TITULO SEPTIMO 

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS 

CAPITULO 1.º 

Disposiciones preliminares 

Art. 149. Condiciones particulares de zona. 

Las condiciones particulares u Ordenanzas de Zona son aquellas que, junto con las generales que se establecen en los Títulos Cuarto y Quinto, regulan las condiciones a que deben sujetarse las edificaciones en función de su localización. 

Art. 150. Zonas. 

El presente Plan de Sectorización, en función de los objetivos que persigue, distingue dos zonas: 

· Zona Industrial. 

· Zona Dotacional y de Servicios Públicos. 

Art. 151. Fases de ejecución de las edificaciones. 

1. Las parcelas insegregables que resulten en el Proyecto de Compensación o en los Proyectos de Parcelación de la aplicación de las presentes Ordenanzas se consideran unidades de proyecto. 

2. Sin perjuicio de lo anterior, la ejecución podrá dividirse en fases de licencia y obra, siempre que se cumplan las siguientes condiciones: 

a) Que se garantice la coherencia de la globalidad mediante la formulación de un Estudio de Detalle, así como un Anteproyecto Inicial con la suficiente definición arquitectónica. 

b) Que cada fase consuma como máximo la edificabilidad correspondiente a la superficie de la misma. 

c) Que se garantice el correcto acabado de la urbanización interna correspondiente a cada una de las fases. 

3. Las transmisiones que se realicen de suelos pertenecientes a fases sin licencia de obras, deberán hacer constar en documento público la conformidad del adquiriente con las condiciones que se hubieran establecido para el faseado, de acuerdo con el estudio de Detalle. 

CAPITULO 2.º 

Condiciones particulares de la zona industrial .

Art. 152. Delimitación de subzonas. 

Estas condiciones particulares se aplicarán en la zona integrada por las áreas identificadas en el Plano de calificación con la letra I, que comprende a su vez las subzonas Z1 y Z2. 

Art. 153. Condiciones particulares de parcelación. 

En desarrollo del presente Plan de Sectorización se redactará un Proyecto de Parcelación, si éste no se hubiera incluido en el Proyecto de Compensación, que abarcará como mínimo cada una de las subzonas establecidas, de conformidad con las siguientes determinaciones: 

1. Para la subzona Z1: 

a) Superficie mínima de parcela: doscientos (200) metros cuadrados. 

b) Longitud mínima del lindero frontal: diez (10) metros. 

2. Para la subzona Z2: 

a) Superficie mínima de parcela: trescientos treinta y cinco (335) metros cuadrados. 

b) Longitud mínima del lindero frontal: quince (15) metros. 

Art. 154. Condiciones particulares de uso. 

1. El uso determinado en las subzonas Z1 y Z2 será el industrial intensivo. 

2. Como resultado de las posibles agregaciones que se puedan realizar, se contempla el industrial extensivo como uso permitido (en parcelas igual o superior a  3.000 m 2 el uso industrial será extensivo). Además son usos permitidos los que se señalan a continuación, en función del tamaño de parcela, con las condiciones siguientes: 

a) En parcelas menores a  3.000 m 2

- Comercio en categorías b1 y b2. 

- Oficinas. 

- Hospedaje. 

- Dotacional y servicios públicos: Se admiten los usos socio-cultural, deportivo y público-administrativo, y el resto de usos pormenorizados en situación de edificio exclusivo. 

· Infraestructuras urbanas básicas. 

b) En parcelas superiores o igual  3.000 m2: 

- Residencial: se admite el uso de vivienda siempre que está adscrita al edificio industrial o terciario, con un máximo de una (1) vivienda por parcela y con una superficie máxima construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso vivienda. 

- Hospedaje. 

- Comercio en categorías b1, b2 y b3 del tipo no alimentario. 

- Oficinas. 

- Dotacional y servicios públicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en situación de edificio exclusivo. 

Art. 155. Condiciones particulares de posición y forma de los edificios. 

1. Para parcelas menores 3.000 m2 : 

a) La edificación deberá situar su línea de fachada en la alineación exterior, salvo en aquellas parcelas con un frente superior a veinte (20) metros en las que puede separarse de la misma siempre que el ancho mínimo de dicho espacio libre sea de seis (6) metros. En este supuesto corresponderá al propietario de la nueva edificación garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificación colindante. 

b) Separación a linderos laterales y testero: No se establece retranqueo, aunque si se produce éste será como mínimo de tres (3) metros. 

3. Para parcelas mayores o iguales 3.000 m 2 :

a) Se establece un retranqueo mínimo de la edificación respecto a la alineación exterior de ocho (8) metros. 

b) Separación a linderos laterales y testero: Se establece un retranqueo mínimo de cinco (5) metros. 

3. El espacio libre resultante del retranqueo de la edificación respecto a la alineación exterior, cuando exista, podrá dedicarse a aparcamiento en superficie, jardín o muelles de¡Error!Marcador no definido.
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4. Ocupación. En ambos tipos de parcela no podrá ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de aplicar los retranqueos fijados en relación a la alineación exterior y linderos laterales y testero. 

5. Altura máxima de la edificación: En ambos tipos de parcela, se establece en número de plantas de dos (PB+1), con una altura máxima total en metros de diez (10). Estas limitaciones de alturas podrán ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo del proceso productivo. 

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

siderarán plantas sobre rasante. 

b) La altura libre mínima en cualquier planta sobre rasante será de tres (3) metros. 

6. salientes en la alineación oficial exterior: No se admiten vuelos sobre la calle o espacios libres públicos que sean distintos de los aleros, cornisas, marquesinas y anuncios, con sujeción a las condiciones generales del Título VIII de las Normas del Plan General. 

Art. 156. Condiciones particulares de edificabilidad. 

El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, para cada subzona, es el siguiente: 

1. Subzona Z1: uno con cero cuatro (1,04) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela. 

2. Subzona Z2: un (1) metro cuadrado construido por cada metro cuadrado de parcela. 

Art. 157. Dotación de aparcamiento. 

Dado que en la ordenación establecida se prevén plazas de aparcamiento público suficientes, cumpliéndose sobradamente los estándares mínimos fijados por la Ley 7/2002 de Ordenación Urbanística de Andalucía, se recomienda de modo orientativo, reservar en el interior de las parcelas espacio suficiente para una (1) plaza por cada (200) metros cuadrados construidos o fracción, destinado a aparcamiento de turismos. 

Este espacio será independiente del necesario para vehículos pesados relacionados con la actividad industrial. 

Art. 158. Condiciones particulares de los cerramientos de parcela. 

Cualquiera que sea la tipología de edificación, será obligatoria la construcción de un cerramiento perimetral que defina los límites de la parcela. Los cerramientos habrán de cumplir las siguientes condiciones: 

a) La altura total de la cerca será de dos (2) metros y dispondrá de puerta practicable. 

c) Las cercas medianera se construirán por la industria que primero se establezca, con la calidad y condiciones estéticas acordes con la fachada de la edificación. 

CAPITULO 3.º 

Condiciones particulares de la zona dotacional y servicios públicos 

Art. 159. Delimitación. 

Estas condiciones particulares se aplicarán en la zona integrada por las áreas identificadas en el Plano de Calificación con las letras C (Dotacional Comercial), S (Dotacional Social) y D (Dotacional Deportivo). 

Art. 160. Condiciones particulares de uso. 

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, además del uso indicado en el Plano de Calificación, se podrá disponer cualquier otro uso dotacional y servicios públicos siempre que no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso determinado. 

Art. 161. Condiciones particulares de posición de la edificación. 

La posición de la edificación en la parcela es libre siempre que: 

a) No queden medianeras al descubierto. 

b) Si las parcelas colindantes están calificadas como Uso Industrial o Uso Dotacional y Servicios Públicos, las edificaciones deberán retranquearse de los linderos correspondientes una distancia igual o superior a la mitad (1/2) de la altura de la edificación, con un mínimo de cuatro (4) metros. 

Art. 162. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento. 

El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela se regula por la aplicación de los índices siguientes en función del uso determinado: 

· Deportivo: cero con siete (0,7) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

· SIPS: un (1) metro cuadrado construido por metro cuadrado de parcela. 

Art. 163. Altura de la edificación. 

La altura máxima de la edificación en número de plantas será de dos (PB+1). La altura en metros deberá ser justificada en función de las necesidades concretas de la instalación. 

