DOCUMENTO II
ORDENANZAS REGULADORAS 
DOCUMENTO II.  ORDENANZAS REGULADORAS
Las presentes Ordenanzas Reguladoras del Plan Especial de Reforma Interior del Sector Industrial correspondiente a la Unidad de Ejecución nº 56 “FUNDICION ANDALUZA”, reglamentan el uso de los terrenos y de la edificación pública y privada, con sometimiento al Plan General de Ordenación Urbana vigente, aprobado definitivamente y publicado en el B.O.P. el 24 de Marzo de 1.995 y a la Adaptación Parcial a la LOUA de dicho PGOU aprobada definitivamente el 16 de julio de 2009, y a las presentes Ordenanzas, del Plan Especial de Reforma Interior  (PERI).

Con fecha 3 de diciembre de 2009, fue aprobado inicialmente por pleno la Revisión del PGOU, por lo que las condiciones urbanísticas del sector además del cumplimiento de las presentes ordenanzas no serán contrarias a las contenidas en el documento de Revisión del PGOU aprobado inicialmente.

A. Generalidades y terminología de conceptos:
Nos remitimos a las propias del Texto del P.G.O.U. de Alcalá de Guadaíra de 1994 y a su adaptación Parcial a la LOUA.

B. Régimen urbanístico del suelo:
La CALIFICACIÓN del mismo es de suelo industrial, y queda definida en el presente documento estableciéndose las ordenanzas que le son de aplicación.

C. Modificaciones Puntuales del Plan Especial:
Cuando las modificaciones sean de tal naturaleza que impliquen un cambio de tipología u ordenanza o cambios sustanciales de la ordenación, dentro de los previstos en el PGOU, se realizará una Modificación Puntual de Elementos del Plan Especial, sin que por ello se puedan alterar los parámetros máximos asignados de aprovechamiento, sin que puede arrojar una distinta edificabilidad de la inicialmente establecida.

D. Estudio de Detalle y/o Proyectos de Parcelación:
La reordenación interior de Manzanas podrá ser objeto de Estudios de Detalle o simplemente, de Proyecto de Parcelación.

Las Parcelaciones propiamente dichas, serán objeto de Proyectos de Parcelación separados, por Manzana o por grupos de Manzana, dentro del Plan.

E. Proyectos de Urbanización:
El proyecto de Urbanización será único para todo el ámbito de la Unidad de Ejecución pudiendo contener la ejecución de la urbanización por fases en cuyo caso para la recepción parcial de las mismas de forma independiente se deberá cumplir que las fases a recepcionar tengan autonomía funcional y se estará en lo dispuesto en el art. 154 apdo 7 de la LOUA, y podrá ser redactado por los propietarios mayoritarios o entidades promotoras de los mismos, con sometimiento a las directrices de ordenación, de trazado y esquemas de redes, contenidos en el presente Plan Especial, los costes de redacción de los mismos, incluido los de redacción del presente Peri y figuras de desarrollo de planeamiento que proceda así como el desarrollo de las obras que sean necesarias que se considerara todo ello como gastos de urbanización, considerándose las gastos efectuados antes de la constitución de la Junta de Compensación como cantidades aportadas anticipadamente, así como la valoración de aquellas obras de infraestructuras  ya realizadas y que sean aprovechables en la nueva ordenación.

F. Normas de Edificación: Condiciones Técnicas.
De acuerdo a lo contenido en el Texto del Plan General, al que nos remitimos, con referencia a la relación que ha de existir entre las obras y las vías públicas, en el desarrollo y ejecución de las propias obras.

G. Normas de Edificación: Condiciones comunes generales.
De acuerdo igualmente a lo contenido en el Texto del PGOU, con referencia a los epígrafes de condiciones de edificación, volumen, usos, etc..., que se contienen en el mismo, a los que el Plan Especial afecta.

H.
Normas particulares de cada Zona del Plan Especial:   
Se adjuntan las Ordenanzas específicas de cada Zona del presente Plan Especial, y en aquellas determinaciones que no se especifique será de aplicación la normativa que son similares en el PGOU para Suelo Urbano de uso Industrial Grado 1 y Grado2 o que en su caso proceda

I. Zonificación y ordenación de aplicación:
Ordenanza de Edificación Industrial:
·         Se incorpora al presente documento las ordenanzas para el ámbito con carácter general y para el uso Industrial previsto en particular. 

· A efectos de aplicación de las condiciones de la edificación en la zona, se distinguen dos grados:

· Grado 1º: Industrial grado 1

· Grado 2º: Industrial grado 2

ORDENANZAS REGULADORAS PARTICULARES
TITULO I. RÉGIMEN GENERAL

CAPITULO 1   DETERMINACIONES GENERALES

*
Serán de aplicación los artículos 182 al 186 del P.G.O.U.

Articulo   1. Definición y delimitación

1. Constituyen el objeto de las presentes ordenanzas regular las condiciones del suelo urbanizable del sector correspondiente al área de la Unidad de Ejecución nº 56 “FUNDICION ANDALUZA”, cuyo desarrollo se realiza acorde al cumplimiento de los requisitos contemplados el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y ordenación urbana aprobado por Real decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio (en adelante Ley del Suelo), y de la aplicación del Plan General de Ordenación urbana del Ayuntamiento de ALCALÁ DE GUADAIRA (Sevilla), así como el R.D. 5/1996 del 7 de Junio, y de la Adaptación Parcial a la LOUA aprobada definitivamente con fecha 16 de Julio de 2009.

2. La delimitación en detalle del suelo objeto de las presentes ordenanzas se define en los planos que desarrollan el presente P.E.R.I. los cuales han sido realizados a partir de los planos Nº 3.4 y 7.4 del P.G.O.U. de ALCALÁ DE GUADAIRA y las directrices municipales

Artículo   2. Requisitos para poder edificar

1. En el suelo urbano no consolidado, una vez aprobados el P.E.R.I. y el Proyecto de Urbanización correspondientes y constituida en su caso  la  correspondiente Junta de Compensación en los supuestos en que tal sistema sea aplicable, podrá edificarse con anterioridad a que los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en vía administrativa, el acto de aprobación del Proyecto de Reparcelación, necesario para la distribución de cargas y beneficios del Plan.

b) Que este aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanización si fuere necesario para dotar los servicios urbanísticos a la Unidad de Ejecución.

c) Que esté totalmente ejecutada la Unidad de Ejecución, salvo que se autorice por la administración y se asegure por la propiedad la ejecución simultanea de la urbanización y la edificación mediante las condiciones y garantías que se establecen en el artículo siguiente, se podrá autorizar la urbanización por etapas, siempre y cuando se garantice la continuidad de los servicios.

d) Que se hayan cumplimentado previamente los trámites necesarios conforme a estas Normas del Sistema de Actuación correspondiente y en especial, para aquellas parcelas incluidas en Unidades de Ejecución continuas, que haya adquirido firmeza en vía administrativa o judicial el acto de aprobación del Proyecto de Reparcelación  y que esté formalizada  la totalidad de las cesiones de terrenos obligatorias, libres de cargas, gravámenes y ocupantes, de la correspondiente Unidad de Ejecución.

e) Que la infraestructura básica del polígono esté ejecutada en su totalidad o que, por el estado de la realización de las obras de urbanización de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se considera previsible que a la terminación de la edificación la parcela de que se trata contará con todos los servicios, fijando en la autorización el plazo de terminación de la urbanización que será, como máximo igual que el de la terminación de la edificación.

f) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construcción hasta tanto no esté concluida la obra de urbanización y a establecer tal condición en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

2.  A los efectos del número anterior, se entenderá por infraestructura básica en todo el ámbito del Proyecto de Urbanización o en cada una de sus etapas de ejecución, el viario de cesión obligatoria con todos los servicios previstos en el Plan  y su conexión con las redes generales de la ciudad tanto en lo relativo a las redes de servicios como a las del propio viario. Asimismo, incluirá los terrenos de cesión obligatoria para dotaciones y zonas verdes con todos los servicios previstos en el Plan a excepción de las plantaciones, debiendo estar estos terrenos libres de todo impedimento para poder ser destinado a los fines previstos.

3. Se entenderá por infraestructura complementaria que podrá ser objeto de ejecución simultánea con las concesiones de licencias correspondientes:

a) Las vías de servicio exclusivo para acceso a las parcelas privadas del polígono  o Unidad de Ejecución y que figuren como espacios privados en el Plan o Estudio de Detalle correspondiente.

b) Los espacios entre parcelas destinadas al uso de aparcamiento o espacio libre ajardinado de carácter privado.

c) La plantación de los parques, jardines y zonas arboladas de protección del viario.

4. La concesión de cualquier licencia de nueva planta del polígono deberá incluir dentro del Proyecto de Edificación la ejecución de la infraestructura complementaria al servicio de la parcela correspondiente si tal infraestructura fuera una unidad separable del resto y, en caso de que estuviera destinada para el servicio de varias parcelas, deberá ser realizada en su totalidad simultáneamente a la primera licencia solicitada.

5. Con la primera licencia de edificación que se conceda en el polígono deberá quedar garantizada la ejecución simultánea de las plantaciones previstas en el apartado c) del numero 3.

6. No se permitirá la ocupación de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanización que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua, energía eléctrica y las redes de alcantarillado.

7. El incumplimiento del deber de urbanización simultáneo a la edificación comportara la caducidad de las licencias concedidas sin derecho a indemnización, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de terceros adquirientes al resarcimiento de los daños y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo, comportará, en lo necesario la pérdida de la fianza que se hubiere presentado para garantizar la ejecución de las obras de urbanización.

CAPITULO 2. GESTIÓN DE SUELO


*
Serán de aplicación los artículos 187 al 188 del P.G.O.U. 

Articulo   3.  Desarrollo de las Unidades de Ejecución:

1. El desarrollo de la Unidad de Ejecución será por iniciativa privada y  mediante el Sistema de Actuación por Compensación, como instrumentos se prevé Proyecto de Reparcelación, y Proyecto de Urbanización.

2. La ordenación que se detallan en la Unidad de Ejecución podrán ser modificadas mediante Planes Especiales o Estudios de Detalle, pudiendo definir nuevos viales privados de acceso a las edificaciones, pero sin disminuir en ningún caso, las superficies de cesión.

3. Su urbanización se ejecutará con arreglo a las determinaciones que se establecen en Titulo II de estas Normas.

4. Las edificaciones cumplirán las condiciones generales del Titulo IV de estas Normas.

Artículo   4. Alcance de las determinaciones particulares.

1. Las determinaciones particulares contenida en las ficha de la Unidad de Ejecución tienen el alcance que a continuación se señala:

a) Superficie: La dimensión de su superficie es una cifra de referencia cuyo carácter es estimativo pudiendo ajustarse en el momento de tramitar el instrumento de gestión que proceda.

b) Programa: 

El plazo máximo que se establece para el programa de desarrollo del presente PERI es:

b1) Presentación de Proyectos de Estatutos y Bases de Actuación en el plazo de seis (6) meses desde la aprobación definitiva del P.E.R.I..

b2) Constitución de las Juntas de Compensación en el plazo de dos meses (2) desde la aprobación de las Bases y Estatutos.

b3) Presentación de los Proyectos de Reparcelación y  Urbanización en el plazo de seis meses (6) desde la constitución de la Junta.

b4) La urbanización deberá estar ejecutada en el plazo máximo de cuatro (4) años desde la aprobación definitiva del proyecto de urbanización. En caso de realizarse por fases, la primera fase estará realizada en el plazo máximo de dos años desde la aprobación definitiva del proyecto de urbanización.

c) Edificabilidad y aprovechamiento: La superficie edificable correspondiente a los usos de equipamiento y servicios públicos que sean de cesión al Ayuntamiento no se entenderá comprendida en el máximo edificable antedicho.

d) Cesiones mínimas: Las cesiones señaladas como tales en la respectiva ficha tendrán carácter obligatorio y gratuito.

2. Cualquier alteración de las determinaciones contenidas en la ficha que no concuerde con el alcance que estas Normas señalan para ella, deberá tramitarse como modificación del Plan.

Artículo   5.  Obligaciones y cargas de los propietarios

a) Los propietarios de terrenos situados en el área de la UE-56 están obligados a ceder gratuitamente al Ayuntamiento o en su caso al órgano urbanístico actuante:

a1) La superficie total de los viales urbanizados, parques y jardines públicos ajardinados, zonas deportivas, de recreo y expansión, centros culturales y docentes, y los terrenos precisos para la instalación y funcionamiento de los restantes servicios públicos.


a2) La superficie de suelo sobre la que se sitúe en su caso el 10% de aprovechamiento.

b) Los costes de urbanización totales del área UE-56 serán repartidos entre los propietarios pertenecientes a la misma y aquellos que tengan derecho a los excesos de aprovechamiento una vez deducido el 10% que según Ley corresponde a la administración actuante, de forma proporcional a los aprovechamientos que les corresponda. La ejecución de la urbanización se realizará en los términos señalados por la legislación urbanística aplicable.


c) Los propietarios de las parcelas resultantes y urbanizadas, tendrán la obligación de: 

c1) Conservar la urbanización ejecutada hasta el momento en que esta sea recepcionada por el Ayuntamiento, recayendo la conservación de las obras de urbanización en los propietarios comprendidos en el ámbito del P.E.R.I. 

c2) Formar parte de la  entidad de conservación que obligatoriamente deberán constituir salvo que se incorporen a Entidad de Conservación ya existente, realizando las acciones necesarias para la incorporación a la misma de la conservación de las obras de urbanización  realizadas por la Junta de  Compensación.


c3) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

Artículo   6. Reparto de cargas y beneficios entre Unidades de Ejecución: 

1. Los propietarios de los terrenos incluidos en el suelo a desarrollar por el presente Plan estarán obligados, en los términos contenidos en este documento y en su defecto en lo indicado en el P.G.M.O.U., a ceder gratuitamente al Ayuntamiento de ALCALÁ DE GUADAIRA tanto los terrenos destinados a viales, zonas verdes y demás dotaciones que se incluyan en la Unidad de Ejecución en que se encuentren los terrenos, así como la cesión de los terrenos en los que se localice en su caso el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

2. El reparto equitativo de las obligaciones y cargas que se derivan de la aplicación de estas Normas se efectuará en la Unidad de Ejecución a través de los procedimientos reparcelatorios o de compensación establecidos por la legislación urbanística y, en lo que resulte de aplicación, por el presente Plan.

Artículo   7. Ejecución de obras de urbanización.

1. El Proyecto de Urbanización desarrollará íntegramente la zona afectada por la Unidad de Ejecución, recogiéndose en el mismo, las obras necesarias de infraestructuras correspondientes a las actuaciones encaminadas a la coordinación con las infraestructuras exteriores al sector, y las propias del área de actuación y su relación con las otras que se hayan ejecutado o estén pendientes de ejecución.

2. El Proyecto de Urbanización se redactarán por encargo de la Junta de compensación o por los propietarios mayoritarios o entidades promotoras de los mismos teniendo la consideración de aportaciones a cuenta de sus obligaciones, y será presentado para su tramitación y control  al Ayuntamiento el cual otorgara las oportunas autorizaciones para la ejecución de las obras recogidas en el mismo.

3. El proyecto de Urbanización será único para todo el ámbito de la Unidad de Ejecución pudiendo acometer la ejecución de la urbanización por fases en cuyo caso para la recepción parcial de las mismas de forma independiente se deberá cumplir que las fases a recepcionar tengan autonomía funcional y se estará en lo dispuesto en el art. 154 apdo 7 de la LOUA.

4. El Ayuntamiento podrá ejecutar las obras de urbanización totales o parciales si se establece un convenio entre las partes para llevar a cabo tal actuación, siendo a cargo de la Junta de Compensación el importe total de las obras.

CAPITULO  3. EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACIÓN

Serán de aplicación los artículos 195 y 196 del P.G.O.U.

TITULO II. CONDICIONES DE LA URBANIZACIÓN

*
 Serán de aplicación los artículos 167 al 178 del P.G.O.U.

* Se tendrá en cuenta en la redacción del proyecto que se realice las consideraciones establecidas por la gerencia municipal de servicios urbanos  del Exmo ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra y que a continuación se detalla:

    1.-   Se deberá garantizar el funcionamiento correcto de todos los servicios urbanos incluyéndose en su caso las conexiones necesarias, aunque se tenga que actuar fuera de la unidad de ejecución que se trate.

    2.-   En los proyectos de urbanización que se redacten en su día deberán cumplir con las normas establecidas por la gerencia municipal de servicios urbanos  del Exmo ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra, y demás legislación que le sea de obligado cumplimiento.

TITULO III. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES


*
Serán de aplicación los artículos 197 y 198 del  P.G.O.U.

SECCIÓN 1ª. : DEFINICIONES SOBRE PARCELAS


*
Serán de aplicación los artículos 199 al 206 del P.G.O.U.

SECCIÓN 2ª. : DEFINICIONES SOBRE LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

  *
Serán de aplicación los artículos 207 y 208 del P.G.O.U.

Artículo   8.  Retranqueo

1. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la línea de edificación y la alineación oficial exterior o cualquiera de los linderos de la parcela. Puede darse como valor fijo obligado o como valor mínimo.

2. En función de la posición del lindero respecto al cual se establece pueden existir retranqueos a fachadas o frente de parcela, retranqueo a testero y retranqueo a lateral o medianera.

3. El valor del retranqueo se medirá perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del mismo.

         Artículo   9.  Tipologías edificatorias.

La normativa de zonas emplea las siguientes definiciones de tipologías edificatorias:

a) Edificación aislada, la que está exenta en el interior de una parcela, sin que ninguno de sus planos de fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificación entre medianeras, la que estando construida en una única parcela tiene sus líneas de fachada coincidentes, al menos, con los linderos laterales.

c) Edificación pareada: tipología edificatoria en que las construcciones cumplen la condición de medianeras en un lindero común y de edificación aislada en los restantes.

SECCIÓN 3ª. : DEFINICIONES SOBRE OCUPACIÓN DE LA PARCELA


*
Serán de aplicación los artículos 213 al 215 del P.G.O.U.

Artículo   10.  Superficie ocupable.

1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edificación basándose en las limitaciones establecidas en la documentación gráfica del Plan y en las Ordenanzas de Edificación.

2. La superficie ocupable puede señalarse:


a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posición tales como retranqueos, separación entre edificaciones, etc.




b) Directamente mediante la asignación de un coeficiente de ocupación.



La superficie ocupable queda recogida en el plano nº 7.2, “Alineaciones y Rasantes”, en la que se indica como zona de movimiento de la edificación.

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupación se distingue la ocupación de las plantas sobre rasante y las de la edificación subterránea.

4. Las construcciones enteramente subterráneas podrán ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos o separación a linderos, salvo mayores limitaciones en la normativa particular de la zona.

Artículo   11.  Ocupación o superficie ocupada.

1. Es la superficie comprendida dentro del perímetro formado por la proyección de las fachadas sobre un plano horizontal.

2. En las zonas en que se realicen patios de luces, la superficie de los mismos se descontará de la superficie ocupada en cada una de las plantas.

3. La ocupación será necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie ocupable y de la superficie edificable fijados en estas

SECCIÓN 4º. : DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS





*
Serán de aplicación los artículos 216 al 220 del P.G.O.U.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS






     *
       Serán de aplicación los artículos 221 al 232 del P.G.O.U.

CAPITULO 3. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACIÓN DE LOS EDIFICIOS

*  
Serán de aplicación los artículos 233 al 271 del P.G.O.U.

CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTÉTICA

Serán de aplicación los artículos 272 al 287 del P.G.O.U.

TITULO IV.  CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

CAPITULO 1.  DETERMINACIONES GENERALES


*
Serán de aplicación los artículos 288 al 294 del P.G.O.U.

CAPITULO 2. USO PRODUCTIVO


*
Serán de aplicación los artículos 305 al 337 del P.G.O.U.

CAPITULO 3. USO EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS


*
Serán de aplicación los artículos 338 al 342 del P.G.O.U.

CAPITULO 4. ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS


*
Serán de aplicación los artículos 343 al 349 del P.G.O.U.

CAPITULO 5. USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

*  Serán de aplicación los artículos 350 al 357 del P.G.O.U.

* Será de aplicación la sección 4ª. Red ferroviaria, en sus artículos 358 y 359, debiéndose tener en cuenta las consideraciones contenidas en la Ley 39/2003 de 17 de Noviembre  y el R.D. 2387/2004 de 30 de Diciembre y en particular las que a continuación se indican:

0.-
RÉGIMEN LEGAL ESPECÍFICO

Las líneas férreas y las estaciones de ferrocarril, como las demás vías de comunicación, son objeto de regulación específica en nuestro ordenamiento jurídico, fundamentalmente mediante las disposiciones de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, publicada en el B.O.E. del 18-Xl-03, y su Reglamento aprobado por Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, (B.O.E. 31-Xll-04), con rango de normas materiales de ordenación directamente aplicables al ferrocarril, y por lo tanto, superior al de las determinaciones del planeamiento.

1.- LIMITACIONES AL USO DE LA PROPIEDAD DE LAS ORDENACIONES COLINDANTES

•
Consideraciones Generales

Las ordenaciones que se prevea sean cruzadas por la línea férrea, o colindantes con la misma, regularán el uso y la edificación del suelo respetando las limitaciones impuestas en el Título II, Capítulo III, Limitaciones a la Propiedad, de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, y estableciendo a estos efectos para las líneas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General, una zona de dominio público, otra de protección y un límite de edificación. Estas zonas se extienden a ambos lados de la vía y su anchura, medida siempre desde la arista exterior de la explanación del ferrocarril, es la que se indica a continuación:

Zona de dominio público: comprenden los terrenos ocupados por las líneas ferroviarias y una franja de terreno de 8 metros a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanación.

En los casos especiales de puentes, viaductos, y estructuras, se podrán fijar como aristas exteriores de la explanación las líneas de proyección vertical del borde de las obras sobre el terreno, siendo, en todo caso, de dominio público el terreno comprendido entre las referidas líneas.

En los túneles, la zona de dominio público comprenderá aquellos terrenos necesarios para asegurar la conservación y mantenimiento de la obra.

Zona de Protección: consiste en una franja de terreno a cada lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio público y, exteriormente, por dos líneas paralelas situadas a 70 metros de las aristas exteriores de la explanación.

En los suelos clasificados como urbano consolidado por planeamiento urbanístico, las distancias serán de 5 metros para la zona de dominio público y de 8 metros para la de protección, art.15.6 1sf.

Línea Límite de Edificación: respecto a la línea férrea se establece a la distancia de 20 metros medidos desde  la arista exterior más próxima a la plataforma, medidos horizontalmente.

•
Las limitaciones al uso y aprovechamiento de los terrenos en cada una de estas zonas, son las siguientes:

La zona de dominio público: Sólo podrán realizarse obras e instalaciones, previa autorización del ADIF, cuando sean necesarias para la prestación del servicio ferroviario. Excepcionalmente podrá autorizarse el cruce de la zona, tanto aéreo como subterráneo por obras e instalaciones de interés privado.
En las zonas urbanas, y previa autorización del ADIF, se podrán realizar en esta zona, obras de urbanización que mejoren la integración del ferrocarril en aquellas zonas.

En ningún caso se autorizarán obras o instalaciones que puedan afectar a la seguridad de la circulación ferroviaria o impidan su adecuada explotación.

En los supuestos de ocupación de esta zona, el que la realizare estará obligado a la limpieza y recogida del material situado en este terreno.

Siempre que se asegure la conservación y el mantenimiento de la obra, el planeamiento urbanístico podrá diferenciar la calificación urbanística del suelo y el subsuelo, otorgando, en su caso, a los terrenos que se encuentren en la superficie calificaciones que los hagan susceptibles de aprovechamiento urbanístico (Art.25 del Reglamento de LSF).

La zona de protección: En esta zona no podrán realizarse obras ni se permitirán más usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad del tráfico ferroviario, previa autorización del ADIF, Las obras de edificación para los usos previstos en el presente Plan Especial de Reforma Interior serán autorizables siempre que sean compatibles con la seguridad del tráfico ferroviario. ADIF podrá autorizar la utilización de esta zona para diversos fines, establecidos en el art.26.2 rsf, siendo de resaltar el de integrar en zonas urbanas, el ferrocarril mediante obras de urbanización derivadas del planeamiento urbanístico.

Podrán realizarse cultivos agrícolas en esta zona, sin necesidad de autorización previa, siempre que se garantice la correcta evacuación de aguas.

Se acompaña a titulo de aclaración el siguiente cuadro, estableciendo en el presente PERI que el limite de edificación es coincidente con el limite de la de zona de dominio público, siempre y cuando sea efectiva la aprobación del presente PERI, por parte de la Administración actuante y con el informe favorable del Ministerio de Fomento u organismo que tenga delegada estas funciones, todo ello en base a la posibilidad establecida por los artículos 34.3 y/o 4 del Reglamento ferroviario.

2.- OTRAS CONDICIONES DE LAS ORDENACIONES COLINDANTES

•
Las ordenaciones que se prevea que sean cruzadas por las vías férreas, o inmediatas a ella, regularán la edificación y el uso y ordenarán el suelo, respetando las limitaciones impuestas por la legislación específica ferroviaria y por la formativa ferroviaria de éste Plan.

•
En ellas, la inedificabilidad a que se refiere el apartado anterior, podrá ser ampliada o reducida respecto a áreas o sectores determinados, siempre que se respeten, en todo caso, las limitaciones impuestas por el ADIF y previa autorización de la Administración Competente.

•
Las obras que se realicen en la zona de dominio público y en la zona de protección que tengan por finalidad salvaguardar paisajes o construcciones o limitar el ruido que provoca el tránsito por las líneas ferroviarias, serán costeadas por sus promotores.

•
La construcción de nuevas urbanizaciones o equipamientos públicos, deberán quedar siempre en la zona de protección sin invadir la línea límite de edificación. Dentro de la superficie afectada por dicha línea no se autorizarán más obras que las necesarias para la ejecución de viales, aparcamientos, isletas o zonas ajardinadas

•
La construcción de instalaciones industriales, agrícolas y ganaderas, respetarán condiciones específicas para evitar las molestias que puedan producir a la circulación, así como para evitar perjuicios al entorno medioambiental de la infraestructura ferroviaria.

•
En caso, de que en los dos supuestos anteriores dieran lugar a tráfico por carretera, será obligatoria la construcción de un cruce a distinto nivel y, en su caso, la supresión del paso a nivel preexistente, cuando el acceso a aquellos conlleve la necesidad de cruzar la vía férrea (Art.30.i del Reglamento de la Ley del Sector Ferroviario).

•
Los cruces de carreteras u otras vías de comunicación con líneas férreas que se produzcan por el establecimiento o la modificación de cualquiera de ellas deberán realizarse a distinto nivel.

· En caso de ser solicitado por ADIF, Ayuntamiento o Cias suministradoras, o por interés de delimitar  la zona de servidumbre reservada en la manzana nº 3, será autorizable la realización de vallado de la misma, en las condiciones que ADIF establezca manteniendo los accesos a dicha zona desde la parcelas a las que pertenece con las necesarias puertas de acceso para facilitar el mantenimiento y conservación tanto por parte de la propiedad como de las Compañias sobre las que recaiga el mantenimiento de las instalaciones.

TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS      CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES                                           *
Serán de aplicación los artículos 360 al 364 del P.G.O.U.

Artículo   12. División del Área de Ordenación

En función de los objetivos diferentes que el Plan persigue se establece como uso el Industrial y cuyas condiciones quedan definidas en:

* Ordenanza nº 1. - Industrial

CAPITULO 2. ORDENANZA Nº 1. INDUSTRIA

ORDENANZA Nº 1. INDUSTRIA

Artículo   13. Ámbito y tipología

1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en el Plano denominado “zonificación y usos pormenorizados”, del Presente Documento como uso característico el uso industrial.

2.  Tipología:

a. La tipología para Industrial Grado 1 los edificios pueden presentar las tipologías de edificación Alineada a Vial o Edificación entre Medianeras, conformando Manzana Compacta, salvo actuaciones en parcelas de dimensión asimilable a Industrial Grado 2 en cuyo caso pueden presentarse en las tipologías de Edificación Exenta, Adosada y edificación de Tipología Específica.
b. La tipología para Industrial Grado 2 los edificios pueden presentarse en las tipologías de Edificación Exenta, Adosada y edificación de Tipología Específica
SECCIÓN 2. CONDICIONES DE USO

Artículo   14. Clasificación

A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación en la zona, se distinguen dos (2) tipos, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos señalados en el plano  de zonificación como industria Grado 1 e industria Grado 2.

Para el uso Industrial Grado1 en función de la edificabilidad se distingue un tipo:

Industrial Grado 1.

Para el uso Industrial Grado2 en función de la edificabilidad se distinguen dos tipos:

Industrial Grado 2.a.

Industrial Grado 2.b.

Artículo   15. Uso característico

El uso característico es el de Actividades Económicas, con usos pormenorizados de Industrial, Servicios de Logística y Almacenamiento y Servicios Avanzados en todas sus categorías, no incompatibles ni con el modelo territorial ni el medio urbano, y con las únicas limitaciones que se deriven de la legislación protectora en materia ambiental y de las condiciones generales de calidad e higiene de las dotaciones y servicios, de seguridad y ambientales establecidos en estas Normas o en cualquiera otra disposición Municipal, Autonómica o Estatal
Artículo   16. Usos compatibles

Son usos compatibles lo que se señalan a continuación:

1. Del uso global Industrial se admiten también del uso pormenorizado de Servicios Terciarios, las siguientes categorías:
a.
Comercial, en las categorías de pequeño y mediano comercio. En edificios de uso no exclusivo sólo se permiten en planta baja.
b.
Hotelero. En edificio exclusivo.
c.
Oficinas.
d.
Recreativo. En edificio exclusivo.
2. Industrial Grado 1:

a) Productivo: 

- Oficinas 

- Comercio en categoría I

b) Equipamiento y Servicios Públicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados.

3. Industria Grado 2

a) Productivo

- Comercio en categorías I, II, y III del tipo no alimentario

- Oficinas

b) Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita al edificio industrial, con un máximo de una vivienda por parcela y con una superficie máxima construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

c) Equipamiento y Servicios Públicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en situación de edificio exclusivo.

SECCIÓN 2ª. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN

Artículo   17. Condiciones de la parcela

No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan, según el tipo de industria, las condiciones siguientes:

a) Longitud mínima del lindero frontal:

.  Industrial Grado 1: diez (10) metros

.  Industrial Grado 2: cuarenta (40) metros

b) Superficie mínima de parcela:

.  Industrial Grad0 1: doscientos (200) metros

.  Industrial Grado 2: dos mil cuatrocientos (2.400) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitirá inscribir:

- Industrial Grado 1: un círculo de diámetro igual o superior a la dimensión mínima establecida para el lindero frontal dentro de la zona edificable de la parcela.

- Industrial Grado 2: un círculo de diámetro igual o superior a la dimensión mínima establecida para el lindero frontal.

Artículo   18. Posición del edificio respecto a la alineación exterior

1. En el tipo industrial Grado 1:

1. No se establece retranqueo, salvo los establecidos para las distintas manzanas en el plano de alineaciones que tienen la consideración de mínimos.

2. En este sentido y para evitar la aparición de medianeras vistas, en caso de actuaciones individuales sobre parcelas segregadas, deben fijarse como obligatorias la línea de edificación respecto a  las alineaciones exteriores. Si bien, en actuaciones conjuntas sobre manzanas completas, podrían establecerse  nuevo retranqueo que  será como mínimo el establecido en el plano de alineaciones o en caso de no indicarse, de tres (3)  metros.

2. En el tipo industrial Grado 2 se establece los retranqueos establecidos para las distintas manzanas en el plano de alineaciones que tienen la consideración de mínimos. 

3.  El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podrá dedicarse a aparcamiento en superficie, jardín o muelles de carga y descarga. No cabrá realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depósitos de combustible destinados al uso de la instalación cuando así lo permita la legislación sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado. Podrán construirse en el mismo casetas de portería o control de accesos, con superficie máxima construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronación inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. La utilización del retranqueo por porterías, muelles de carga o depósitos, deberá hacerse en consonancia con el respeto al tratamiento de los espacios libres. Será también autorizable la situación de rampas de acceso, en dicho espacio, para el acceso a sótanos y/o semisótanos.

Artículo   19. Separación a linderos

1. En industria Grado 1 no se establece retranqueo, salvo los indicados en la documentación gráfica del plano de alineaciones. En caso de agrupación de parcelas no se estará obligado a retranqueo. El retranqueo con suelo no urbanizable será como mínimo de tres (3) metros.

2. En industrial Grado 2 se establece el retranqueo mínimo indicado en la documentación gráfica del plano de alineaciones. Y en caso de nueva parcelación el retranqueo mínimo será de tres con cuarenta (3,40) metros.

Artículo   20. Ocupación de la parcela

Sobre rasante: 
Industrial Grado 1:
La ocupación máxima de parcela vendrá dada por el menor de los siguientes parámetros:

1. La resultante de aplicar los retranqueos fijados en relación con la alineación exterior y linderos laterales y testero.

2. La correspondiente a la máxima edificabilidad según art. 23 del presente documento.

Industrial Grado 2:

La ocupación máxima de parcela vendrá dada por el menor de los siguientes parámetros:

1. La resultante de aplicar los retranqueos fijados con relación a la alineación exterior y linderos laterales y testero.

2. La correspondiente a la máxima edificabilidad según art. 23 del presente documento.


Bajo rasante:
No podrá ocuparse bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de aplicar los retranqueos fijados con relación a la alineación exterior y linderos laterales y testero. Se admite la ocupación en cualquier parte de la parcela de las rampas necesarias para acceso a las construcciones bajo rasante en su caso.
Artículo   21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
1. Calculo de la edificabilidad: Para el cálculo de la edificabilidad se procederá a multiplicar la superficie neta de la parcela por el coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, para cada tipo, y que se establece en  metros cuadrados construido por cada metro cuadrado de parcela, siendo el valor del coeficiente de edificabilidad neta máxima  los siguientes valores

a.  Industrial Grado        ……………  1,20 m2t/m2s

Industrial Grado 2.a      …………   0,66 m2t/m2s

 Industrial Grado 2.b      …………   0,75295272 m2t/m2s

2. A efecto de cómputo de edificabilidad las plazas de aparcamiento obligatorias que se sitúen sobre rasante no computarán, estableciéndose un ratio de 20 m2t/plaza a efecto de su cuantificación.

3. Las zonas de aparcamiento bajo rasante no computaran a efectos de edificabilidad.

4.   Calculo del aprovechamiento: Para el cálculo del aprovechamiento en unidades de aprovechamiento (u.a.) se procederá a multiplicar la  Edificabilidad resultante de la aplicación del punto  anterior, por los coeficientes de ponderación que se indican a continuación:

a.  Industrial Grado  1  ……….……  1,2442928 ua/m2t

 Industrial Grado   2  ………….… 0,9534080 ua/m2t

Artículo   22. Altura de la edificación

1. La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece con carácter general en  tres (baja+2)

2. La altura máxima en metros se tomará hasta la línea de arranque de la estructura de arranque de cubierta ligera, o de la parte inferior del último forjado y se establece para con carácter general en  Quince metros (15 m)

Estas limitaciones de alturas podrán ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo del proceso productivo.

3. Los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con veinte (1,20) metros, se considerarán plantas sobre rasante.

4. La altura libre mínima en cualquier planta sobre rasante será de dos  metros con sesenta centímetros  (2,60), salvo en la situación de techos bajo cubierta inclinada que se permitirá una altura mínima libre de 2,40 m en una superficie máxima del 20% de la planta.

5. La altura mínima de paso por causa de elementos estructurales, o de instalaciones no será inferior a 2,40 m.

Artículos 23. Tolerancias

Cuando se trate de ampliaciones de las fábricas existentes que requieran prolongación de estructuras, guías, cintas, trenes a procesos lineales se podrá hacer excepción de los retranqueos y alturas absolutamente necesarios, manteniendo las demás condiciones sobre el total de las parcelas agregadas o existentes.
Artículo 24. Patios y cubiertas.
1.
Se permiten todos los tipos de patios de los definidos en el al efecto en las condiciones generales de la edificación en el Título VIII de las NNSS del PGOU vigente.
2.
Las cubiertas podrán ser planas o inclinadas con pendientes máximas de cuarenta y cinco grados sexagesimales (450) de pendiente. En todo caso se resolverán mediante sistema de recogida de aguas y canalización interior.
Artículo   25. Dotación de aparcamiento
Se reservará en el interior de la parcela espacio suficiente para una (1) plaza por cada ciento ochenta (180) metros cuadrados construidos, o fracción destinado a aparcamiento de turismos. Completando así el total de plazas necesarias establecidas en el P.G.O.U. y al Reglamento de Planeamiento. Este espacio será independiente del necesario para vehículos pesados relacionados con la actividad industrial. 

SECCIÓN 3ª. CONDICIONES ESTÉTICAS

Artículo   26. Cerramiento de parcelas

* Será de aplicación las determinaciones del planeamiento vigente de P.G.O.U.

* Se podrá autorizar actuaciones singulares en el caso de actuaciones con proyecto unitario en longitud de fachada superior a los 50 metros, cuya línea de edificación este retranqueada respecto a la alineación exterior, pudiéndose  proponer condiciones particulares del cerramiento de parcela, incluso la ausencia de la misma, siempre y cuando la propuesta del tratamiento de dicho espacio, este de acorde con las condiciones de funcionalidad de acceso y la solución se integre o complemente con la urbanización del espacio público. Las propuestas tendrán que ser informadas favorablemente por los servicios técnicos municipales.

Artículo 27. Condiciones estéticas
1.
Con carácter general se cumplirán las condiciones establecidas en las presentes ordenanzas y en su defecto en las establecidas en el PGOU vigente.
2.
La estética de las construcciones e instalaciones deberá garantizar su integración con el entorno en que se sitúen los paramentos que sean visibles desde la calle deberán tratarse de forma que su aspecto y calidad sean como los de las fachadas.
3.
Las vallas de los parcelas serán de elementos de hasta un metro (1 metro de altura que podrán superarse con setos o protecciones diáfanas (con una relación hueco/opaco de 0,20) estéticamente admisibles, con el límite máximo total de dos con cuarenta (2,40) metros. Las vallas de espacios libres traseros que no den a viales o espacios exteriores podrán ser de elementos de hasta dos  con cuarenta (2,40) metros de altura prohibiéndose su coronación con objetos punzantes o cortantes.
4.
El terreno libre de edificación que quede visto desde la vía o espacios públicos no podrá ser empleada para acopio ni vertido de materiales, bien sean estos utilizables o residuales propios de la industria. Se ajardinará con especies autóctonas en proporción de un árbol cada cien (100) metros cuadradas de parcela libre de edificación.
5.
Los rótulos o carteles anunciadores de los distintos establecimientos, tanto si se localizan sobre sus fachadas como si se ubican en soportes exentos, no podrán situarse en ningún caso por encima de la altura máxima de la cubierta de la edificación principal.
6.
Las operaciones de carga y descarga deberán quedar resueltas en el interior de la parcela o edificación.
Artículo 28. Condiciones de los mini-polígonos industriales
1.
Se admite la ejecución de mini-polígonos industriales, cuando la actividad se desarrolle en locales de pequeño tamaño, compartiendo instalaciones y servicios cumpliéndose los siguientes requisitos:
a.
No podrán desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie superior a veinte mil (27.000) metros cuadrados.
b.
Las condiciones de posición de los edificios serán las que se señalan para la Sub-zona de Ordenanza de aplicación, considerando el conjunto como una unidad o efectos de separación de linderos.
c.
El coeficiente de ocupación máxima de las plantas sobre y bajo rasante será del ochenta por ciento (80%) de la superficie de la parcela delimitada por los linderos y la alineación exterior.
d.
El espacio libre común se escriturará en pro-indiviso.
e.
No se podrá superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificación que se señalan en la Ordenanza de aplicación.
f.
Deberá resolverse el acceso a cada una de las instalaciones, y la carga y descarga de material dentro de la parcela. Sí se dispusiera viario interior privado de servicio, la separación entre las edificaciones será como mínimo de dieciséis (16) metros, no admitiéndose fondos de saco. En todo caso, la sección del viario no será inferior a catorce metros y medio (14,50), en vías de doble sentido, y a doce (12) metros, en vías de sentida único. Su ejecución se ajustará a las condiciones determinadas por las Normas de Urbanización del presente Plan General Municipal.
g.
La superficie de producción y almacenaje de cada uno de las locales resultantes no podrá ser inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados debiéndose organizar de forma modular, para permitir la más fácil agregación.
2.
En todo caso, paro la ejecución de un mini-polígono será necesaria la realización de un Proyecta Unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus partes, las condiciones que son de aplicación a los usos de actividades económicas, o cuyos efectos se considerará el conjunto como uno unidad de producción y almacenaje. Si la construcción va a desarrollarse en fases y cuando se prevean viarios interiores, será necesario, asimismo, la aprobación de un Estudio de Detalle que deberá detallarlas precisando los plazos de ejecución, bien entendido que no podrán concederse licencias de ocupación en tanto no esté concluida la urbanización exterior e interior precisa.
