, con exclusién de
cualquier otro.

Condiciones de los locales.

Toda la pieza habitable tendra luz y ventilacién directa por medio de huecos
de superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local,
permitiendo dependencias unidas por medio de embocaduras de
comunicacién superiores a 2,00 x 2,00 mt., siempre que el fondo total,
contado a partir del hueco, no exceda de 10 metros.

Portales.

1. En viviendas colectivas el portal tendra desde el hueco de entrada hasta la
escalera principal o el ascensor, si lo hubiera, un ancho minimo de dos
metros. El hueco de entrada del portal no tendra menos de 1,30 metros de
luz.

2. En viviendas bifamiliares, se podra reducir el ancho a 1,40 mt. y 1,00 mt.
respectivamente.
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3. Queda prohibido el establecimiento de cualquier clase de comercio o
industria en los portales de las fincas.

4. En los edificios en los que se prevea la instalacion de calefaccion central
podran permitirse troneras o tolvas en su fachada, sin afectar a los espacios
libres de uso publico.

Art. 146 Escaleras.

1. Las escaleras con utilizaciéon por el publico no podran tener un ancho
inferior a un metro, y cumpliran las condiciones de la NBE-CPI-91.

2. Las escaleras de interior de viviendas tendran anchos y medidas de
peldanos libres.

3. Las escaleras tendra luz y ventilacién natural, directa a la calle o patio, con
hueco de superficie minima de un metro cuadrado en cada planta, pudiendo
exceptuarse la baja cuando ésta sea comercial, en edificios con altura
maxima de 3 plantas se autorizara ventilacién e iluminacién cenital siempre
que permita inscribir en el ojo de la escalera un circulo de didmetro minimo
1.00 mt. y practicable de ventilacion un 40% de la superficie de la escalera.

3. Las escaleras de sétano, cumpliran las siguientes condiciones:

a) No podran comunicarse directamente con locales comerciales,
sétanos ni semisétanos, debiendo existir un vestibulo de independencia con
puertas incombustibles.

b) Estaran construidas con materiales resistentes al fuego.

¢) El ancho de cada tramo sera como minimo de un metro.
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d) La huella y la contrahuella seran uniformes en toda la altura de la
escalera, prohibiéndose los peldafios compensados y no pudiendo
sobrepasar la contrahuella de 18 centimetros ni la huella ser inferior a 27
centimetros.

e) La escalera tendra un ojo de anchura minimo de 0,25 metros.

4. Sera obligatoria la instalacion de, al menos un aparato elevador, cuando

existan mas de dos plantas de sétano.

Art. 147 Protecciones.

Los balcones, ventanas, escaleras y terrazas estaran dotadas de barandillas

o protecciones adecuadas.

Art. 148 Medianerias.

1.- Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su
aspecto y calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

2.- Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion
de obras de mejora de medianerias en determinados espacios pUblicos de
importancia y estética.

3.- El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean
de obligada observancia en las obras de mantenimiento y decoro de
medianerias y fachadas en general y requerir a la propiedad de los inmuebles
para su cumplimiento.
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Art. 149 Aislamientos.

1. En todo edificio, se asegurara el aislamiento de la humedad, térmico,
contra el fuego y acustico.

Art. 150 Energia eléctrica.

Todo edificio debera estar dotado de la necesaria instalacion de energia
eléctrica, la cual habra de cumplir la reglamentacion vigente sobre la materia.
En el caso de existir centros de transformacioén, no se podran establecer por
debajo del segundo sétano y deberan reunir las debidas condiciones en
cuanto a insonorizacién, térmicas, vibraciones, ventilacién y seguridad, no
pudiendo ocupar la via publica con ninguna instalacion auxiliar. Podran
autorizarse estas instalaciones auxiliares en la via publica cuando en el
centro de transformacién se prevea la instalacién de un cuadro de mando
para el alumbrado publico o no sea posible su acceso facilmente desde el
exterior.

Art. 151 Trituradores de basuras.

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de
alcantarillado. No obstante, en casos muy especiales y plenamente
justificados, podra autorizar la Alcaldia, previo informe de los Servicios
Municipales correspondientes, la instalaciéon y usos de aparatos de ese tipo,
con caracter excepcional.

Art. 152 Aparatos elevadores.

Las instalaciones de ascensores y montacargas y escaleras mecanicas, se
ajustaran a las disposiciones vigentes sobre la materia. Sera obligatoria la

instalacion de ascensor en todo edificio que:tenga. alguna:planta)de;10,50
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metros 0 mas sobre la rasante de la calle en el eje del portal. El nimero de
elevadores sera, al menos, de uno por cada veinte viviendas o fraccion.
Seran obligatorios en edificios que le afecte el R.D. 72/92 de barreras
arquitecténicas y urbanisticas.

Art. 153 Calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, gas, teléfono, antena
de T.V. efc.

1. Estas instalaciones y los accesorios, depésitos de combustibles, tanques
nodrizas, contadores, etc., deberan cumplir con las Normativas Vigentes, y
en ningln caso podran constituir peligro o molestias para los vecinos.

2. Los aparatos de aire acondicionados colocados en fachadas, visibles
desde la via puablica iran alojados en huecos de suficiente anchura para
permitir la renovacién de aire lateral, se protegeran con lamas metalicas y
disefiados acorde con el disefio de la fachada autorizdndose un saliente

maximo de 10 cm y una altura minima del acerado de 2,50 m.

Art. 154 Derribos.

1. Los derribos se realizaran con las mayores precauciones encaminadas a
no producir molestias por ruidos o polvos innecesarios.

2. Se propondra al ayuntamiento los horarios e itinerarios que debera contar
con el V1.B1 de la Delegacion de Trafico.

3. Queda prohibida la utilizacion de explosivos, salvo en caso muy
especiales, que necesitaran autorizacion expresa.

4. Los materiales procedentes de derribo a cualquier clase de obra se
transportardn en vehiculos convenientemente protegidos cubiertos para

evitar el desprendimiento de escombros y polvo en‘el trayecto.
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Art. 155 Apeos.

1. Cuando por derribos y obras en una edificacién sea necesario apear la
contigua, se solicitara licencia del propietario de ésta, expresando en una
Memoria, firmada por el facultativo legalmente autorizado, la clase de apeos
que se vayan a ejecutar, acompafiando los planos necesarios. En caso de
negativa de dicho propietario a realizar las obras de apeo, se podran llevar a
cabo directamente por el duefio de la casa que se vaya a demoler o aquella
donde se hayan de ejecutar las obras, el cual debera solicitar la oportuna
licencia con el compromiso formal de sufragar, si procediera, la totalidad de.
los gastos que ocasione el apeo, sin perjuicio de que pueda reclamar los
gastos ocasionados, con arreglo a Derecho. Cuando las obras afecten a una
medianeria se estara a lo establecido, sobre esta servidumbre, en el Cédigo
Civil.

2. En todo caso, cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado
importante, el propietario tendra obligacion de comunicarlo en forma
fehaciente a los colindantes de las fincas, por si debe adoptarse alguna
precaucion especial.

3. En caso de urgencia por peligro inmediato podran disponerse en el acto,
por ia Direccion Facuitativa de ia propiedad, ios apeos u obras convenientes,
dando cuenta inmediata a la Alcaldia correspondiente de las medidas
adoptadas para la seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el
plazo de cuarenta y ocho horas siguientes y abonar los derechos que
proceda. Igualmente el Arquitecto Municipal a quien corresponda exigira que
se realicen los apeos y obras que estime necesarios.

Art. 156 Vallado de obras.

1. En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o conservacién
que afecten a las fachadas, habra de colocarse una valla de proteccién de 2

metros de altura, como minimo, de materiales que ofrezcan seguridad y
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conservacioén decorosa. En todo caso debera quedar en la acera un paso
libre inferior a 0,90 m de ancho para peatones. En caso excepcional y previo
informe de los Técnicos Municipales, se podra establecer un paso de ancho
inferior.

2. El promotor presentara propuesta del vallado de obras para su aprobacién
por este Ayuntamiento.

3. No se consentiran cubrir el espacio de la via publica limitado por la valla,
salvo por andamios o cualquier otra instalacion provisional relacionada con la
ejecucion de la obra.

4. Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en si mismas o en su
montaje, un peligro para los viandantes, se exigird durante las horas de
trabajo la colocacion en la calle de una cuerda o palenque con un operario
que advierta el peligro. Cuando las caracteristicas de transito lo aconsejen,
podra limitarse el trabajo a determinadas horas. Igualmente se podra exigir la
cubricién de la zona donde puedan caer materiales con un techo de madera
de suficiente resistencia.

5. En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla se colocara en
la alineacién oficial. No sera obligatoria cuando esté construido el
cerramiento definitivo.

6. Serd obligatorio la instalacién de luces de sefializacion con intensidad
suficiente en cada extremo o angulo saliente de las vallas.

7. La instalaciéon de vallas se entiende siempre con caracter provisional en
tanto dure la obra. Por ello, desde el momento en que transcurra un mes sin
dar comienzo a las obras, o estén interrumpidas, debera suprimirse la valla y
dejar libre la acera al transito publico.
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Construcciones provisionales.

1. En el interior de los solares, en los que se vayan a efectuar obras, se
permitiran, con caracter provisional, construcciones dentro de las
alineaciones y de las lineas de edificaciéon, destinadas a guardarlas,
depésitos de materiales o elementos de la construccién. El otorgamiento de
la licencia de la obra principal llevara implicita la autorizacidon para realizar las
obras provisionales mencionadas, siempre que el solicitante hubiese
especificado su emplazamiento y caracteristicas.

2. Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberan ser demolidas a
la terminacién de la obra principal, asi como en el caso de anulacién o
caducidad de la licencia.

Magquinaria e instalaciones auxiliares de obra.

Los elementos de esta naturaleza, en las obras de construccion, habran de
ser objeto de autorizacién municipal para su funcionamiento, con caracter
provisional, y deberan cumplir la normativa vigente sobre proteccion del
medio Ambiente, contra la emisién de ruidos e incontaminacién atmosférica.

El Ayuntamiento podra exigir certificado de la instalacion de técnico
competente, para la instalaciéon de grias-torres.

Cerramiento de solares

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga,
deberan cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la
alineacién oficial, de altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros,
fabricados con materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en
buen estado.
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2. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos
cincuenta (250) centimetros, salvo en zonas de edificacién aislada en las que
el cerramiento de parcelas a vias o espacios publicos podra resolverse:

a) Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura
maxima, completados en su caso, mediante protecciones diafanas
estéticamente acordes con el lugar, pantalla vegetales o soluciones similares
hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Por medio de cerramientos de estética acordes con el lugar, que no
formen frentes opacos continuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni
rebasen una altura de dos (2) metros.

Se exceptian aquellos edificios aislados que, en razén de su destino,
requieran especiales medidas de seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se
ajustara a las necesidades del edificio y requerira aprobacion del Organismo
municipal.

3. En ningulin caso se permitird el remate de cerramiento con elementos que
puedan causar lesiones a personas y animales.

4.2.3.- NORMATIVA MODIFICADA DEL P.G.O.U.

Ei articulo 74 modificado es:

1. La calificacion de sistema general, implica la declaracién de utilidad publica y la
necesidad de ocupacién de los terrenos y edificaciones correspondientes a los fines de
expropiacion o imposiciéon de servidumbres.

2. Los suelos adscritos a Sistemas Locales seran de cesion obligatoria y gratuita.

3. Los terrenos calificados por el Plan como Sistema General de Equipamiento yiSetvicios

Urbanos, cuyo destino sea la prestacién de servicips: plblicos-y--en—los—que el
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equipamiento previsto no haya sido creado efectivamente, ni sea previsible su creacién
a corto o medio plazo, se podran utilizar conforme a lo previsto en la Ley 7/1999 de 29
de Septiembre de Bienes de las Entidades Locales. El ejercicio del uso de los citados
bienes se atendra, tanto a lo dispuesto en la citada Ley 7/1999 asi como a lo dispuesto
en la vigente Ley del Suelo y demas legislacion vigente en la materia.

El articulo 80 modificado es:

Art. 80 Sistema General de Equipamiento y Servicios Urbanos.

1.- Esta integrado por las siguientes clases de centros:

a) Escolar.

b) Civico socio-cultural.

c¢) Institucional.

d) Religioso.

e) Sanitario.

f) Mercado.

g) Cementerio.

h) Civico-Social-Recreativo.

2.- Condiciones de uso:

a) Escolar. Estd destinado a albergar centros de ensefanza
secundaria en los niveles de obligatoria y/o pos obligatoria en funcién de los
criterios de distribucién de los centros de la Consejeria de Educacion. Sélo se
admitiran las instalaciones complementarias destinadas al servicio propio del
centro.

b) Civico socio-cultural. Se destina a alguno de los siguientes usos:
biblioteca, salas de exposiciones, museos, salas de actividades de
expresiones artisticas, como audiciones, proyecciones, teatro, etc._ Se
admiten como usos complementarios €l de cafeteria-restaurante, - comercial y

vivienda de vigilante. Se excluyen usos recreativos concretos como juegos,
17/02/04 142 362.1b

Texto Refundido



EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L. Avda. de la Aurora 55, entreplanta

Consultor Teléfono 95 204 10 47
TRISTAN MARTINEZ AULADELL 29006 MALAGA
HUGO FERNANDEZ LAURENZO
RAUL FERNANDEZ LAURENZO

Arquitectos

bailes o discotecas, etc., salvo que supongan una utilizacién provisional
esporadica.

c) Institucional: Se destina exclusivamente a oficinas Administrativas
de caricter institucional como Ayuntamiento y sus servicios
complementarios, correos, etc.

d) Religioso: Se destina a usos religiosos en centros parroquiales y
templos, pudiéndose admitir como usos complementarios los culturales o de
oficinas destinadas al servicio del centro y vivienda de guarda limitada a 1
unidad por centro.

e) Sanitario: Se destina a uso sanitario asistencial con hospitalizacién
en categoria 1? pudiéndose admitir los usos complementarios que dicho
centro demande y exclusivamente al servicio del propio centro.

f) Mercado: Se destina a mercado de abastos dentro del uso
comercial categoria 12 con las instalaciones complementarias que dicho uso
exige.

g) Cementerio: Se destina a este uso exclusivo.

h) Civico-Social-Recreativo: Se destina a: juegos deportivos; salas de
espectaculos; tales como cines, teatros. Se admiten como usos
complementarios cafeterias, restaurantes y pequefio comercio.

3.- Condiciones de la edificacién.

- La altura méxima en todos los centros sera de 2 plantas. La altura
en metros sera la que se derive de las necesidades propias de cada uso con
el limite de las 2 plantas. Sin embargo, s6lo podran superarse los 9 metros
en casos concretos y siempre que se justifique adecuadamente. En los casos
en que el centro esté integrado en la edificacién’ circundante’ a’'altura 'se

adaptara a las condiciones de dicha edificacion:
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- El tipo de edificacion sera la aislada, salvo en los centros existentes,
en los que se respetara la edificacion actual. En éstos, las ampliaciones se
realizaran, en su caso, de acuerdo con las condiciones de proteccion
limitativas y deberan adaptarse a la tipologia existente.

- La edificabilidad maxima en los distintos centros sera:

* En los escolares y sanitarios sera el que se derive del programa
propio del centro de acuerdo con la legislacion especifica aplicable.

* En los centros existentes, se permitirda un aumento del 50% de la
superficie construida en la actualidad, adaptandose en los parametros
edificables a su entorno.

* En los centros socio-culturales y civico-social-recreativos, sera de
1,6m%m? con la posibilidad de ocupacién del 70% de la parcela neta.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 4.3.- DETERMINACIONES DEL P.A.U. PARA EL SECTOR

4.3.1.- EN CUANTO A LOS USOS

a) Usos Permitidos.

Zona Terciaria Industrial

- Dominantes:
a) Comercial.
b) Actividades recreativas.
c) Oficinas.
d) Industrial categorias 12, 22, 3%y 52,
e) Garaje-aparcamientos y servicios del automévil 22, 3?3, 42 52y 62,
Los almacenes al por mayor (incluidos en el uso industrial categoria 5) que en base al
RAMINP puedan ser definidos como peligrosos, se situaran en la zona del “Valero” en
las areas mas alejadas de las viviendas, asimismo a lo largo de los perimetros de
dicha zona con las carreteras que la rodean se implantaran pantallas vegetales que
minimicen el impacto visual de las instalaciones sobre los usuarios de dichas vias y las
zonas situadas en las otras margenes, junto con la adecuacién estética de las
fachadas de las edificaciones, y segln autoricen los 6rganos competentes en tales
carreteras.

- Usos compatibles:

a) Discotecas.
b) Actividades culturales.
¢) Educacional.
d) Sanitario Asistencial.
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e) Garaje Aparcamiento.

- Usos prohibidos: Todos aquellos no incluidos en los apartados anteriores.

4.3.2.- EN CUANTO AL COMPUTO DE LAS EDIFICABILIDADES

1. Los Planes Parciales regularan su ordenacién interior y la disposicion de la edificacion de.
acuerdo con las indicaciones contenidas en el P.A.U.

Cuando un Plan Parcial aplique a su ordenacion interior mas de una ordenanza de
edificaciéon, habra de establecerse dentro del Plan una zonificacion que delimite los
ambitos de aplicacion de cada ordenanza.

La aplicacién de las ordenanzas que se propongan seran las particulares del Plan
Parcial, en lo no previsto en ellas se aplicaran en sus principios y criterios al repertorio de
ordenanzas propuestas para el suelo urbano en la Normativa del P.G.O.U. de Castilleja
de la Cuesta.

2. Las Fichas reguladoras indican el aprovechamiento de cada Sector, expresado en
edificabilidad bruta total. Este dato expresa las superficies edificables que pueden
destinarse a los usos caracteristicos y compatibles en el sector, pero no incluyen la
edificabilidad propia de los usos complementarios de equipamiento publico, que se
entendera ainadida sobre aquellas en la magnitud que con caracter general regula el
Titulo Sexto de la Normativa Urbanistica del P.G.O.U.

La edificabilidad bruta total se destinara a los usos previstos para cada sector, con las
compatibilidades y limitaciones previstas en el presente P.A.U.
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A los efectos del dimensionamiento de las reservas de suelo para equipamiento publico
que hayan de realizarse en los Planes Parciales con sujecion a lo dispuesto en el vigente
Reglamento de Planeamiento para las areas de uso terciario. Determinandose en el
presente P.A.U. el destino obligado y exclusivo de dichos sectores de planeamiento a
productos o equipamientos turisticos.

Los Planes Parciales de Ordenacién sefialaran igualmente el caracter pablico o privado
de las dotaciones antes referidas, reservandose el Ayuntamiento la potestad de
establecer como publicos determinados servicios de interés publico y social. En todo
caso, tendran la consideraciéon de publicas las dotaciones establecidas con tal caracter
en el articulo 83.2 de la Ley del Suelo.

Para el computo de la edificabilidad de la parcela, se aplicara lo dispuesto en las Normas
Generales del P.G.O.U.

No obstante, dadas las especiales peculiaridades de la actuacién edificatoria que se
prevé llevar a cabo, y para mayor claridad en el cémputo de dicha edificabilidad, se
completan las normas generales del P.G.O.U. con los siguientes criterios de
interpretacion:

e Las plantas que tengan la consideracién de sétanos, para usos de aparcamiento,
trasteros o almacenes, no computaran a efectos de techo maximo edificable.

e Para el resto de usos, el techo maximo no computable en dichas plantas no podra
ser superior al 20% del total del edificio. El resto sera computable a todos los
efectos.

e Las galerias del Centro Comercial, por su consideracion de accesos publicos bajo el
Centro y siempre que tenga dicha caracteristicas, funcionando como calles
peatonales, privadas o publicas, computaran al 50%.
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e Las superficie no cubiertas por el forjado y bajo cubricién mévil que permita la
maxima disponibilidad de apertura viaria, no computaran a efectos de edificabilidad.
Asimismo no computaran los porches o pasajes cubiertos que presenten fachada al
Mall ni las entreplantas de los locales.

e Las superficies de aparcamiento sobre rasante, cubiertas, pero abiertas por tres
lados, no computaran a efectos de edificabilidad.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 4.4.- NORMAS PARTICULARES DEL PLAN PARCIAL.

4.4.1.- ZONA DE USOS TERCIARIOS

1.- Definicién y subzonas.

Corresponde a los terrenos cuya edificaciéon se destina principalmente a usos distintos de la
vivienda, industria o equipamientos publicos.

Se distinguen dos subzonas en base a su situacion y tipo de uso.

1. Integrada en la trama urbana con unas caracteristicas similares al entorno en la que se

ubican.

2. Aislada, formada por instalaciones existentes o previstas adyacentes a las vias de

comunicacion.

2. Condiciones de la edificacion.

1. Tipologia:

a) Edificacién segtn alineacién de vial.

2. Condiciones de parcela:

a) Frente minimo:

- Subzona 12: 20 m.
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b) Superficie minima:
- Subzona 1% 5.000 m?
3. Condiciones de volumen:

a) Edificabilidad:
- 0,77 m¥ym?.

b) Altura méaxima: 3 plantas 6 16 metros.

c¢) Ocupaciéon maxima de parcela:
- 100%

d) Retranqueos:
- Se permiten en funcién de las necesidades de los patios de servicios
del as edificaciones o aparcamientos al aire libre. En la linde con la

ZLP 3.2 se separara un minimo de 3 metros.

4, Otras condiciones:

a) Sotanos y semisétanos: Se permiten UGnicamente con destino a
almacenaje, instalaciones o garajes.

b) Entreplantas y aticos: Se permiten pero computaran a efectos de la altura
maxima.

3.- Condiciones de uso.

1. Usos dominantes:
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a) Comercial categorias 12, 22y 32,

b) Oficinas categorias 12 y 32

¢) Industrial categoria 12.

d) Actividades recreativas categorias 12y 32.
e) Actividades culturales categoria 12.

f) Alojamiento comunitario 12 y 22

2. Usos complementarios:

- Garaje aparcamiento categoria 22 en la proporciéon de 1 plaza cada
100 m? construidos en el interior de la parcela.

3. Usos compatibles:

a) Vivienda categoria 4°.

b) Educacional categoria 22 y 32,

¢) Sanitario asistencial categoria 22 y 32.

d) Garaje aparcamiento categorias 22, 32, 42, 52y 62,

4. Usos prohibidos: Todos los no especificados para cada subzona en los
apartados anteriores.

4.- Condiciones estético compositivas.

La adecuada solucién arquitecténica del edificio y su integracion peatonal, .-
viaria y compositivamente con los Sistemas Generales colindantes han de
primar sobre cualquier otro criterio.
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4.4.2.- ZONA INDUSTRIAL.

1.- Definicion y Subzonas.

Corresponde esta zona al suelo destinado a albergar actividades industriales con necesidad
de suelo exclusivo para su funcionamiento.

Se distinguen una subzonas:

1. Industria en poligono. Se refiere a los suelos destinados a este uso ubicados en
la margen norte de la autopista, formando un conjunto aislado del resto de los
otros usos.

2.- Condiciones de edificacion.

1. Tipologia: Sera en ambas zonas, edificacién segun alineaciéon de vial, si bien en la
subzona 22 se posibilita un cambio tipolégico a edificaciéon aislada mediante Estudio
de Detalle. En este caso dicho planeamiento podra alterar la ocupacién y los
retranqueos establecidos en esta ordenanza sin sobrepasar la edificabilidad y la
altura maxima.

2. Condiciones de parcela:

- Superficie minima: ~ 200m?
- Frente minimo: 10m.

3. Condiciones de volumen:

- Edificabilidad: 0,70 m? edificable/m? suelo.

- Altura maxima: 2 plantas 6 9 metros. Se podra superar dicha altura en metros
cuando la actividad ubicada en planta baja asi lo exija siempre que no exista
la segunda planta.

- Ocupacién maxima: 100%
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- Retranqueos:
. A la alineacioén publica principal: 3 metros.
. A'los linderos laterales: No se exige.
. A linderos paralelos a la alineacién publica principal: No se exige.

4. Condiciones estéticas:

Todas las instalaciones ‘con fachada a las vias de.separacién entre la parcela y las
zonas residenciales deberan tener tratamiento de fachada adecuado al de las
edificaciones del entorno.

5. Aparcamientos:

1 por cada 100 m2 edificados situados en el interior de la parcela.

6. Otras condiciones:

a) Entreplantas: Se permitirdn, y se contabilizara a efectos de nimero méaximo de
plantas y superficie maxima edificable, salvo que no den a fachada.

b) Sétano: Sélo se permitiran para instalaciones y almacenaje ligados a la actividad
principai.

c) Alo largo de los viales que separan la parcela de las &reas de viviendas, en la
margen de la zona industrial, se implantara elementos vegetales (arboles o
setos) que minimicen el impacto visual de la misma en la medida de lo que sea
posible.

d) Alo largo del perimetro de la parcela, paralelo a la Autopista A-49, se implantara
una pantalla vegetal que minimice el impacto visual sobre dicha via y las zonas
situadas en la otra margen, debiéndose tratar adecuadamente la estética de las
fachadas de las edificaciones.
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e) Las parcelas deberdn contar con una red de alcantarillado, alumbrado, retirada
de residuos y adecuaciéon de viales internos de forma que la acumulacion
espacial de actuaciones de caracter industrial no genere un fuerte impacto
negativo sobre su entorno.

3. Condiciones de uso.

1. Uso dominante:

a) Industria categorias 13, 23, 32 y 5* ¢ garaje
aparcamiento categorias 5% y 62.

Se exceptian los almacenes al por mayor (incluidos en la categoria
50) que en base al RAMINP puedan ser definidos como actividades
peligrosas.

2. Uso complementario:

Garaje aparcamiento categoria 22 .
Se exige 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos.

3. Usos compatibles.

a) Comercial categorias 12, 22y 32,

b) Oficinas categorias 12y 32

c) Actividades recreativas categoria 32 con un maximo de 25% de la
superficie construible.

d) Garaje aparcamiento categoria 32.

e) Discoteca solo en subzona 23.

4. Usos prohibidos: Todos los no especificados enlos apartados anteriores:
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4.4.3.- ZONA DE EQUIPAMIENTOS COMPLEMENTARIOS PUBLICOS.
1. Definicién.

Comprende los terrenos destinados a albergar los servicios publicos y sociales, cuyo ambito
de servicio es menor del municipal.

Se distingue una subzona, atendiendo a la fijacién concreta del servicio:
1. Comprende los restantes equipamientos pUblicos tales como los:
Institucionales. Religiosos, Sanitarios, Mercado y Civico-Social-Cultural.
2. Condiciones de la edificacion.
1. Tipologia:
a) Sera el tipo similar al de la edificacién colindante. En caso de que
la parcela no tenga linderos a otras zonas edificables, se podra adoptar la
tipologia mas de acorde con el uso asignado y de acuerdo con sus

necesidades.

2. Parcela minima: No se fija en ninguna de las tres subzonas, debiendo en
cada caso concreto cumplir la legislacion especifica del uso a albergar.

3. Condiciones de volumen:
a) Edificabilidad:
-2 m¥m2.

b) Altura maxima: Sera de 2 plantas u § metros en subzonas 13y 22.

Sin embargo, en la subzona 2% y en el ¢asa,dg- mediangras ¢an ofras
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zonas edificables, la altura se adaptara a la de dichas zonas,
asegurando la continuidad compositiva de la cornisa y cubierta.

¢) Ocupaciéon maxima de parcela:
- Podra alcanzar el 100% de la parcela.
d) Retranqueos:
- Separacion minima a linderos:
*= No se exigen salvo a linderos de otras areas edificables
que no tengan medianeras en cuyo caso sera de 3 metros.
A las medianeras existentes o previstas, no se permitiran
retranqueos, asi como en el caso de integracién en una
alineacion de vial continua.
- Separacion entre edificaciones en el interior de la parcela: Igual a la
altura méxima prevista en el proyecto con un minimo de 6 metros.

4. Otras condiciones:

a) Sétanos y semisétanos: Se permiten Gnicamente con destino a
almacenaje o instalaciones.

b) Entreplantas y aticos: Se permiten pero computarén a efecto de
namero maximo de plantas.

4.4.4.- ZONA LIBRE PUBLICA.

Las Zonas Libres Publicas se regiran por las especificaciones-del Plan General.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 5.- PLAN DE ETAPAS
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO" DEL P.G.0.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 5.1.- ETAPAS QUE SE PROPONEN.

5.1.1.- PROPUESTA GENERAL

Se propone una Unica etapa de desarrollo con una duracién de 4 afios.

El sector al que se refiere el presente expediente, inicia su desarrollo con la
presentacion del Plan Parcial.

La revision del programa se podra realizar de acuerdo con las determinaciones de la
Normativa Urbanistica del Plan General.

La presentacion de los subsiguientes Proyectos de Urbanizacion, Bases y Estatutos y
Proyecto de Compensacién (segin el procedimiento abreviado) se realizaran en el plazo de
tres meses a partir de la aprobacién definitiva de la aprobacion del P.A.U. y la inicial del
Plan Parcial del sector.

La licencia de obras para edificar el primer edificio, junto con el expediente de licencia
de apertura para la edificacién con uso de ocio se solicitara en el plazo de tres mes a partir
de la aprobacién inicial del Proyecto de Urbanizacion.

La licencia de obras para edificar el primer edificio, junto con el expediente de la 22
licencia determinada por la Ley de Comercio de Andalucia para los usos comerciales, y el
Plan Especial determinado por el articulo 12.4.5 del P.G.0.U., se solicitara en el plazo de
tres meses a partir de la aprobacién definitiva del Plan Parcial. Para el resto de los edificios
se solicitaran las licencias cuando las condiciones del mercado asi lo permita; en todo caso
el plazo maximo sera de cuatro anos.

Los plazos de ejecucion de la edificacion serdn los contemplados en la concesion de

licencia de las mismas.
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5.1.2.- PREVISIONES

En el capitulo 5.2 Desarrollo de los Sistemas de la estructura general y zonal a
resolver del P.A.U. se dice:

Mediante la figura de un Plan Especial de Dotacién de Infraestructuras (Art. 76.1.a del
R.P.), hoy aprobado por el Ayuntamiento, se determiné el monto de las cargas de ejecucién
y su reparto equitativo de los sistemas generales y zonales necesarios para la ejecucién del
planeamiento.

En las concesiones de licencia de obra mayor para la ejecucién de las edificaciones se
deberan garantizar, por cada sector de planeamiento, la alicuota parte que les corresponda.

En dicho Plan Especial se contemplan la obtencién del suelo y costes de ejecucion de
los sistemas referidos en el apartado 1.3.3.- Desarrollo de los sistemas de la estructura
general.

5.1.2.1.- Obtencion de suelo:

a) Cargas externasn®1, 2, 3,4vy5.
b) Conexion con las infraestructuras generales.

El suelo se obtendra por expropiacién realizada por el Ayuntamiento.

c) Sistema General SG.1AL.

d) Sistema General SG.2-SC-RE.
e) Sistema General SG.3-AL.

f) Sistema General SG.4. AL

g) Sistema General SG.5-CO

El suelo se obtendra por el area de reparto.
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5.1.2.2.- Ejecucion.

a) Conexiones con las infraestructuras generales, Cargas Externas 1, 2, 4.1, 4.3y 5.- Se
ejecutaran por el P.A.U.

b) Sistema General SG.1-AL.- Ayuntamiento.

c) Sistema General SG.2-SC+RE.- Ayuntamiento.

d) Sistema General SG.3-AL.- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

e) Sistema General SG.4 -AL.- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

f) Sistema General SG.5-CO. Se ejecutara por el Ayuntamiento.

g) Carga Externa 3.- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

h) Carga Externa 4.2.- Se ejecutara por el Ministerio de Fomento.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 5.2.- ALTERACIONES TEMPORALES Y ESPACIALES.

Las previsiones del Plan de Etapas se han realizado en base a los estudios de inversiones
que los promotores del Plan Parcial tienen realizado, pero dado que dichas inversiones se.
basan fundamentalmente en la fluidez del mercado inmobiliario, en el presenta apartado se
establece el principio de: "se podran alterar, justificAndolo adecuadamente en su momento,
las previsiones temporales y espaciales, siempre que se mantenga la coherencia del Plan,
se cumplan las determinaciones que establece y se garantice la ejecucién y financiacion del
conjunto de sus previsiones". Para ello se tramitara la oportuna modificacién del Plan de
Etapas del Plan Parcial.

Malaga, Febrero de 2004

Los Arquitectos
N
/
¥
W
Fdo. Tristan Martinez Auladell Fdo. Hugo Fernandez Laurenzo
Fdo. Raul Fernandez Laurenzo
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

CAPITULO 6.1.- EVALUACION ECONOMICA

6.1.1.- DETERMINACIONES DEL P.A.U.

1.- Obtencion del suelo.

a) Exterior al sector:

- Cargaexternan®1........cccccceeiiiecvennenne 429,00 m2.
- Cargaexternan®2........ccccceeverieccnnennn. 1.959,00 m2.
Se obtienen por expropiacion.

Total Obtencion de SUEIO .....cceieeeeeernnirrrsremmesersensersennnsnssnene 2.388,00 m2.

- Carga externa n° 3:

Dominio Puablico: .......cc.cceeeeueneee 11.077 m2.
- Carga externa n° 4:

Dominio Publico: .........ccoevueeennnnn. 2.954 m2.
- Carga externa n° 5:

Dominio PUblico: ........ccccceurrreennn... 4.985 m2.

Se obtiene por disposicién de los dominios publicos actuales y expropiacién.

Total SUEHO ....ccueeemeeemneerirnentnennneansssrrsnnsassssessssannsnssnssnsesssnns 21.404,00 m2.
Con un valor de:

2.388 m2. x 10.000 ptas/m2. =.........ccccervereceeecsiirrrnisnens 23.880.000 ptas.
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2.- Ejecucion de obras.

- Red Viaria:
Cargas Externas
N° 1.- 429 m2 x 9.000 ptas/m2 ..........cceveuerireirneerernen 3.861.000 ptas.
N° 2.- 1.959 m2 x 9.000 ptas/m2..........ccccoevervmerrennes 17.631.000 ptas.
N° 3.- 12.784 m2 x 9.000 ptas/m2...........ccceceeeuueen.en 115.056.000 ptas.
N°4.1.-Puente ......cccoormiericeee e 70.000.000 ptas.
N° 4.3.- 956 m2 x 17.000 ptas/m2...........ccccceeeureenn.e 16.252.000 ptas.
N° 5.- 4,985 m2 x 9.000 ptas/m2...........cccoeeeecureernnes 44.865.000 ptas.
- Otras infraestructuras (prevision)............ccceeevveereieeiereeeesenns 20.000.000 ptas.
- SG.3-AL:
2.965 m2 X 5.000 ptas/m2.........ccceeevrerrcereeereeneenn. 14.825.000 ptas.
- SG.4-AL:
9.900 m2 x 5.000 ptas/m2........ccceeeeeericiieeierreereas 49.500.000 ptas.
- $G.5-CO:
3.480 m2 x 8.000 ptas/m2............coeeovrevreeereerieenn. 31.320.000 ptas.
383.310.000 ptas.
20% de honorarios, tasas, gerencia y otros............... 76.662.000 ptas.
Total. .. 459.972.000 ptas.

5.2.1.- Obtencién de suelo:

h) Cargas externasn®1, 2, 3,4y5.
i) Conexién con las infraestructuras generales.

El suelo se obtendra por expropiacion realizada por el Ayuntamiento.

j) Sistema General SG.1AL.

17/02/04 163 362.1b
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k) Sistema General SG.2-SC-RE.
I) Sistema General SG.3-AL.
m) Sistema General SG.4. AL
n) Sistema General SG.5-CO

El suelo se obtendra por el area de reparto.

5.2.2.- Ejecucién.

i) Conexiones con las infraestructuras generales, Cargas Externas 1, 2, 4.1, 4.3 y 5.- Se
ejecutaran por el P.A.U.

j) Sistema General SG.1-AL.- Ayuntamiento.

k) Sistema General SG.2-SC+RE.- Ayuntamiento.

I) Sistema General SG.3-AL..- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

m) Sistema General SG.4 -AL.- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

n) Sistema General SG.5-CO. Se ejecutara por el Ayuntamiento.

o) Carga Externa 3.- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

p) Carga Externa 4.2.- Se ejecutara por el Ministerio de Fomento.

17/02/04 164 362.1b

Texto Refundido



EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L. Avda. de la Aurora 55, entreplanta

Consultor Teléfono 95 204 10 47
TRISTAN MARTINEZ AULADELL 29006 MALAGA
HUGO FERNANDEZ LAURENZO
RAUL FERNANDEZ LAURENZO

Arquitectos

PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.0O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

CAPITULO 6.2.- EVALUACION ECONOMICA DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION DEL PLAN PARCIAL

Las previsiones de las inversiones a realizar en las obras de urbanizacion de los
sistemas locales o generales previstos en el interior del sector de planeamiento, que habra
de complementarse con la estructura viaria y servicios de cada sector de planeamiento

parcial, son:
13.997 m2 de vial x 9.000 ptas/m2...........cccccvenn...... 125.973.000 ptas.
9.434 m2 de Z.L.P. x 3.000 ptas/m2 .........cccceueureennn. 28.302.000 ptas.
Total obra........cccoviieeeecee e, 164.275.000 ptas.
20% de honorarios, tasas, gerencia y otros .............. 30.855.000 ptas.
Total obra.......cccoceemerieeeeeec e, 185.130.000 ptas.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
CAPITULO 6.3.- DETERMINACIONES DEL CARACTER PUBLICO O
PRIVADO DE LAS INVERSIONES
Todas las inversiones necesarias para la ejecucion de los Sistemas Locales,

SG.3 y 4-AL y SG.5-CO son de caracter privado.

En la obtencién de los terrenos necesarios, por el sistema de expropiacion, el
Ayuntamiento obtendra el suelo.
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PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR UNICO DEL PROGRAMA
DE ACTUACION “FINCA EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

CAPITULO 6.4.- VIABILIDAD DEL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANISTICA

Los promotores del presente instrumento de planeamiento son asimismo propietarios
de la mayor parte de los terrenos del Plan Parcial, cuyo expediente se tramita
conjuntamente.

La decision empresarial de acometer un complejo comercial-industrial, con una
inversion en urbanizacién y edificacién cercana a los 5.000.000.000 ptas., junto con la
propiedad de los terrenos de dicho sector son suficiente garantia de la viabilidad del Plan
Parcial.

Malaga, Febrero de 2004
Los Arquitectos

Fdo. Tristan Martinez Auladell Fdo. Hugo Fernandez Laurenzo

Fdo. Ralll Fernandez Laurenzo
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