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1.-MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACIÓN Y DE SUS  DETERMINACIONES.

CAPITULO 0.- ANTECEDENTES


1.1.- ANTECEDENTES.


En el vigente P.G.O.U de Alcalá de Guadaíra, se delimita el sector de Suelo Urbanizable Sectorizado Residencial SUP-R2 “Los Cercadillos”, atribuyendo la formulación del desarrollo a la iniciativa pública y programándolo para el Primer Cuatrienio.


Con fecha de 18 de Octubre de 2.001, la Corporación Municipal en Pleno, acordó, entre otros, aprobar definitivamente el Plan Parcial que determina la ordenación pormenorizada del sector SUP-R2, publicado en BOP de fecha de 30 de Noviembre de 2.001. El sector quedo dividido en dos Unidades de Ejecución: UE-1 (de iniciativa privada a desarrollar por el sistema de actuación por compensación) y UE-2 (de iniciativa pública, a desarrollar por el sistema de actuación por expropiación).


La Unidad de Ejecución nº1 se encuentra en proceso de Gestión y ejecución, contando en la actualidad con  Junta de Compensación constituida por escritura pública de fecha de 18 de diciembre de 2.003, aprobada en Junta de Gobierno Local en sesión celebrada el 6 de febrero de 2.004.


El proyecto de urbanización  de UE-1 de SUP-R2 ha sido Aprobado Definitivamente en Junta de Gobierno Local, en sesión celebrada con carácter ordinario el día 28 de julio de 2006., conforme el documento de Texto Refundido de Proyecto de Urbanización de UE-1 de SUP-R2

En la actualidad se están concretando algunos datos del Proyecto de Reparcelación de UE-1 para ser aprobado definitivamente.

Debido al tiempo trascurrido desde la aprobación del Plan Parcial y su ejecución,  y siendo de interés de este Ayuntamiento por una parte, la ejecución anticipada de la calle Portada de Feria hasta su conexión con la N-334, para contribuir a la resolución de los problemas de tráfico de la ciudad, y por otra, la mejora de las calidades de urbanización inicialmente prevista, en base  a las mayores exigencias actuales de los Servicios Técnicos Municipales, en fecha de 3 de Marzo de 2.006, se suscribe convenio urbanístico entre el Ayuntamiento y la Junta de Compensación de la UE-1 del sector, al objeto de impulsar y viabilizar económicamente el desarrollo de la citada Unidad de Ejecución. En este convenio también se plasma el nuevo reparto de edificabilidades por usos lucrativos.


Los cambios de ordenación se han reflejado en Estudio Detalle que en la actualidad se encuentra Aprobado Definitivamente.


Por otra parte, con fecha de 4 de octubre de 2006, el Arquitecto de la Delegación de Vivienda, D. Joaquín Guajardo Fajardo Carmona, presenta Sugerencia  a la Modificación del Plan Parcial del Sector SUP-R2 “Los Cercadillos” con número de expediente 2/2006-URPP. En esta se recogen los siguiente términos:


1º.- En sesión celebrada el 8 de junio de 2.006, la Junta de Gobierno Local acordó, entre otros, aprobar inicialmente la modificación puntual del Plan Parcial del epígrafe.

2º.- El citado Plan Parcial, aprobado definitivamente por el Pleno de fecha 18 de octubre de 2.001, divide el sector en dos Unidades de Ejecución: UE-1 (de iniciativa privada, a desarrollar por el sistema de actuación por compensación) y UE-2 (de iniciativa pública, a desarrollar por el sistema de actuación por expropiación).

3º.- Estando en estudio el inicio del procedimiento expropiatorio de los terrenos comprendidos en la Unidad de Ejecución nº 2, se analiza por esta Delegación las condiciones que han de regir el concurso para la enajenación de las parcelas resultantes, al objeto de favorecer la ejecución de viviendas en régimen de protección con distintas tipologías y tamaños que permita cubrir las demandas del mercado, tanto en régimen general, especial y vivienda joven.

4º.- En este sentido, y dado que la ordenación establecida para esta Unidad en el Plan Parcial, con bloques de vivienda colectiva con fondos de 45 m, tipología de manzana cerrada que implica grandes patios interiores y que con las alturas consideradas dificultan la materialización de la edificabilidad y número de viviendas permitidas, se sugiere desde esta Delegación, que con ocasión de la modificación del Plan Parcial y manteniendo los parámetros urbanísticos aplicables, se derive la definición de las alineaciones interiores y la definición de volúmenes de la Unidad de Ejecución nº 2, a la posterior tramitación de Estudio de Detalle, una vez se definan las necesidades de viviendas protegidas a satisfacer.

Tras esta sugerencia  los servicios municipales realizan un informe técnico de contestación y aceptación a la sugerencia presentada, donde se dice: 


En relación al asunto de referencia, respecto de la petición planteada relativa a la ordenación pormenorizada de la Unidad de Ejecución nº 2, a desarrollar por el sistema de actuación por expropiación, en orden a flexibilizar la definición de los volúmenes edificables, hasta tanto se definan por la Delegación de vivienda las condiciones que han de regir el concurso para la enajenación de las parcelas resultantes, para la ejecución de viviendas protegidas de diferentes tamaños y regímenes de protección, procede estimar la sugerencia y requerir al promotor del expediente para que con carácter previo a la aprobación provisional de la modificación del Plan Parcial, presente nuevo documento en el que se incluyan una serie de consideraciones.

Como último hecho que afecta a la ordenación del sector, en la zona situada mas al sur de la Unidad de Ejecución nº1 de SUP-R2, tras realizar diversas intervenciones arqueológicas han aparecido unos restos de una ermita y de un cementerio romano. 

Tras informarnos de la importancia de éstos, se nos ha hecho saber la necesidad de dejar visible los restos de la ermita, mientras que el cementerio sería tapado una vez obtenido la información necesaria.

Al encontrarse los restos de ermita coincidiendo con el vial “D” proyectado para la nueva urbanización, es necesario reformar el trazado de este vial, afectando al las parcelas colindantes, además de tener que adecuar el entorno para que este descubrimiento arqueológico pudiera ser   visitado en un futuro. Este último cambio será recogido en este documento de Texto Refundido, para que exista constancia de él, y se dé a conocer la nueva ordenación resultante.

Es, por tanto, objetivo de este Texto Refundido recoger las determinaciones vigentes del primer Plan Parcial aprobado y las que se derivan de las modificaciones que han surgido en este tiempo y que has sido resumida con anterioridad.

CAPITULO 1.-OBJETO, AUTOR DEL ENCARGO, EQUIPO REDACTOR Y EMPLAZAMIENTO DE PLAN PARCIAL.


1.1.-Objeto.

Es objeto de este documento de  Texto Refundido de  Plan Parcial es que queden reflejado en este documento todos los cambios que se han planificado, tanto en la unidad de ejecución nº1 como en la número 2, respecto a lo recogido por el Plan Parcial aprobado originalmente.  Esto es, los cambios de ordenación, tantos los procedentes del Estudio de Detalle y los originados por la aparición de restos de la ermita, las nuevas cargas que se aplican a cada unidad,  la nueva implantación de edificabilidades  de usos lucrativos, y de situación de parcelas rotacionales, así como la consideración de una sola manzana donde se aplicará un Estudio de Detalle en la Unidad de Ejecución nº2.


En resumen es recoger todos los cambios que se han planificado tanto por los Servicios Municipales como por la Junta de Compensación, desde que fue aprobado el Plan Parcial original, con la intención de adaptar el funcionamiento e imagen urbana del sector a las necesidades funcionales actuales, ya que ha pasado mucho tiempo, cambiando criterios de implantación, y nuevos elementos que han surgido, desde que fue aprobado el Plan Parcial original. También se pretende que sea viable económicamente el desarrollo del sector, ya que lo contrario haría que se quedará paralizado.

          1.2.- Autor del Encargo.


El autor del encargo del presente documento “Texto Refundido de Plan Parcial SUP-R2” es la Junta de Compensación de la Unidad de Ejecución nº1, de SUP-R2 (Los Cercadillos) de Alcalá de Guadaíra, con C.I.F. G-91351114, con domicilio social en calle Barrio Nuevo nº3 de Alcalá de Guadaíra, siendo su representante D. Natalio Rodríguez Rojas con D.N.I. nº 28.720.159-J, como integrante de la empresa CONROVI S.L. con C.I.F.  nº B-41069840 , y  domicilio fiscal en Calle Luis de Morales nº20, 1º-15 de Sevilla, que actúa como presidente de la referida junta.


1.3.- Equipo redactor.


La redacción del presente documento se encarga a la sociedad proyectista FLORIDOBONO ARQUITECTOS S.L. con C.I.F. B-91376830 y dirección fiscal en la C/ PEPE CORZO Nº2, de ALCALÁ DE GUADAÍRA (SEVILLA), que asigna como autor del proyecto a ANTONIO FLORIDO BONO, Arquitecto colegiado nº 3.701, del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, con D.N.I. 34.032.858-B y residencia profesional en la C/ PEPE CORZO Nº2, de ALCALÁ DE GUADAÍRA (SEVILLA).

1.4.- Emplazamiento.


El Sector SUP-R2 se encuentra en la zona Sur-Este de la ciudad, limitando en su parte inferior con el  río Guadaíra a su paso por la zona.


El Sector se encuentra delimitado, por el norte, por el “Camino de la Vía” (antiguo paso del tren). En el lateral Oeste limita con las traseras de la promoción de viviendas ejecutadas en el margen derecho de la calle Arriero. Por el Sur limita con el camino que llega hasta el Molino de La Aceña, que transcurre casi paralelo al cauce del río Guadaíra, y con el Camino de los Cercadillos. Por el Este limita con los terrenos que actualmente tiene en uso el antiguo edificio del Correccional.

CAPITULO 2.-JUSTIFICACIÓN DE SU  REDACCIÓN Y ADECUACIÓN AL P.G.O.U.


2.1-Justificación de su redacción.


La elaboración del Plan Parcial y este documento de Texto Refundido se justifica en el propio desarrollo del PGOU de Alcalá de Guadaíra, aprobado definitivamente por sendas resoluciones, del Sr. Consejero de Obras Públicas y Transporte de la Junta de Andalucía, de fechas 21 de Marzo y 6 de Junio de 1994. Dicho desarrollo se establece para el primer Cuatrienio del Programa de Actuación del Plan General. La formulación de este Plan Parcial, primer paso para la incorporación del Sector SUP-R2 al proceso urbanizador y, por tanto, su conversión en suelo urbano en ejecución del mismo, se fija por iniciativa pública. 


2.2.-Adecuación al P.G.O.U.

En los diferentes documentos que componen el presente Plan Parcial y más concretamente en este Texto Refundido,  se demuestra la adecuación de las estipulaciones de éste con las directrices del planeamiento de rango superior que desarrolla, en este caso el Plan General de Ordenación Urbana.


Se adapta fielmente a todas las estipulaciones y recomendaciones, tanto numéricas como de objetivos a cumplir, que se marcan en la correspondiente ficha que el P.G.O.U. propone. En ésta se fijan  las condiciones para el  desarrollo del SUP-R2. En su caso se adapta a las Modificaciones puntuales de PGOU.



En este Plan Parcial se recoge una implantación y diseño  donde se ha tenido en cuenta la  morfología , condiciones topográficas y paisajística del terreno donde se ubica, para que no se pueda producir ninguna agresión al medio físico donde se va a implantar nuestro proyecto.

Así mismo, existe una integración plena del trazado y características de la red de comunicación propia del sector y de su enlace con el sistema general de comunicaciones previsto por el Plan General.


En la información que aparece en este documento se pone de manifiesto la coherencia interna de lo proyectado, la correlación entre la información y los objetivos del Plan con la ordenación propuesta, así como las posibilidades de llevar a la práctica sus previsiones dentro de la etapas establecidas para su ejecución.


Para la redacción del presente Plan Parcial se han tenido en cuenta las prescripciones marcadas, tanto en el Plan General, como en la Ley del Suelo, Texto Refundido de 1992, y los Reglamentos de Planeamiento, Gestión y Disciplina Urbanística en sus tablas y anexos,  el Real Decreto-Ley 5/1996 de 7 de Junio, (BOE de 8 de Junio y correcciones de errores BOE 18 de Junio) convalidado por Resolución del Congreso de los Diputados de 20 de Junio (BOE de 26 de Junio), la Ley 6/98, de 13 de Abril, sobre régimen del Suelo y Valoración y por último la Ley Ordenación Urbanística de Andalucía  7/2002 de 17 de diciembre.

CAPITULO 3.-JUSTIFICACIÓN DE SU CONVENIENCIA.



El  Plan  Parcial  de Ordenación es la figura de planeamiento que el Plan General tiene prevista para desarrollar, mediante una ordenación detallada y completa, una parte de su ámbito territorial.


En nuestro caso se va a ordenar un sector de suelo, en la actualidad calificado como Suelo Urbanizable Programado Residencial, que se denomina SUP-R2 y se conoce como “Los Cercadillos”.


Esta zona se ordenará con el Plan Parcial que nos ocupa, el cual se denominará  R2.


En la ficha que el Plan General propone para este Sector, se recoge que debe desarrollarse en el Primer Cuatrienio, periodo de tiempo que ha sido superado, de ahí la conveniencia de su elaboración en estos momentos, de tal forma que permita llevar a cabo los objetivos que se marcan para la zona sin dejar pasar mas tiempo.


Estamos ante una zona absorbida totalmente por la ciudad. En los linderos de la zona, donde se permita  la edificación, se encuentran totalmente  colmatados de viviendas. Esto, sumado al hecho de que Alcalá carece, en la actualidad, de una zona de estas grandes magnitudes donde sea factible una actuación de esta índole, hace que sea conveniente la prolongación de la ciudad con la  creación de  un gran complejo residencial de baja densidad, que permita dar respuesta a las necesidades de vivienda existente en la ciudad, además de ser la respuesta para los trabajadores de los las nuevas industrias que se van a crear en Alcalá fruto de la potenciación de los polígonos industriales existentes.


Se trata de un nuevo área residencial  que contará con todos los servicios necesarios para abastecer a los que habiten este área. Además tendrá otras dotaciones de carácter público pensadas para ser usada por la totalidad de la población de Alcalá de Guadaíra.


Además de loa motivos anteriormente mencionados, el desarrollo del Plan será de gran importancia para obtener otros beneficios para el resto de la ciudad, como son:

- Obtener suelo para crear un gran polideportivo que de servicio a toda la ciudad y especialmente a la zona Sureste de ésta.

-Realizar una gran arteria principal de tráfico rodado que sirva como vía principal de acceso y salida del recinto ferial, descongestionando, así las calles aledañas de la zona.
-Urbanizar el actual camino de “La Vía”, mejorando así las condiciones de acceso de las casas que actualmente se encuentran en el margen izquierdo de este camino.

-Desarrollar una actuación pública para proporcionar oferta de vivienda en régimen protegido.

-Crear una franja de espacios verdes en la zona sur del sector que está en contacto con el margen derecho del río. Esto se logra ubicando en esta zona gran parte de la reserva de espacios libres que Plan establece para el sector, que añadido a los dos sistemas generales de espacios libres SGEL-6 y SGEL-9 previsto por el Plan General para la margen derecha del río, se conseguirá una gran bolsa reservada para espacio libres.

-A la vez que creamos infraestructura propia para el sector, se ejecutarán tramos de redes que darán servicio al resto de la ciudad, como es el caso de la creación del tramo de la red de agua que trascurre por el camino de “La Vía”, el cual forma parte del anillo perimetral a la ciudad que actualmente se encuentra en fase de ejecución.

-Se mejoraran otras redes generales existentes en la zona, como ocurrirá con la red eléctrica. Esta tiene un tramo de red de media tensión que en la actualidad es aérea. Con el desarrollo del Plan se cambiará a subterránea.


Todas estas actuaciones apoyan y justifican la necesidad y conveniencia de acometer la planificación y desarrollo de este sector SUP-R2. Además de tener la obligación legal, por estar programado su desarrollo dentro del Primer Cuatrienio, el cual está llegando a su fin.  


La redacción del presente documento de Texto Refundido, se hace necesario tras haberse dados cambios que se han recogido en documentos de Modificación de Plan Parcial, y que ahora se hace necesario realizar un texto único donde se englobe la documentación que sigue en vigor de Plan Parcial, así como los cambios acometidos. 
CAPITULO 4.-INFORMACIÓN URBANÍSTICA.


4.1.-DELIMITACIÓN Y DESCRIPCIÓN DEL ÁREA.


El sector que nos ocupa está delimitado por vario de sus laterales por elementos edificatorios, los otros extremos se marcan con unos caminos existentes y el resto no existen elementos que delimiten la zona.


El área tiene una superficie total de 329.000 m2., superficie que se refleja en la ficha del sector, además de haber sido comprobada con la topografía informatizada que hay de la zona.


En esta superficie queda comprendida el actual camino por donde transcurría el tren antiguo y que hoy en día se llama, comúnmente, como “Camino de La Vía”, actual calle Portada de Feria, además de otros caminos que trascurren por el interior de la zona marcada como límites de este sector.


También en este sector queda incluido el sistema general que el Plan General reserva para equipamiento deportivo, y que se denomina como SGE-7.


El área tiene los siguientes límites:

-Por el Norte limita con las viviendas existentes en el margen izquierdo del Camino de La Vía (actual calle Portada de Feria).

-Al Oeste con las traseras de las viviendas situadas en el margen izquierdo de la calle Arriero.

-Al Sur con el camino del Molino de la Aceña y camino de Los Cercadillos, que separa nuestro sector de los sistemas generales de espacios libres SGEL-6 y SGEL-9.

-Al Este limita, en parte, con los campos de deporte del antiguo Centro Tutelar de Menores, el resto queda sin límite físico que configure este margen.


Se trata de una parcela de terreno sin edificación alguna, excepto restos en ruinas de la casa de la finca de “Los Cercadillos”, que en la actualidad han sido demolido, y algún que otra pequeña construcción para guardar elementos de labranza, las cuales carecen en al actualidad de uso. Su forma es irregular próxima a un trapecio con algunas deformaciones.


En el desarrollo del Plan Parcial se propone dividir la zona en dos Unidades de Ejecución más un Sistema General, el cual no quedará adscrito a ninguna de estas unidades, aunque si materializará el aprovechamiento que le corresponde en una de éstas,  como más adelante se detallará.


4.2.-CARACTERÍSTICAS GEOLÓGICAS, TOPOGRÁFICAS, GEOTÉCNICAS Y  OTRAS.


Nos encontramos con unos terrenos que en su mayor parte cuenta con unos desniveles poco marcados, se trata de una zona con una orografía muy uniforme. El terreno es relativamente plano, con una doble pendiente con caída muy suave hacia la zona central y zona sur del sector. Estos desniveles no superan los ocho (8) metros de diferencia de cota entre el camino de “La Vía” (calle Portada de Feria) y el camino de “Los Cercadillos”, entre los cuales hay una distancia media de trescientos cincuenta (350) metros. Se trata, por tanto, de unas pendientes poco pronunciadas, y con un cambio de cota de poca envergadura a lo largo del sector que nos ocupa.


Existen unas zonas puntuales donde se producen pendientes mas marcadas en el terreno. Estas son :

- La franja que queda entre los caminos de “Los Cercadillo” y “de las Aceñas”, en la cual se produce unas diferencias de cotas de unos seis metros en una longitud pequeña como es la que separa a estos dos caminos. Se trata de la zona próxima al cauce del río.

- Los terrenos cercanos al actual edificio que albergaba al Centro Tutelar de Menores, sufren un aumento de cota a medida que nos aproximamos a este recinto. Llegando incluso a producirse una zona de pendiente muy pronunciada en el limite del sector con los campos de deporte que contiene este centro.


Del estudio topográfico realizado se deduce que estamos en unas bandas de cotas máximas y mínimas, las cuales podemos considerar como bastante aceptable para poder realizar la implantación que con el presente Plan Parcial se propone.


Esta orografía del terreno nos permitirá realizar la implantación propuesta sin tener que realizar grandes movimientos de tierra, teniendo que modificar muy poco la topografía actual del terreno. Esto nos permitirá crear una zona con calles de poca pendiente, lo cual beneficiará a los futuros usuarios de la zona, a la vez que será una ventaja para el capitulo económico de la urbanización.


Todos estos conceptos vienen reflejado con datos numéricos en los planos topográficos, tanto de información de lo existente, como en los perfiles de las nuevas calles trazadas. Estos planos son el resultado de un detallado levantamiento topográfico de la zona.



Toda la zona pertenece geológicamente a la Falla del Guadalquivir, su tectónica actual es la consecuencia del hundimiento del Valle Penibético y de su relleno posterior por depósitos secundarios y terciarios, ocultos en gran parte por los aluviones del cuaternario.


En el proceso de descenso del nivel del río van apareciendo sobre sus correspondientes cuencas algunos promontorios miocénicos y una sucesión de terrazas cuaternarias cada vez más bajas.


La terraza superior no aparece en grandes extensiones, tan sólo al borde Este y Sur, su composición principal son las arenas groseras y los limos de color rojizo debido al arrastres y abarrancamientos.


La terraza media ocupa extensiones considerables y está formada principalmente por limos y gravas a poca superficie, ocasionalmente mezcladas con grandes cantidades de margas aules arrastradas de los márgenes.


La terraza inferior está compuesta por arcillas de color marrón-rojizo y acumulaciones de gravas.


Los terrenos cuaternarios que ocupan gran parte de esta zona están constituidos por sedimentos de arenas, gravas y gravillas que varían su composición de unos lugares a otros.


Los materiales que lo forman provienen de terrenos hipogénicos, silúricos y cámbricos: los primeros proporcionan las arenas y grava, mientras que las pizarras cámbricas dieron origen a las tierras arcillosas. Todos los terrenos descritos se apoyan sobre las margas azules del Tortoniense. Su edad se determina bien por la abundancia de micro fauna que contienen.


En el sector que nos ocupa, las afloraciones están esencialmente constituidos por areniscas calcáreas, margas arenosas y conglomerados poligénicos, esto últimos bien cementados como semipermeables, su drenaje es aceptable por porosidad intergranular cuando la topografía el llana y favorable por escorrentías superficiales cunado existen pendientes.


Como se deduce del estudio geotécnico realizado nos encontramos con unos terrenos uniformes donde predomina una capa de terreno vegetal, una segunda capa de terreno arenisco de color rojizo de espesor variable según la zona, llegando en algunos punto a no existir esta capa. La base de todos estos terrenos es un terreno de areniscas calcáreas (albero). 


De todo ello se despende que estamos ante un terreno de buena calidad para cimentar, siempre que busquemos la capa de albero para cimentar a este nivel el edificio, ya que este terreno proporciona una buena resistencia a la vez que permite una correcta permeabilidad del terreno. 


Según la Norma Sismorresistente, el sector se encuentra ubicado en la zona segunda o de sismicidad media. En esta zona, para obras del grupo 2 no es precisa la consideración de las acciones en estructuras del tipo C, metálicas o de hormigón armado. De cualquier forma se aconseja que la cimentación sea homogénea para cada unidad edificatoria, debe arriostrarse los  puntos de apoyo de la cimentación y enlazarse con cuidado los elementos de la estructura con los de la cimentación.


De todo esto se deduce que estamos ante unos terrenos plenamente actos para la urbanización y la edificación, para los equipamientos y dotaciones, así como para el alojamiento de la infraestructuras urbanas necesarias.


Los datos de la hidrología del Sector, son coincidentes con los del núcleo urbano de Alcalá de Guadaíra, estando los valores entre los 500 y 600 milímetros de precipitaciones, como media anual, en un periodo de retorno superior a los 100 años, localizandose, habitualmente, el 41% de las lluvias en Otoño, con independencia de las excepcionalidades de años secos, o incluso excesivamente lluviosos como los actuales, que normalmente se han tenido en cuenta para calcular la cifras medias.


Las evacuación de estas agua se produce ahora de forma natural, gran parte de ellas por absorción del terreno, y una pequeña parte por escorrentía. Al realizarase la urbanización y edificación de la zona, se sustituirá esta evacuación natural por el desagüe por medio de redes de desagües que se crearán.

4.3.-USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES EN EL SECTOR.


USOS.-



En la actualidad, los terrenos que abarca el sector SUP-R2 no tienen ningún tipo de uso. Se trata de unos terrenos que tuvieron un uso agrícola en gran parte de su extensión, uso que hoy día ha dejado de darse, con lo cual tanto los terrenos como las edificaciones creadas para esos usos, se encuentran en total abandono.


En la zona central, cercana a la antigua vivienda de Los cercadillos, y en la parte sur, en la trasera de las viviendas de la calle Arriero, siguen manteniéndose naranjos, aunque estos no están siendo cultivados en la actualidad.


Aparte de estos naranjos, el sector se encuentra despoblado de toda tipo de plantación u otra vegetación diferente a los matorrales, hierbas y algunos arbustos que aparecen de forma puntual en el sector.


EDIFICACIONES EXISTENTES.-



En el interior del Sector no encontramos edificaciones de importancia, siendo un terreno casi en su totalidad desocupado o vacío de edificaciones de entidad. Solamente existen unos restos de edificaciones puntuales de pequeña entidad.


En el interior del sector nos encontramos un resto de edificación antigua que se encuentra sin uso y en estado de ruina total. Se trata de la casa de la antigua finca de Los Cercadillos, de la cual coge nombre el sector. Se trata de una antigua  edificación de una altura, con muros de cargas. En la actualidad esta edificación ha sido demolida. En esta zona existen dos pozos sin uso.


En el  margene del  camino que coincide con los límites de separación entre el Sector  y el Sistema Genera SGE-7, existe un pozo sin uso.


En el zona norte del sector, lindando con los terrenos del "Correccional" encontramos restos de otra pequeña edificación de unos doscientos (200) metros cuadrados de superficie y una planta de altura. Se trata de una construcción que en su día sirvió como casa de otra antigua finca agrícola. Hoy se encuentra en estado de abandono, quedando sólo  restos de los muros que configuraban el perímetro de la edificación.


Hay constancia que  existe otro pozo en la parte norte de construcción de "Los Cercadillos", Este pozo está en  desuso, y se conoce que  en su día sirvió para dar servicio a las fincas de carácter agrícola que allí funcionaban.


En la zona sur del sector, cercano a las traseras de las casas de la Calle Arriero, existe un pozo vallado. Según nos consta, este pozo tiene potestad de ser explotado por el almacén de aceituna que se encuentra lindando con la explanada de los actuales aparcamiento de la feria.


En las traseras del campo de futbol existe un centro de transformación, propiedad de la Compañía Sevillana de Electricidad, el cual se encuentra ocupando el camino de La Vía y por tanto esta dentro del sector que nos ocupa.


Todos estos elementos han sido plasmado en los planos de Información de la Documentación Gráfica.


ACCESOS RODADOS.-



El sector donde se interviene se encuentra en los límites edificados de la ciudad en su parte Sureste. Esta zona se encuentra enlazada directamente con el resto de las ciudad por medio de una gran arteria principal de la ciudad, como es la Avenida Santa Lucia, además de otras vías de menor categoría, las cuales dan acceso a la zona del recinto ferial.


Siguiendo las líneas de intervención trazadas por el Plan General, para desarrollar el sector SUP-R2, se han trazado una series de viarios principales dentro del sector. Estos son: 

-el actual camino de La Vía, que se convierte en una gran avenida que discurre a lo largo de todo el límite sur del sector y permite darle prolongación a la calle Portada de Feria, hasta conectar con antigua carretera Sevilla-Málaga.

-el nuevo trazado de una avenida perimetral al sector, que recorre su zona sur y este.

-una avenida de nueva creación, que es prolongación de la actual calle lateral al campo de futbol por su lateral oeste.


Este conjunto de viario, juntos con las nuevas calles de menor categoría, trazadas en el interior del sector,  nos permite tener una interrelación excelente entre cualquier punto localizado en el interior del sector y el resto de la ciudad, sin necesidad de tener que usar viarios interiores de otras áreas residenciales para acceder desde este sector hacia cualquier zona de la ciudad.


Analizando los planos de viarios planteados para el sector podremos comprobar como las  posibilidades de comunicación del  sector por su perímetro son muy amplias y directas. Incluso sin usar las vías secundarias que se propone para el sector, la comunicación queda totalmente garantizada por los viarios principales del sector (calle Arriero, Avenida La Vía, Avenida sur y este del Sector y Avenida prolongación de la calle lateral al campo de futbol). 


Como ya se ha comentada en la actual memoria, el eje de comunicación que atraviesa el sector de norte a sur, servirá en fechas de la feria, como vía de acceso y salida principal para el recinto ferial.


REDES DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.-



Cercanos al sector, próximo al molino de La Aceña, se encuentra una estación de bombeo, que se encuentra conectada con el deposito de Adufe por medio de una conducción que trascurre paralelo a el río Guadaíra.


Respecto a las redes existentes próximas al sector, por el Camino de La Vía discurre una conducción de 125 m.m. de diámetro, conectando con la conducción de la Avenida Santa Lucia por la calle lateral al campo de futbol.


Por la calle Arriero, discurriendo por el acerado de las nuevas casas, se ejecuto una nueva red de 100 m.m. de diámetros, uniendo el conducto anteriormente mencionado con el que sale de la estación de bombeo.


Por las calles aledañas al sector existen ramales para dar servicio a las edificaciones existentes.


La compañía EMASESA tiene previsto ejecutar un anillo perimetral a toda la ciudad de diámetro de 400 m.m. Este tiene un tramo que discurre a todo lo largo del tramo de camino de La Vía, que trascurre por el sector. En la actualidad, por la avenida Santa Lucia se ha ejecutado parte de este tramo de anillo de 400 m.m., habiéndose dejado preparado su prolongación por la  calle Portada de Fería con un tramo de  red que discurre por calle La Taurina, hasta morir en punta en calle Portada de Fería. Con este trazado posibilita la prolongación de anillo, y hasta que este entre en servicio, poder tener acometida a un ramal principal.


También está prevista la ejecución de unas conducciones principales de 200 m.m. de diámetros que discurren  perimetralmente al sector, discurriendo por los viales proyectados. Está previsto otro ramal principal de 150 m.m. de diámetro que une el anteriormente mencionado con el ya existente en La Vía, formando un anillo entre las diferentes redes.


Todos estos conductos principales serán los que permitan dar servicio a las vivienda y otros edificios proyectado, acometiendo a ellos en diferentes puntos.


SANEAMIENTO.-


El sector se encuentra encuadrada dentro de la Cuenca nº5.


Por el centro del sector y coincidiendo con una de las vías proyectadas, existe un ovoide  de diámetro de 600x900 m.m., el cual cuenta con sus respectivos pozos de registro. Esta canalización llega hasta el camino del molino de Las Aceñas, donde se cruza con otro ovoides de las mismas características del anterior, que discurre por el citado camino. En el cruce existe  un aliviadero que permite realizar un vertido en caso de que valla cargada la red, en caso contrario se conducirá por el mismo conducto que se prolonga paralelo al río hasta llegar a la zona del puente.


En la actualidad este ovoide ha sido sustituido por un colector de diámetro 2 y 2,5 metros, con conexión en su extremo con aliviadero existente.


Existen dos redes de alcantarillados que trascurren en paralelo por el Camino de La Vía, son redes de 400 y 700 m.m. de diámetro. La red de mayor diámetro se prolonga por la calle Arriero, por donde se ha ejecutado otra red de alcantarillado paralele a esta par dar servicio a las vivienda de reciente construcción.


EMASESA tiene previsto que se ejecute una trama de redes interiores de alcantarillado que discurrirán coincidiendo con las nuevas calles proyectadas dentro del sector. Estas redes conectarán al final con nuevo colector ejecutado. 


Con el nuevo colector ejecutado será suficiente para permitir el vertido de las aguas sucias y pluviales de las urbanización que se proyectan. Estos vertidos se realizarán por unas ramales de alcantarillado de menores dimensiones que se conectarán directamente al colector principal, o pasando previamente a conectar con las nuevas redes de alcantarillados previstas.


RED ELÉCTRICA.-


Cruzando el sector de Oeste a Este, existe una red eléctrica antigua, la cual no está en servicio. Por el margen inferior del sector discurre una red aérea que da servicio a las edificaciones existentes en el margen del río.


Próximo al sector nos encontramos con varios centro de transformación: centro de transformación de Urbanización Santa Lucia situado en el margen izquierdo de la calle Arriero, C.T. La Concepción en camino de La Vía, C.T. de campo de futbol y C.T. Danfesa situado en las traseras del bloque de vivienda perpendicular a la Avenida Santa Lucia.


Por el camino La Vía trascurren dos redes. La que discurre por el margen derecho del camino es una red aérea de alta tensión, la cual se tiene prevista por la Compañía Sevillana de Electricidad, que pase a ser subterránea. Esta red está conectada con el centro de transformación Danfesa.


Por la calle Arriero se ha dejado previsto la canalización subterránea para el cableado de una red de media y baja tensión, la cual está conectada con el transformador  Urbanización Santa Lucia.


El Plan General tiene previsto para la zona el trazado de una red subterránea de alta tensión que trascurre perimetral al sector por sus laterales Este y sur. Esta se conectará con la que discurre por La Vía y calle Arriero, enlazando en dos puntos formando un anillo. Los puntos de conexión serán en el  transformación Danfesa y en la parte sur de la calle Arriero.


Creemos que estas redes principales serán suficientes para conectar la redes interiores del sector de media y baja tensión. También está prevista intercalar en estas lineas unos  Centros de Transformación con las características necesarias para dar las prestaciones oportuna a los edificios proyectados según la demanda requerida.


ALUMBRADO PUBLICO.-


Existe alumbrado público en servicio en todas las calles y avenidas con construcciones,  del entorno del Sector SUP-R2 que nos ocupa, excepto en varios tramos del actual camino de La Vía. Tanto la calle Arriero como las que desembocan a La Vía,  tienen en servicio las redes de alumbrado público.


La creación de nuevas redes de alumbrado público, en las diferentes vías que se proyectan en el presente Plan Parcial, conectarán perfectamente con las existentes en las zonas próximas de la ciudad.


RED DE TELECOMUNICACIONES-


El sector que nos ocupa se encuentra encuadrada dentro de la zona C.T. La Cañada, en su zona sur.


Como redes principales cercanas a la zona se encuentra al red subterránea  que discurre por la Avenida Santa Lucia la cual cuenta con los correspondientes cámaras de registro, y desde las cuales ya existen unas conexiones preparadas desde la calle La Taurina.


En las calles limítrofes a la zona tenemos canalizaciones que dan servicio a las casas de la zona. El último tramo trazado es el de la calle Arriero, se trata de una red subterránea que dispone de todas las arquetas y armarios de registro que establece la Compañía Telefónica. Este tramo se a conectado en los extremos y punto intermedio de la calle, con las redes de las calles cercanas. En esta red canalizada se ha dejado previsto un armario pedestal próximo al entronque de calle que se ha situado en la zona intermedia de la promoción de viviendas, esto permite una posible conexión con la redes que se plantearán en el sector, si fuera necesario.


El Plan General tiene previsto una canalización subterránea que cubra la parte de perímetro del sector que se encuentra sin canalización de telefonía. Esta red, con sus correspondientes registro, y las redes existentes próximas a la zona, especialmente las de las calles que entroncan a La Vía, permite diversas posibilidades para conectar y dar servicio a las diferentes edificios que se han proyectado en el sector.

Nota: Se anexan escritos de las empresas EMASESA y SEVILLANA DE ELECTRICIDAD, donde se informa de las respectivas redes de infraestructuras que tienen previsto realizar próximo al Sector. 

4.4.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR.

Las determinaciones que el Plan General de Ordenación Urbana, vigente en la actualidad, hace para el Sector de Suelo Urbanizable Programado Residencial denominado SUP-R2, y llamado “Los Cercadillos”, en relación con los objetivos, sistemas de actuación, programación, usos pormenorizados, tipologías, aprovechamientos, edificabilidades, cesiones, reservas para dotaciones locales y otras determinaciones, vienen indicadas en:


-Ficha urbanística de condiciones de desarrollo del SUP-R2.


-Plano indicativo, anexo a dicha ficha.


-Planos indicativos del Sector, de las diferentes colecciones de planos del P.G.O.U.


-Criterios de ordenación recogido en el Art. 164 del vigente Plan General.


- Modificación puntual de PGOU que afecta a este sector.


Este Plan Parcial, y la ordenación que contempla es el resultado de una serie de antecedentes que a continuación se enumeran de forma resumida:


-Se comunica formalmente al departamento de Urbanismo de esta localidad, por un propietario del terreno, la voluntad de iniciar el desarrollo del Plan Parcial del Suelo Urbanizable Programado SUP-R2.


-Se presenta al Ayuntamiento un adelanto de ideas con las que se pretende ordenar el Sector.




Como resumen de las determinaciones del planeamiento respecto al desarrollo de este Sector, se recogen las siguientes:

A)Ajuste de línea límite del sector con el PGOU.- Existe una concordancia entre los límites que el PGOU marca para el Sector, con los límites naturales que existen en el área. Se ha comprobado, fruto de un levantamiento topográfico  exhaustivo, que la superficie que queda dentro de estos límites vienen a medir lo mismo que lo designado por la ficha que el Plan General marca para el Sector.

B)Trazado del Eje Principal.- El trazado que se ha hecho de la Avenida prolongación de la calle lateral al campo de futbol, se ha hecho coincidir con el marcado en el Plan General. Además se ha tenido en cuenta que la red de alcantarillado que se encuentra ejecutada quede enmarcada en el ancho de la calzada.

C)Trazado de otras calles.- Se ha respetado en su totalidad las calles que el Plan General propone para la zona, en los planos de alineaciones. El cumplimiento estricto nos ha llevado a respetar incluso los anchos mínimos marcados para estos viales.


La sección y otras características de las diferentes tipos de calles que aparecen en la ordenación, se han realizado siguiendo los criterios de calles recogidos en el Capítulo 6, y más concretamente en el cuadro que aparece en el artículo 352  del Plan General.


También se ha hecho cumplir lo estipulado en el Pliego de Condiciones Particulares publicado por la Gerencia  Municipal de Servicios Urbanos, en lo que respecta a medidas mínimas de viales.

D)Unidades de Ejecución.- Por facilidad de desarrollo del Plan Parcial, se han definido dos (2) Unidades de Ejecución, las cuales denominamos Unidad de Ejecución nº1 (U.E.-1) y Unidad de Ejecución nº2 (U.E.-2), cada una de las cuales llevará una gestión totalmente independientes.


Además de los terrenos incluidos en Unidades de Ejecución, se establece SGE-7 (Sistema General de Equipamiento Deportivo), cuyos terrenos, en cumplimiento TR 92, no se incluyen en Unidades de Ejecución pero que deben se adscritos a alguna. En este caso se adscribirán a la UE-2. Más adelante insistiremos en este tema, en el sentido de establecer los medios para su obtención y ejecución.

E)Cesiones y asignaciones de suelo.- Se ha procurado que las cesiones para dotaciones locales estén  proporcionalmente compensadas  entre las dos unidades de ejecución.


Se ha marcado el lugar exacto que ocuparán esto sistemas locales, teniendo presente para su ubicación el hecho de su agrupación en las zonas más idóneas según sus usos, además de situarse en zonas de buena comunicación  por medio de los viarios principales, con el fin de garantizar su accesibilidad y obtener una integración en la estructura urbanística del Plan.

F)Cuantificación de gastos.- Los gastos que se ocasionen con anterioridad a la creación de las respectivas Juntas de Compensación serán posteriormente tenidos en cuenta en éstas.

G)Criterio de Viarios.- Se ha proyectado una red de viarios que garantizan la continuidad de la trama urbana existente en la zona. Estamos prolongando la ciudad sin marcar límites entre las diferentes ordenaciones.


La conexión con los viales existentes, posibilitan la prolongación de redes e infraestructura, para así enlazar con las conducciones principales.

H)Jerarquía de viales.- Los viales se han proyectado con unas secciones diferentes de forma que se dé una jerarquización. Así se han trazado viales de carácter general, de grandes dimensiones, como son: el actual camino de “La Vía” y el eje de prolongación de la calle lateral del campo de futbol que cruza el sector y llega a los actuales aparcamiento de la feria, al sur de la calle Arriero.


El resto de viales interiores del sector los podemos considerar como locales, aunque entre ellos también se ha creado una segunda jerarquía.


Esta jerarquización de la redes de viales garantiza la accesibilidad uniforme del tejido urbano y continuidad de itinerarios, sin dejar ninguna zona aislada, sin posibilidad de comunicación directa.

I)Bordes.-Se ha cuidado el diseño de los elementos colindantes con los bordes del sector con el suelo urbano y con el suelo no urbanizable, asegurando la unidad paisajística y la continuidad de itinerarios.


La mayor parte de zonas reservadas para espacios libres se han ubicado en el sur del sector para permitir una continuidad con los sistemas generales de espacios libres (SGEL-6 y SGEL-9) que el Plan General tiene previsto desarrollar en el margen derecho del río, colindante con nuestro sector.

J)Infraestructuras generales y locales.- La infraestructura de carácter general será sufragada por las Compañías correspondientes, en función de sus previsiones globales de servicio.


El tramo de anillo de la red de agua, que va perimetral a la ciudad, y que trascurre por el camino de La Vía, tendrá que ser sufragado por la Compañía Emasesa pues será de un beneficio para la ciudad, teniendo que pagar los beneficiarios de la zona la parte proporcional en función del uso que se realice de esta red.

K)Diversidad funcional.- Se propugnará por una implantación con diversidad funcional, a semejanza de las implantaciones tradicionales, creando un tejido urbano con formalizaciones diversas, donde tengan cabida todos los elementos que configuran la ciudad, como son plazas, jardines y calles de tamaño y formas variadas.


En el Artº 152  punto 4, de las Normas Urbanísticas del PGOU, se habilita para marcar las unidades de ejecución en que queda dividido el sector, así como el señalamiento del Sistema de Actuación que le corresponderá a cada una de estas unidades, que en nuestro caso serán la  compensación y expropiación.


El Aprovechamiento tipo que hemos usado para la ordenación es el que el PGOU marca en su Artº 153 para el Suelo Urbanizable Programado para el primer cuatrienio. Este valor a sido cambiado actualmente en una Reforma Puntual del PGOU, quedando este valor en  cero con cincuenta y dos mil ciento treinta y siete (0’52137 u.a./m2. u.a./m2.) unidades de aprovechamiento por metros cuadrado. Cifra que se corresponde en unidades de aprovechamiento y en metros cuadrados con la edificabilidad y aprovechamiento que correspondería a la tipología de industrial intensiva, al tener este uso adscrito un coeficiente de ponderación igual a la unidad.


Este valor se ha obtenido dividiendo el aprovechamiento lucrativo total del área por la suma de las superficies que abarcan todos los sectores programados en el primer cuatrienio y los sistemas generales adscritos a ellos.


Para el cálculo de los aprovechamientos lucrativos totales, se ha multiplicado los metros cuadrados edificables de cada uso, ponderado por los valores que se recoge en el Artº 153, y que a continuación se enumera:


-Vivienda Unifamiliar en Régimen Libre              VURL                      1,80


-Vivienda Unifamiliar en Régimen Protegido       VURP                      1,15


-Vivienda Colectiva  en Régimen Libre                 VCRL                     1,20


-Vivienda Colectiva  en Régimen Protegido          VCRP                     0,65


-Terciario: Comercial, Oficinas y Servicios               T                         1,20


El coeficiente de ponderación medio o intrínseco del Sector SUP-R2, según los datos de la ficha urbanística del sector es:




157.100 u.a./152.000 m2. = 1,033 u.a./ m2.

por lo que, la elección de los distintos porcentajes de tipologías debe tender hacia la obtención de este coeficiente de ponderación medio, pues por encima de él se estaría perdiendo edificabilidad, con relación al parámetro fijo del aprovechamiento, teniendo en cuenta que la edificabilidad viene tratada en la ficha como un máximo.


Las reservas de dotaciones locales públicas, tendrán que ser de cesión gratuita. Estas tendrán que cumplir los mínimos marcados tanto en  la Ley de Ordenación Urbana de Andalucía,  como en la ficha del PGOU para el desarrollo del Sector SUP-R2.


A continuación se detallan unos cuadros, en los cuales  se puede comparar el estricto cumplimiento que se ha tenido de la Normativa oportuna.

A)Ley de Ordenación urbana de Andalucía (artículo 9 y 17-ordenación de áreas urbanas y sectores): Las reservas de dotaciones ser realizarán procurando una coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos, y en proporciones adecuadas a la necesidades colectivas del sector. Asimismo, deben cumplir como mínimo los siguientes estándares:


En suelo de uso característico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de techo edificable con uso residencial, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la superficie del sector, deberán destinarse a parques y jardines, además entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento público por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.


Siguiendo estas restricciones y apoyándonos en el Reglamento de Planeamiento en todo lo que no contradiga a la LOUA, resultan los siguientes mínimos de reserva de suelo rotacional de cada uso: 


-Espacios libres ............................................................... 17.775 m2. (Áreas Ajardinadas)

                                                                                                      7.110 m2. (Áreas de Juego)

                                                                                                       _________________________

                                                                                                          Total  24.885 m2.(1)


-Educativo ......................................................................    2.370 m2. (Preescolar)

                                                                                                     11.850 m2.(E.G.B.)

                                                                                                    ________________________

                                                                                                        Total 14.220 m2.(2)


-Deportivo .....................................................................        9.480 m2.


-Otros (SIPS) .................................................................       3.555 m2. (Comercial)

                                                                                                        7.110 m2. (Social)

                                                                                   __________________________                                                                                                                                       Total 10.665 m2


-Plazas de aparcamientos .............................................. Entre 731 y 1.463 plazas.(3)


El total de suelo reservado para dotacional tiene que estar comprendido entre 43.909,25 y 80.508,29 m2.


Para parques y jardines tiene que haber una reserva superior a  26.500 m2, y comprendido entre 26.345 m2 y 30.736 m2.

Notas:


(1).- En el articulo 10.3 del Anexo al R.P. se marca que la superficie del sistema de espacios libres nunca podrá ser inferior al 10 por ciento de la superficie ordenada. Esto nos lleva a un mínimo de 26.500 m2., superficie superior que viene marcada en el cuadro, pero coincidente con la fijada en la ficha del PGOU.


(2).- Esta cifra es inferior a los 14.300 m2 que nos marca la ficha del PGOU.


(3).-Este número de aparcamientos habrá que justificarlo en el interior de las propiedades. Aunque un máximo de un 50 por ciento, de la totalidad de aparcamientos requeridos,  se puede justificar en situación al aire libre, aneja a la red viaria.

B) Ficha Urbanística de desarrollo de sector SUP-R2 del PGOU:


-Espacios libres ................................................................... 26.500 m2.


-Educativo ........................................................................... 14.300 m2.


-Deportivo ............................................................................  9.480 m2.


-Otros  ..................................................................................  2.500 m2. (Aparc. Feria)

                                                                                                          5.500 m2. (SIPS)


Comparando estas dos tablas  se observa como los valores de la ficha del PGOU cumplen

con crece con lo estipulado en el R.P.


Los aparcamientos reservados para la feria, se entiende que han sido computados como parte del equipamiento social, dentro de la reserva de SIPS.

C) Reservas de la ordenación del Plan Parcial: A continuación se detalla las reservas que en nuestra ordenación se tienen prevista como dotaciones locales públicas.


- Espacios libres………………………………. 28.000 m2.


-Educativo ........................................................  14.300 m2


-Deportivo .......................................................... 9.480,00 m2.


-Otros  ...............................................................  8.586,24 m2.(2.607,00 m2







                                     Zona reserv.Aparc)

                                                                                                             (5.979,24 m2.SIPS)(1)

         _______________________________________________________________________


Total ................................................................. 60.366,24 m2.


La superficies para dotaciones que se han fijado para Unidad de Ejecución nº2, corresponde con unos máximos, siendo el estudio de detalle el que fije su ubicación y superficie por uso.


Haciendo un comparativo, se observa como se cumple lo establecido en la ficha del PGOU de Alcalá de Guadaíra para este sector, además de cumplir lo establecido en LOUA y en el Anexo del Reglamento de Planeamiento con lo que respecta a las reservas mínimas para dotaciones en suelo residencial, tanto por usos como en general.


Los 5.979,24 m2 de SIPS  corresponde a equipamiento social a los cuales hay que sumarles los 2.607 m2. de reservas para aparcamientos de feria, resultando  8.586,24 m2, lo cual supera a los 7.110 m2 estipulado por el Reglamento de Planeamiento. En las manzanas de edificaciones colectivas se ha dejado espacio suficiente para ejecutar  más de 3.555 m2. de comerciales, cumpliendo lo dispuesto en el R.P.


Los aparcamientos se solucionarán en el interior de las propiedades privadas de viviendas, resolviendo un número de plazas superior al marcado por el R.P. Aparte de estas plazas de aparcamiento, se situarán unos adicionales que irán al aire libre, anejo a la red viaria.


La superficie de espacios libres de usos libres (28.000 m2) supera el 10 por 100 de la totalidad de la superficie ordenada (26.500 m2), en cumplimiento de lo dispuesto en el punto 3 del Artículo 10 del Anexo del Reglamento de Planeamiento y LOUA,  y comprendido entre los 26.345 m2 y 30.736 m2 que nos marca la LOUA.


Con todo ello, podemos comprobar que las reservas de dotaciones locales públicas que se han realizados en la presente ordenación del Plan Parcial SUP-R2, superan en 2.477,34 m2. a los mínimos marcados por la ficha del PGOU y las disposiciones del R.P. Además en el sector se ha reservado un terreno para la implantación de un Sistema General de Equipamientos que ocupa 6,4 hectáreas.


La edificabilidad por usos lucrativos que nos marca la ficha urbanística del PGOU, dicta los siguientes máximos y mínimos:


-VUL ..................................................   <35.000m2.


-VUP ..................................................   >35.000m2.


-VCL ..................................................   <50.000m2.


-VCP ..................................................   >40.000m2.


-T      ..................................................   <15.000 m2.

                                                                         > 3.800 m2.

         __________________________________________


Total                                                    <152.000 m2.


Tras la modificación puntual de PGOU, los valores de la ficha queda:


-VUL ..................................................   <35.000m2.


-VUP ..................................................   >29.000m2.


-VCL ..................................................   <50.000m2.


-VCP ..................................................   >65.000m2.


-T      ..................................................   <15.000 m2.

                                                                         > 3.800 m2.

         __________________________________________


Total                                                    <152.000 m2.


A continuación se detalla la superficie edificada y aprovechamiento por usos lucrativos que se han proyectado en el Plan Parcial:




         Nºviv.                Edificabilidad


Aprovechamiento



VURL          248                    31.512,45 m2.                              56.722,40 u.a.



VURP
         241
           29.132,35 m2.

                33.502,21 u.a.



VCRL
         137(*)
           16.139,20 m2.

                19.367’04  u.a.



VCRP
         559(*)                65.447,23 m2.

                42.540’70  u.a.



  T                                            4.132,96 m2.

                  4.959,55  u.a.



______________________________________________________________



Total          1.185
          146.364,19 m2.                            157.100,00 u.a.


(*) Estos valores se concretarán cuando se ejecute el Estudio de Detalle previsto para UE-2, pero siempre tendrán que estar de acuerdo con los valores máximos y mínimos marcados por la nueva ficha del PGOU en cuanto respecta a edificabilidades  por usos.


Como se puede comprobar, los valores están comprendido dentro de los máximos y mínimos que la nueva ficha urbanística del PGOU marca para la edificabilidad por usos lucrativas. 


También en esta tabla, podemos apreciar que tanto la edificabilidad como el aprovechamiento total resultante en la ordenación del Plan Parcial, están por debajo de los valores máximos permitidos:


Edificabilidad:  146.364,19 m2 < 152.000 m2.


Aprovechamiento: 157.100 u.a. <157.100 m2.


La edificabilidad respecto a metro cuadrado suelo es de 0,5523 m2/m2 que es inferior al 1 m2/m2. que nos marca la LOUA en su artículo 17.


En el sector se ha planteado la edificación de 1.185 viviendas, cifra que iguala al número de viviendas máximas permitidas por la ficha del PGOU para el SUP-R2.


Este número de viviendas nos da una densidad de 36 viviendas por hectáreas, lo cual es un valor bastante aceptable y además está por debajo de los valores máximos de densidad (75 viv./Has.) marcado por la LOUA.


Al dividir el sector en dos U.E. se ha tenido en cuenta que cada una de ellas cumpla las disposiciones del Art. 145 de la Ley del Suelo, en el que se marca los requisitos necesarios a cumplir por las U.E. resultantes de la división de un sector.


En cada una de nuestras U.E. se cumple que la diferencia, en valor absoluto, entre el aprovechamiento lucrativo total de la unidad y el resultado de aplicar el aprovechamiento tipo al sector, es inferior al 15 por ciento de este último. El cumplimiento de estos valores se justifica mas adelante en el Capítulo 9 de las presentes memorias.

4.5.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.


Los propietarios y descripción de las fincas que ocupan el sector SUP-R2 objeto de este Plan Parcial, son los que a continuación se detallan, estando acompañado de una descripción gráfica de parcela que se recoge en la colección de planos.


En el momento de redactar este documento de Texto Refundido los propietarios de UE-1 están constituidos en Junta de Compensación, mientras que la UE-1 no ha llegado a constituir la Junta.


Datos de Junta de Compensación de UE-1 de SUP-R2:

Junta de Compensación de la Unidad de Ejecución nº1, de SUP-R2 (Los Cercadillos) de Alcalá de Guadaíra, con C.I.F. G-91351114, con domicilio social en calle Barrio Nuevo nº3 de Alcalá de Guadaíra, siendo su representante D. Natalio Rodríguez Rojas con D.N.I. nº 28.720.159-J, como integrante de la empresa CONROVI S.L. con C.I.F.  nº B-41069840 , y  domicilio fiscal en Calle Luis de Morales nº20, 1º-15 de Sevilla, que actúa como presidente de la referida junta.

FINCAS APORTADAS

La descripción de las fincas de propiedad privada que se aportan, con la relación de sus titulares, datos de inscripción registral y cargas son las siguientes :

FINCA 1

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Suerte de tierra de olivar, en esta ciudad, al sitio de Los Cercadillos de Santa Lucía. Tiene una cabida, después de segregaciones, de treinta y dos mil seiscientos veintiún metros setenta y tres decímetros cuadrados. Linda: al Norte, con la parcela de D. Celestino Mantecón Jiménez; al Este y Sur, con tierras de D. Antonio Gutiérrez; y al Oeste, con finca segregada que pasará a ser ensanche de la calle Arriero.

2. PROPIETARIOS.-


El usufructo vitalicio de una cuarta parte indivisa a favor de Dña. María del Aguila Ordóñez Montaño; el pleno dominio de una cuarta parte indivisa a cada uno de Dña. Rosario Caraballo Mantecón y Dña. Adela Caraballo Mantecón; la nuda propiedad de una cuarta parte indivisa, por partes iguales a D. Rogelio Cabarallo Ordóñez, D. Francisco Javier Caraballo Ordóñez, Dña. Matilde Caraballo Ordóñez y D. Antonio Carlos Caraballo Ordóñez, quienes la adquirieron por herencia, al fallecimiento de Dña. Matilde Mantecón Jiménez, según escritura otorgada el 15 de octubre de 1992, ante el Notario D. José Luis Lledó González

El pleno dominio de una doceava parte indivisa a favor de empresa CONROVI S.L. S.L., por título de compra.

El pleno dominio de las restantes dos doceavas partes indivisas a favor de la Sociedad Mercantil “ADE AGENCIA DE LA PROPIEDAD, S.L.”, por título de aportación  según escritura otorgada el día 20 de junio de 2001, ante el Notario D. Rafael Guerra Pérez.

3. INSCRIPCION.-


Finca 6542, libro 593, tomo 974, folio 113, inscripciones 2ª, 3ª y 4ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4. CARGAS.-


Gravada las participaciones propiedad de CONROVI S.L. y ADE Agencia de la Propiedad, S.L., con una condición resolutoria a favor de Dña. Matilde Caraballo Mantecón, en garantía del pago del precio aplazado de 60.101,21 euros y con dos afecciones al pago del Impuesto.

5.- REFERENCIA CATASTRAL


8953502TG4385S0001IE

FINCA 2

1. DESCRIPCION.-


URBANA. Suerte de tierra calma, al sitio de Los Cercadillos de Santa Lucía, en término municipal de esta ciudad. Tiene una cabida de cuarenta y cuatro mil ciento treinta y cuatro con sesenta metros cuadrados. Linda: al Norte con antigua línea de ferrocarril a Sevilla; al Sur, con terrenos del Reformatorio de Menores y finca de Dña. Matilde Mantecón Jiménez; al Este, con terrenos de D. Antonio Gutiérrez y D. Camilo Mantecón Jiménez; y al Oeste, con finca segregada que pasará a ser el ensanche de la calle Arriero. 

2. PROPIETARIOS.-


El usufructo vitalicio de una cuarta parte indivisa a favor de Dña. María del Aguila Ordóñez Montaño; el pleno dominio de una cuarta parte indivisa a cada uno de Dña. Rosario Caraballo Mantecón y Dña. Adela Caraballo Mantecón; la nuda propiedad de una cuarta parte indivisa por partes iguales a D. Rogelio Caraballo Ordóñez; D. Francisco Javier Caraballo Ordóñez; Dña. Matilde Caraballo Ordóñez y D. Antonio Carlos Caraballo Ordóñez, la adquirieron por herencia al fallecimiento de Dña. Matilde Mantecón Jiménez, según escritura otorgada el 15 de octubre de 1992, ante el Notario D. José Luis Lledó González.


El pleno dominio de una doceava parte indivisa a favor de  empresa CONROVI S.L., por título de compra.

El pleno dominio de las restantes dos doceavas partes indivisas a favor de la Sociedad Mercantil “ADE AGENCIA DE LA PROPIEDAD, S.L.”, por título de aportación  según escritura otorgada el día 20 de junio de 2001, ante el Notario D. Rafael Guerra Pérez.

3. INSCRIPCIÓN.-


Finca 6662, libro 593, tomo 974, folio 105, inscripción 6ª; 7ª y 8ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4. CARGAS.-


Gravada con tres de censos por razón de su procedencia; y con una condición resolutoria a favor de Dña. Matilde Caraballo Mantecón, en garantía del pago del precio aplazado de 78.131,57 euros y con dos afecciones al pago del Impuesto, por lo que a las participaciones indivisas propiedad de ADE Agencia de la Propiedad, S.L. y CONROVI, S.L. se refiere.

5.- REFERENCIA CATASTRAL


8953504TG4385S0001EE

FINCA 3

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Suerte de tierra, al pago de Los Cercadillos de Santa Lucia, sita en término municipal de esta ciudad. Tiene una cabida de una hectárea, cincuenta y cuatro áreas, cuarenta y cuatro centiáreas y sesenta y tres decímetros cuadrados. Linda: al Norte con la vía férrea de Sevilla a Alcalá y Carmona; al Sur, con finca de D. Antonio Caraballo Olías; al Este, con el Reformatorio de Monores; y al Oeste, con finca de igual procedencia de D. Emilio Mantecón. 

Construcciones y otros vuelos: Existía un caserío con diversas dependencias y un pozo. 

PROPIETARIOS.-

La Entidad RUVARI, S.A., por compra, según escritura otorgada el día 29 de junio de 2001, ante el Notario D. Rafael Morales Lozano.

2. INSCRIPCION.-

Finca 8494, libro 832, tomo 1319, folio 55, inscripción 4ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

3. CARGAS.-

Una servidumbre de paso por razón de su procedencia; con una hipoteca constituída a favor de Banco Sabadell, S.A., para responder de 300.000 euros de principal y con cuatro afecciones al pago del Impuesto.

FINCA 4

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Suerte de tierra con olivos, al pago de Los Cercadillos de Santa Lucia, sita en término municipal de esta ciudad. Tiene una cabida de tres hectáreas, sesenta y cuatro áreas y trece centiáreas. Linda: al Norte con finca adjudicada a D. Celestino Mantecón Jiménez; al sur con el Reformatorio de Menores y Camino de los Molinos de las Aceñas y Marchenilla; al Este, con finca de D. Celestino Mantecón y al Oeste, con terrenos de Dña. Matilde Mantecon.

2. PROPIETARIOS.-

La Entidad CONROVI, S.L., por compra según escrituras otorgadas el día 30 de junio de 1999; 30 de agosto de 2001 y 4 de julio de 2003, ante el Notario D. Rafael Guerra Pérez. 

3. INSCRIPCION.-

Finca 6658, libro 766, tomo 1223, folio 47, inscripción 3ª, 4ª y 8ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaira.

4. CARGAS.-

Un censo por razón de su procedencia; y con siete afecciones al pago de Impuestos.

5.- REFERENCIA CATASTRAL


8953501TG4385S0001XE

FINCA 5

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Suerte de olivar nombrada de Aranzadilla, al sitio de Santa Lucía, sita en término municipal de esta ciudad. Mide una superficies de sesenta y ocho áreas setenta y seis centiáreas, tiene algunos pies de olivos y cabida para sesenta. Linda: por el Norte y Este con el camino de los Molinos de Marchenilla; al Sur con olivar nombrado el Garrotillo y al Oeste con el camino de las Aceñas.

2. PROPIETARIOS.-

La Entidad CONROVI, S.L., por compra según escrituras otorgadas el día 30 de junio de 1999; 30 de agosto de 2001 y 4 de julio de 2003, ante el Notario D. Rafael Guerra Pérez. 

                                    3.INSCRIPCION.-

Finca 5186, libro 766, tomo 1223, folio 32, inscripción 4ª, 5ª y 9ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4 CARGAS.-

Con siete afecciones al pago de Impuestos.

5.- REFERENCIA CATASTRAL

8953506TG4385S0001ZE

FINCA 6

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Suerte de tierra al pago de Los Cercadillos de Santa Lucia, sita en término municipal de esta ciudad. Tiene una cabida de dos hectáreas, cuarenta y tres áreas, ochenta y cinco centiáreas y sesenta y tres decímetros cuadrados. Linda: al Norte con la vía férrea de Sevilla, Alcalá y Carmona; al Sur y Oeste con finca de D. Antonio Caraballo Olias y al Este con finca de D. Camilo Mantecón Ramos.

Construcciones y otros vuelos: Dentro de su perímetro existe un pozo con grupo moto-bomba e instalación eléctrica, para el uso exclusivo de esta finca.

2. PROPIETARIOS.-

La Entidad CONROVI, S.L., por compra según escrituras otorgadas el día 30 de junio de 1999; 30 de agosto de 2001 y 4 de julio de 2003, ante el Notario D. Rafael Guerra Pérez. 

3. INSCRIPCION.-

Finca 8493, libro 766, tomo 1223, folio 17, inscripción 5ª, 6ª y 10ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4. CARGAS.-

Un censo  y servidumbre de paso por razón de su procedencia; y con siete afecciones al pago de Impuestos.

5.- REFERENCIA CATASTRAL


8953503TG4385S0001JE

FINCA 7

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Suerte de tierra, con algunos olivos, sito en término municipal de esta ciudad. Tiene una superficie de cincuenta y siete áreas y veinte centiáreas. Linda: al Norte con el resto de la finca de que se segrega de D. Hermenegildo Ordoñez; al Sur con camino de Aceñas; al Este con el Reformatorio de Menores y al Oeste con finca de Dña. Matilde Mantecón Jiménez.

2. PROPIETARIOS.-

La Entidad CONROVI, S.L., por compra según escrituras otorgadas el día 30 de junio de 1999; 30 de agosto de 2001 y 4 de julio de 2003, ante el Notario D. Rafael Guerra Pérez. 

3. INSCRIPCION.-

Finca 6705, libro 766, tomo 1223, folio 27, inscripción 3ª, 4ª y 8ªdel Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4. CARGAS.-

Tres censo por razón de su procedencia; y siete afecciones al pago de Impuestos.

5.- REFERENCIA CATASTRAL


8953505TG4385S0001SE

FINCA 8

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Olivar llamado Alto de las Aceñas, hoy tierra calma al sietio de Las Aceñas, sito en término municipal de esta ciudad. Tiene una superficie de 2 hectáreas y cuarenta áreas. Linda: al Norte con olivar llamado del Garrotillo; y al Este, Sur y Oeste, caminos denominados: Este, Camino de los Molinos de Marchenilla; Sur, el carril que partiendo de este camino de Marchenilla, a la altura del Reformatorio de Menores lleva a la casa de máquinas de la Empresa de Aguas de Sevilla y a la casa de las Aceñas; y al Oeste el camino de Las Aceñas. 

2. PROPIETARIOS.-

La Entidad CONROVI, S.L., por compra según escrituras otorgadas el día 30 de junio de 1999; 30 de agosto de 2001 y 4 de julio de 2003, ante el Notario D. Rafael Guerra Pérez. 

3. INSCRIPCION.-

Finca 6950, libro 766, tomo 1223, folio 42, inscripción 3ª, 4ª y 8ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4. CARGAS.-

Por su procedencia con una servidumbre de acueducto; y con siete afecciones al pago de Impuestos.

5.- REFERENCIA CATASTRAL


8953507TG4385S0001UE

FINCA 9

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Suerte de olivar y pago de Las Aceñas, sito en término municipal de esta ciudad. Tiene una superficie de noventa áreas y contiene 92 pies de olivo. Linda: al Norte con el olivar llamado de la Aranzadilla; al Este con camino de Los Molinos de Marchenilla; al Sur con el olivar de las Aceñas y al Oeste con el camino de la Aceña que separa esta suerte de la huerta de Santa Lucia. 

2. PROPIETARIOS.-

La Entidad CONROVI, S.L., por compra según escrituras otorgadas el día 30 de junio de 1999; 30 de agosto de 2001 y 4 de julio de 2003, ante el Notario D. Rafael Guerra Pérez. 

3. INSCRIPCION.-

Finca 5189, libro 766, tomo 1223, folio 37, inscripción 4ª, 5ª y 9ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4. CARGAS.-

Con siete afecciones al pago de Impuestos. 

5.- REFERENCIA CATASTRAL


8953508TG4385S0001HE

FINCA 10

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Parcela de terreno, al sitio de Los Cercadillos, sito en término municipal de esta ciudad. Tiene una superficie de setecientos quince metros cuadrados y procede por segregación que se realiza a través del presente Proyecto de Reparcelación de la finca registral 9.658 del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra. Linda: al Norte con calle Arriero; al este con el camino de las Aceñas y finca nº 7 de las aportadas al Proyecto de Reparcelación; al Sur con finca nº 7 de las aportadas al Proyecto de Reparcelación; y al Oeste con finca de la que se segrega. En su interior se encuentra una edificación y está cercada en su lindero este con muro de fábrica.

2. PROPIETARIOS.-

La Entidad COOPERATIVA OLIVARERA NUESTRA SEÑORA DEL AGUILA, S.C.A., DE ALCALA DE GUADAIRA, mediante escritura otorgada el día 6 de septiembre de 1967, ante el Notario D. Guillermo Hernández Caja.

3. INSCRIPCION.-

Finca 9658, libro 237, tomo 448, folio 140, inscripción 1ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4. CARGAS.-

Libre de cargas.

5.- REFERENCIA CATASTRAL



La finca matriz de la que procede la parcela que se segrega por este Proyecto de Reparcelación tiene la referencia catastral 8453002TG4385S0001TE

FINCA 11

1. DESCRIPCION.-

URBANA. Pozo de agua y su terreno circundante de ochenta y cuatro metros al sitio en Los Cercadillos de Santa Lucia, sito en término municipal de esta ciudad. Linda: por el Oeste en una longitud de seis metros con el camino de las Aceñas; por el Este en una longitud igual; y por el Norte y Sur en una longitud de catorce metros para cada uno de los vientos; el resto de la finca matriz de donde se segrega.

2. PROPIETARIOS.-

La Entidad COOPERATIVA OLIVARERA NUESTRA SEÑORA DEL AGUILA DE ALCALA DE GUADAIRA, mediante escritura otorgada el día 6 de septiembre de 1967, ante el Notario D. Guillermo Hernández Caja.

3. INSCRIPCION.-

Finca 9660, libro 237, tomo 448, folio 144, inscripción 1ª del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

4. CARGAS.-

Libre de cargas.

FINCA 12

1.   DESCRIPCION


Parcela de terreno al sito de Los Cercadillos y Santa Lucía de esta ciudad, con una cabida de siete mil doscientos dos metros cuadrados, por donde discurría la antigua línea férrea Sevilla-Carmona. Sus linderos actuales son : al Norte con traseras de viviendas de calle Naranjo, calle Olivo y campo de futbol Francisco Bono; al Sur con fincas de Los Cercadillos de Santa Lucía, aportadas al Proyecto de Reparcelación como fincas 8, 3 y 9; al Oeste con calle Arriero y al Sur con fincas registrales números 6.662; al Este con fincas de Los Cercadillos de Santa Lucía y otras propiedad de ADIF.

2.   PROPIETARIOS.-


Administrador de Estructuras Ferroviarias por transferencia procedente de la Red Nacional de Ferrocarriles Españoles, RENFE, sucesora a su vez de los titulares registrales, todo ello de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Bases de Ordenación Ferroviaria de 24 de enero de 1941 y Disposición Adicional Séptima de la Ley 39/2003 del Sector Ferroviario.

1. INSCRIPCION


Dicha parcela de terreno procede de las registrales 3.073, 3.074, 283 y 2.330 del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaíra.

2. CARGAS


Las fincas registrales 3.073 y 3.074, por su procedencia, se encuentran gravadas cada una de ellas con un censo histórico.

FINCA 13

1.   DESCRIPCION


Parcial de finca matriz donde se ubica en antiguo Correccional . Superficie total de finca ciento diecisiete mil ochocientos noventa y cuatro metros cuadradros (117.894 m2), de las que cincuenta y seis mil metros cuadrados (56.000 m2) están incluidos en UE-2.

2.   PROPIETARIOS.-


 Patronato Reforma Protección de Menores.


Resumen de fincas incluidas en el sector:






CAPITULO 5.-OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACIÓN DEL TERRITORIO


La ordenación que se ha establecido, en un principio,  en la zona ha sido realizada siguiendo unos objetivos y criterios, en función con lo determinado por el PGOU en la ficha para el sector, la información urbanística verificada y de los estudios complementarios realizados.


Con posterioridad han surgidor otras necesidades, compatibles con las marcadas, principalmente, en las fichas de PGOU para el sector, que también se han recogido en la ordenación.


Los objetivos fundamentales con lo que se parte para ordenar el sector son  los siguientes:

-Crear una zona residencial de baja densidad de viviendas donde se den diferentes posibilidades 

edificatorias.

-Desarrollar una actuación pública para proporcionar una importante oferta de viviendas en régimen protegido.

-Obtener el suelo necesario para localizar un gran complejo polideportivo que de servicio al área sureste de la ciudad, este quedará implantado en le SGE-7.

-Ampliar la zona de dotaciones de aparcamientos del recinto ferial.

-Crear una franja de zonas de espacios libres en la zona sur del sector que tendrá continuidad con los Sistemas Generales de Espacios Libres SGEL-6 y  SGEL-9, así conseguiremos prolongar la zona verde que se pretende crear en el margen derecho del río.

-Ejecutar unas arterias de viales de grandes dimensiones, las cuales darán servicio a los habitantes del sector, pero a la vez estaremos dando alternativa a los accesos actuales del recinto ferial.

-Completar la urbanización del actual camino de La Vía, permitiendo dar un mejor acceso a las viviendas que actualmente se encuentran en el margen de dicho camino.

-Mejorar algunas de las infraestructuras existentes en el sector y que dan servicio al resto de la ciudad.

- Ejecución de arterías principales de agua que conectan con el anillo perimetral de la ciudad.

- Cambios a subterráneo de líneas aéreas de media tensión.

- Ejecución anticipada de la calle Portada de Feria incluida en el Sector pro parte de la Unidad de Ejecución que se desarrolle primero.

- El ámbito para el que se establece como sistema de actuación la expropiación se delimita en el plano 7.22 de Régimen y Gestión del Suelo, siendo carga externa del mismo, la prolongación de la c/Portada de Feria hasta su conexión con la N-334.


Para la ordenación de la zona se han tenido como criterios fundamentales el respeto a lo estipulado en el Art.164 del PGOU, la viabilidad y funcionalidad de los trazados, todo ello acompañado de un  cumplimiento estricto de lo estipulado en  la Ficha del PGOU para el sector y en la Ley de Ordenación Urbana de Andalucía. Se ha tratado de compaginar el diseño y  la funcionalidad con el cumplimiento de normativa en lo que se refiere a edificabilidad, aprovechamiento, número de viviendas, reservas para dotaciones y otras determinaciones.


Con estas premisas, se ha planteado una ordenación totalmente racionalista, con un trazado donde prevalece la ortogonalidad entre viarios. Esto nos ha llevado a la creación de manzanas rectangulares con tamaños similares.


Esta igualdad de trazados de manzanas, no significa una igualdad paisajística entre todas las calles, debido a que en esta manzanas irán variando las tipologías edificatoria, tanto en volumen como en alturas, a la vez que existe una jerarquización de tamaños de viarios acompañado de los espacios libres o edificios singulares que se situarán en los terrenos reservados para dotaciones públicas y privadas. Estos elementos harán que cada calle tenga una fisonomía propia, permitiendo que se diferencie del resto de calles, lo cual ayudará a una mejor ubicación y  orientación  dentro de la zona.


Se trata de una implantación donde se pretende trazar un tejido urbano donde prevalece las manzanas de viviendas unifamiliares con alineaciones retranqueadas, similares a las de la ciudad jardín. La idea es crear una ciudad de baja densidad con viviendas de poca altura, con lo cual no se masifica la zona.


Por razones de normativa, tenemos que implantar algunas manzanas de edificios en altura. Estos se han agrupados en una zona para que así distinguir entre la zona de “ciudad jardín” y la de edificación en altura.


Las alturas que se ha planteado para cada edificación responde a buscar un escalonamiento de las alturas de los volúmenes edificatorios, consiguiendo así una buena perspectiva y escalonamiento gradual. Así tenemos toda la zona de residencial en casas unifamiliares que tendrán dos altura, colindando con la zona de construcciones de dos y tres alturas, y finalmente los edificios de cuatro plantas.


Creemos que esta separación de tipos de edificaciones, es la mejor opción de la implantación edificatoria, teniendo en cuenta que se nos exige una edificabilidad mínimas de viviendas colectivas.


El trazado de viarios responde a una idea de tener una ordenación muy clara del sector, partiendo de unos viarios principales que se predetermina  en la ficha urbanística del PGOU.


Para la mejor interrelación se ha creado una jerarquización de viarios, unos principales que discurren perimetral al sector, además de otros que cruzan el sector. A estos viarios confluyen otros de menor categoría. Todo esto nos hace crear un tejido viario que permite comunicar tanto a las zonas interiores entre sí, así como permitir enlazar la zona con el resto de la ciudad, ya que estos viarios principales están directamente comunicados con los existentes en las zonas aledañas.


Esta jerarquización de viarios pasa por utilizar sólo tres tipos de medidas para la configuración de éstos. La composición de los viarios planteados es:

- Viarios principales o Avenidas: de veinte (20) metros o mayores entre alineaciones, con acerados en ambos laterales de tres (3) metros. Estos viarios tendrán varios carriles permitiendo la circulación en ambos sentidos. En los lugares que se precise se dejan previsto unas líneas de aparcamientos incorporados al acerado. El ancho de acerados nos posibilita la inclusión de algunos alcorques de vegetación.

- Viarios secundarios: estos soportan el tráfico interno del sector. Son de dieciséis (16) y  catorce (14) entre alineaciones, con acerados de tres (3) metros con circulación en un solo sentido y un solo carril, dejando incluso una franja de aparcamiento en cada lateral. 

-Viarios terciarios: estos nos posibilita el acceso a manzanas por las que nos discurre las anteriores vías. Son calles de doce (12) metros entre alineaciones, con acerados de dos metros a ambos lados de la calzada. Tiene un solo carril de circulación en un sentido único de cuatro (4) metros de ancho, y aparcamiento en cordón en ambos laterales.


Se ha seguido un criterio de dimensionado de calzadas de un mínimo de cuatro (4) metros de ancho cuando se trata de carril único, y de un  mínimo de seis con cincuenta (6,50) metros de ancho cuando se trate de dos carriles, según lo estipulado por Pliego de Gerencia de Servicios Urbanos.


Existen una serie de calle peatonales las cuales tienen diferentes anchos y con diferentes tratamientos. 


Siguiendo lo ordenado en el Artículo 232 del PGOU, se han dejado previstos los oportunos chaflanes en planta baja de  las esquinas de manzanas que den a un cruce de calles con tráfico rodado. Al ser el fin de la ordenanza permitir una correcta visibilidad de los conductores, se han marcado chaflanes de cuatro (4) por (4) metros en esquinas a viarios que den a avenida de veinte metros, mientras que serán de tres (3) por (3) metros en el resto de calles. Esta distinción se hace en función de que la mayor densidad y velocidad del trafico que encontraremos en los viarios principales. 


En la propuesta se ha tenido en cuenta un punto tanta importancia como es la ordenación del tráfico.  Este se ha planteado de forma que no quede ningún punto sin acceso inmediato desde los viarios principales, además de facilitar el tráfico en los cruces y prever las reservas de aparcamientos en las zonas que más lo van a necesitar. El trazado de los sentidos de circulación y otros se pueden ver en la documentación gráfica que acompaña a estas memorias. 


Dentro de las diferentes posibilidades que tenemos para ubicar las diferentes reservas para dotaciones tanto de carácter pública como privada, se ha optado por agrupar estas reservas de suelo en varias zonas.


En el viario principal que cruza el sector de este a oeste, se ha desdoblado en dos, creando entre ambos un boulevard en el que se integran zonas verdes, con juegos de niños y diseños de plazas de descanso, incluso zonas reservados para S.I.P.S. Se trata de una franja de zona verde de uso y disfrute del interior del sector.


Existe otra segunda zona donde se han concentrado otras dotaciones públicas. Se trata de la zona sur más próximas al río. Aquí se han ubicado las zonas libres y educativa, además de tener  una zona reservada para equipamiento deportivo en el lateral derecho de esta franja.


Como podemos ver, se está creando una zona de esparcimiento, con reservas para usos compatible. No seria correcto ubicar estos usos integrando entre las edificaciones, que no lejanas a estas, por las incompatibilidad que pudrían surgir fruto de los usos diferentes.


Esta zona se encuentra cercana y bien comunicada con todo punto interior del sector, a la vez que tiene un acceso directo y cómodo, por la avenida que trascurre delante de la zona, con el resto de la ciudad. Con lo cual se posibilita un uso tanto para los habitantes del sector, como para los del resto de la ciudad.


El sistema local deportivo se ha ubicado pegado al SIG deportivo, con lo cual se puede unificar dos zonas con un mismo uso y por tanto, posibilita la creación de una gran zona de esparcimiento deportivo, con disfrute de la cercanía del rio.


El desarrollo del Sistema General de Equipamiento Deportivo SGE-7 que el PGOU propone, y que está asignado para el primer cuatrienio, el Plan Parcial sólo lo recoge a título informativo, en el estudio Económico-Financiero, ya que será la Administración correspondiente la que lo tendrá que desarrollar y gestionar.

CAPITULO 6.-DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE MODIFICACIONES.


Tras la redacción y aprobación de Plan Parcial inicial se han realizado una serie de cambios de diferentes índoles y por diferentes motivos. A continuación  se hace una relación de estos cambios y su justificación:


6.1.- DESCRIPCIÓN DE CAMBIOS.


Los cambios son de diferentes tipos: de ordenación, de reparto de edificabilidades, de nuevo repartos de cargas de las unidades y creación de manzana única en UE-2, a la que se asigna un Estudio de Detalle.


6.1.1.- Cambios de ordenación.



Los diferentes cambios de ordenación se refleja en los diferentes planos de Ordenación del presente documento. A continuación se hace una enumeración de los cambios más destacables, distinguiendo entre los cambios recogidos en  Estudio de Detalle y los originados por la aparición de restos de ermita.


Cambios recogidos en Estudio de Detalle:


- Cambios en la morfología de la calle Portada de Feria.


- Cambio de sección en la mayor parte de las calles, sin cambiar los anchos totales de éstas, y por tanto las alineaciones exteriores de parcelas.


- Nueva disposición de las zonas ajardinadas que se configuraban en los aledaños de calle  B. Con la nueva ordenación se ha concentrado la zona ajardinada en una zona central, formalizando una alameda con dos calles en sus laterales.


- Algunos tramos de calles han pasado a ser peatonales para resolver problemas de tráfico.


- Creación de nuevas glorietas para solventar posibles problemas de tráfico.


- Se han intercambiado los usos y configuración de algunas manzanas de reservas de uso dotacional, respetando las superficies mínimas reservadas para estos usos en la ficha de PGOU para el sector SUP-R2. 

- Cambios en alineaciones de dos manzanas para crear nuevas glorietas, sin que estas manzanas sin cambiar la superficie original de la manzana.

- Se ha aprovechado la redacción de este documento para que quede definitivamente reflejado un cambió de límite del Sector, el cual ya fue objeto de una modificación puntual del Plan Parcial, realizado por Ayuntamiento.

- Las calles perimetrales a  ED asignado en UE-2 se han cambiado sección tipo, con inclusión de elementos de ajardinamiento.

Cambios originados por la aparición de restos de ermita:

 Al encontrarse los restos de cimentación e inicio de muros de ermita en la ubicación de la calle “D”, situada al sur de la unidad, y siendo ésta de los viarios principales, se ha tenido que cambiar el trazado de este vial de forma que no afecte al funcionamiento del resto de la unidad.


Como cambio principal, se ha modificado su trazado desplazándolo hacia el sur, volviendo a recuperar su trazado original en la zona de acceso a parque sur, esto ha originado uno serie de cambio que a continuación se detallan:

- Se ha recrecido el acerado de zona sur de manzanas 9 y 12 para albergar los restos de ermita, creando una zona que permita el acceso a éstos, ya que la intención de Ayuntamiento es acotarlo para que pueda ser visitados los restos.

- El extremo sur  de la calle H (tramo situado ente manzanas 9 y 12), se ha dejado peatonal, con posibilidad de acceso para los futuros propietarios de viviendas con fachada a este tramo de calle. Esto se ha realizado ya que los restos de ermitas se encuentran en el final de esta calle, imposibilitando la conexión rodada con calle D. 

- La nueva ordenación ha originado recrecidos de acerados y anulación de glorieta para ayudar al correcto funcionamiento del vial.

- El nuevo trazado ha hecho que se pierda parte de la zona reservada para dotación educacional y la reserva de aparcamientos que venía marcada desde el inicio del Plan Parcial. Para solventar esta perdida se ha creado una nueva de zona educacional y reserva de aparcamientos en los lugares que se marca en planos de forma que no se pierda superficie de estas dotaciones.

Tras los cambios, la descomposición de parcelas rotacionales que afectan a UE-1, quedan de la siguiente forma:



S.I.P.S.                    manzana nº1.     355'00 m2.


                                              manzana nº2.   1.258'60 m2.

                                                                                                                1.613'60 m2.



Zona aparcamientos                                                    2.607'00 m2.



Educativos              manzana E-1    8.845'00 m2.             

            manzana E-2    3.995’00 m2 


manzana E-3    1.460’00 m2    





             14.300’00 m2.                                                                                                                



Deportivo                                                                   8.737'30 m2.



Zonas Verdes       juegos niños (T1)       300'00 m2

                                                         alameda central-1     4.930'00 m2 



                             alameda central-2    1.125'00 m2 

                                                          parque sur             21.645'00 m2        

                                                                                                                  28.000'00 m2.



Sistema general (parcial)                                                   742'70 m2.



______________________________________________________



Total dotacional                                                            56.000’60 m2.

6.1.2.- Cambios de reparto de edificabilidades por usos lucrativos.


En la Unidad de Ejecución nº1 se realiza un cambio de reparto de edificabilidades por usos lucrativos, que permite aumentar la correspondiente a Viviendas Unifamiliares Libres, posibilitando la valoración y mejora de la imagen urbana del acceso Este de la ciudad.


En estos cambios de aprovechamientos se mantienen los parámetros máximos de edificabilidad, aprovechamiento objetivo total y número máximo de viviendas fijadas por el P.G.O.U. para el Sector.


El cambio de edificabilidades de usos lucrativos consiste en cambiar algunas manzanas que el Plan Parcial inicial tenía asignado un uso de Viviendas Unifamiliares Protegidas, por un uso de Viviendas Unifamiliares Libres. Igualmente dos manzanas que tenían asignado un uso de Viviendas Colectivas Libres, ahora pasan a tener un uso de Viviendas Colectivas Protegidas, con lo cual se intenta compensar la disminución edificabilidad de Viviendas Unifamiliares Protegidas por el de Viviendas Colectivas Protegidas.


Estos cambios de usos lucrativos se recogen en los siguientes cuadros, donde se especifican a las manzanas que afectan:

Estado inicial

V.C.R.L.           Superficie suelo              Edificabilidad           Aprovechamiento
Manzana 23 
   3.580,00 m2 ...1,15 ... 4.117,00 m2 .... 1,20 ...  4.940,40 u.a.(37 viv)

Manzana 24 
   3.376,57 m2 ... 2,07 .. 6.989,50 m2 .... 1,20 ...  8.387,40 u.a.(58 viv)

_____________________________________________________________________

TOTAL  ........   6.956,57 m2
              11.106,50 m2           
   13.327,80 u.a(95viv).

___________Superficie suelo      __         Edificabilidad        __   Aprovechamiento                    
9  VURP      2.918’17 m2. --  0’93------  2.713’90 m2.   --1’15--  3.120’98 u.a.   (22viv)

12 VURP     2.817’62 m2. --- 0’93 ----   2.620’39 m2.   -- 1’15-- 3.013’44 u.a.  (22viv)

15 VURP     2.798’70 m2. ---  0’93 ----  2.602’79 m2.   -- 1’15-- 2.993’21 u.a.   (22viv)

19 VURP(p)1.570’64 m2. ---  0’93 ----  1.460’69 m2.   -- 1’15—1.679’80 u.a.   (12viv)

______________________________________________________________________

                  10.105’13 m2                         9.397’80 m2                  10.807’47 u.a.  (78viv)

______________________________________________________________________

TOTAL      17.061’70 m2.               20.504’30 m2.                  24.135’27 u.a.  (173 viv)

Estado final

V.C.R.P              Superficie suelo              Edificabilidad           Aprovechamiento
 

Manzana 23 
  3.580,00 m2 ...1,15 .... 4.117,00 m2 ... 0.65 ... 2.676,05  u.a. (37viv)

Manzana 24       3.376,57 m2 ... 2,07 ... 6.989,50 m2 ... 0,65 ... 4.543,17 u.a. (58viv)

____________________________________________________________________

TOTAL  .......   6.956,57 m2

   11.106,50 m2
    7.219,23 u.a.  (95viv)

                       Superficie suelo                 Edificabilidad              Aprovechamiento

 9  VURL    2.918’17 m2. --  0’93---  2.713’90 m2.   ---1’80---    4.885’02 u.a.  (22viv)

12 VURL    2.817’62 m2. --  0’93 --  2.620’39 m2.   --- 1’80---    4.716’70 u.a.  (22viv)

15 VURL    2.798’70 m2. -  0’93 --   2.602’79 m2.   --- 1’80---    4.685’02 u.a.  (22viv)

19 VURL(p)1.570’64 m2. --  0’93 -- 1.460’70 m2.   --- 1’80---    2.629’25 u.a.  (12viv)

_____________________________________________________________________

                     10.105’13 m2.              9.397’80 m2.                        16.916’04  u.a.(78viv)

______________________________________________________________________

TOTAL             17.061’70 m2.            20.504’30 m2.                24.135’27 u.a.  (173 viv)


Como se observa,  en el cambio de uso, se mantienen los parámetros generales de edificabilidad y aprovechamiento, consiguiéndose más edificabilidad de Viviendas Régimen Protegido, en 1.708’70 m2. techo.


6.1.3.- Nuevos repartos de cargas de las unidades.


Las cargas y compromisos que se recogieron en el Plan Parcial original se seguirán respetando. En esta Modificación de Plan Parcial se suscriben unos nuevos, en cumplimiento de las estipulaciones del convenio, estos son:

- La Unidad de Ejecución nº1 asume la redacción y financiación del Proyecto de Urbanización del tramo completo de calle Portada de Feria incluido en el Sector y la ejecución adelantada de las citadas obras, repercutiendo su importe al propietario de la UE-2, en el momento de aprobación del Proyecto de Urbanización de la última.

- La Unidad de Ejecución nº2 asume la redacción y financiación del proyecto técnico, así como de la ejecución de las obras necesarias para la prolongación de la calle Portada de Feria desde el límite del Sector hasta la intersección con la carretera N-334.


Hacer mención, como estaba especificado en el Plan Parcial original, de que la urbanización del Sistema General Deportivo, en su totalidad, sea asumido por la Unidad de Ejecución nº2.


6.1.4.-Creación de manzana única en UE-2 para desarrollo de  Estudio de Detalle.


Ordenar mas adelante la Unidad de Ejecución nº2 por medio de un Estudio de Detalle por el sistema de expropiación, en orden a flexibilizar la definición de los volúmenes edificables en el momento que defina la Delegación de Vivienda las condiciones que ha de regir el concurso para enajenación de las parcelas resultantes, para la ejecución de viviendas protegidas de diferentes tamaños y regímenes de protección.


Para la ejecución del Estudio de Detalle se tomarán las siguientes consideraciones, además de las incluidas en las Ordenanzas reformadas del Plan Parcial:

1º.- El viario de cesión obligatoria de la Unidad de Ejecución nº 2, se limitará a los viarios perimetrales, aumentando su sección para permitir albergar el mayor número de aparcamientos en espiga, de acuerdo a lo siguiente:

· C/ Portada de Feria
28,00 m

· C/L     ...........................................................................................................   24,50m

· Viario de Borde
25,00 m

Con esto, la superficie de cesión obligatoria y gratuita asciende a 18.000 m2.

La manzana resultante (ED), se desarrollará mediante Estudio de Detalle, que, en todo caso, mantendrá los parámetros urbanísticos del Plan Parcial, esto es:

· VCRL
…..............................................................................................16.139,20 m2t

· VCRP
 .................................................................................................54.326,02 m2t

· T
....................................................................................................1.928,10 m2t

· SIPS (Cesión).......................................................................................4.365,64 m2s

6.2.- JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN.


En general, todas las modificaciones que se recogen en el presente documento, vienen motivada por un cambio de criterios económicos y de ordenación que se han generado motivado por el tiempo trascurrido desde que se redacto el Plan Parcial, y por la aparición de restos arqueológicos de ermita.


Por una parte los problemas de tráfico de la zona han cambiado, lo cual ha requerido de una intervención que permita solucionarlos. Esto, unido a unos cambios de criterios de ordenación de las calles por parte de la Gerencia de Servicios Urbano, es lo que ha dado lugar a los cambios de ordenación de calles que se recogen en la documentación gráfica. 


Existe un interés por parte del Ayuntamiento de  que la calle Portada de Feria tenga ahora la consideración de una arteria principal de comunicación dentro de la ciudad, de ahí que se haya tenido que cambiar la forma de ser concebida, a la vez que se han rediseñado todas sus conexiones desde calles aledañas.


La calle D se ha cambiado por la aparición de los restos arqueológicos de  ermita. Se ha cambiado su trazado, eliminando una glorieta existente en la conexión con calle J, para su mejor funcionalidad, ya que al eliminar la conexión con zona de aparcamiento esta glorieta dejaba de ser necesaria.


También se han dado una serie de mejoras en urbanización por requerimiento de los servicios técnicos del ayuntamiento, las cuales han generado un aumento considerable de costes de ésta. 


Todos estos cambios se traducen en  aumento considerable de coste, originando que la promoción de este sector deje de ser interesante económicamente. Con idea de impulsar y viabilizar la ejecución del sector se propone un nuevo reparto de edificabilidad de los usos lucrativos que nos permita aumentar la correspondiente a Viviendas Unifamiliares Libres, fomentando la valoración y mejora de la imagen urbana del acceso Este de la ciudad. 


Este cambio no conlleva una modificación de los parámetros máximos de edificabilidad, aprovechamiento y números máximos de viviendas fijados para el sector por el P.G.O.U. Con el nuevo reparto también se aumenta los metros cuadrados de techo destinado a viviendas en Régimen Protegido. Se reduce la edificabilidad fijada para viviendas unifamiliares protegidas, pero aumento la edificabilidad de viviendas colectivas protegidas en mayor número que la disminución de las unifamiliares. Se aumenta los mínimos de viviendas protegidas fijados en 75.000 m2.t. en el Plan Parcial, para alcanzar unos mínimos de 94.000 m2.t., lo cual contribuye al cumplimiento de uno de los objetivos principales del sector: “Desarrollar una actuación pública para proporcionar una importante oferta de vivienda en régimen protegido”, asegurándose, al mismo tiempo, el cumplimiento del art. 10 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía en lo relativo a la reserva de terrenos destinados a vivienda en régimen protegido, ya que con la modificación de edificabilidades se llega a un 63,43% de reserva de edificabilidad de viviendas protegidas respecto a la edificabilidad de vivienda total del sector (148.000 m2).


En la UE-2 se ha considerado oportuno aumentar la sección de las calles, dejando más espacios libres, a cambio de que esa superficie que pierden las manzanas edificables se compense con un aumento de altura de los edificios diseñados. Con este cambio no se altera la edificabilidad marcada, consiguiendo mayores espacios libres en superficie, que nos posibilitará dotar a estas calles de unas áreas ajardinadas.


Dado la necesidad  e interés que tiene este Ayuntamiento por desarrollar la calle Portada de Feria hasta su conexión con la N-334, para contribuir a la resolución de los problemas de tráfico de la ciudad, se ha llegado a incluir en el convenio urbanístico las cargas de ser la Unidad de Ejecución nº1 la que desarrollo el tramo de esta calle Portada de Feria incluido en el Sector, ya que será la primera unidad en ejecutarse, repercutiendo su parte proporcional de importe a la  Unidad de Ejecución nº2 en el momento que apruebe el proyecto de urbanización de esta última.


Ante esta misma necesidad de desarrollo de la totalidad del vial hasta conectar con la carretera N-334, la Unidad de Ejecución nº2 asume la redacción y financiación del proyecto técnico, así como la ejecución de las obras necesarias para la prolongación de calle Portada de Feria desde le límite del Sector  hasta conexión con carretera N-334.


La no ordenación, en la actualidad, de las calles interiores, y por tanto de las manzanas edificable, de la UE-2 en el Plan Parcial, dejándolo previsto para el desarrollo de un futuro Estudio de Detalle, obedece a intentar una ordenación de tipología de bloques diferentes a la planteada en el Plan Parcial, de forma que se puedan agotar las edificabilidades y número de viviendas permitidas, a la vez que deja tiempo para plantear las diferente tipologías y tamaño que en el momento este requiriendo el mercado.

CAPITULO 7.-TRAZADOS DE REDES DE INFRAESTRUCTURA


En el presente Plan Parcial se han plasmado, a nivel de esquema, las conexiones con las redes existentes, así como el diseño y algunas características de las redes de infraestructura y urbanización. Esta información se ha desarrollado en la documentación gráfica.


Para el diseño de estas redes se ha tenido en cuenta las previsiones del Plan General, además de habernos reunido con las diversas Compañías Suministradoras, las cuales nos han aportado la información necesaria e incluso nos han manifestado sus intenciones de conexión y trazado de las diferentes redes, para así alcanzar un óptimo servicio a las necesidades del sector.


Los criterios de diseños y características que se han tomado para las diferentes redes, son las que habitualmente determinan las Compañías Suministradoras, EMASESA, SEVILLANA y TELEFÓNICA; no obstante antes de la aprobación definitiva del Plan Parcial, se les presentará a estas Compañías, para que por mutuo acuerdo se tomen todos los cambios y determinaciones que se estimen oportunos. Estos se reflejaran en el documento de Texto Refundido o en el Proyecto de Urbanización de las dos Unidades de Ejecución en que se divide el sector.


 En el presente Plan Parcial sólo se presenta un avance de diseño y trazado de redes, para posteriormente ser desarrollado en los oportunos Proyectos de Urbanización. 


Al existir en estos momentos el proyecto de urbanización aprobado, estas diseño de redes se encuentran totalmente  terminados en su diseño y así se entregan en la documentación gráfica.


Las redes que se estudian en este Plan Parcial son las que el PGOU tiene previstas, como son las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, electricidad, alumbrado público y telecomunicaciones. Las conducciones de gas no se han desarrollado por no tenerlas prevista ,de aplicación en la zona, el Plan General. Si mas adelante, las compañías que explotan esta red tienen interés en que se ejecuten en le sector, se le invitará a su inclusión, siempre con anterioridad al desarrollo de la urbanización.


Las características de estas redes, así como la de los viales y demás obras de urbanización, son las determinadas en la Sección 4ª del PGOU: “Condiciones de Urbanización”, así como en el “Pliego de condiciones particulares de proyecto de urbanización” editado por la Gerencia de Servicios Urbanos, donde se hacen algunas especificaciones sobre la ejecución de estas redes.


A continuación se adjunta los artículos desarrollados de la citada Sección del PGOU.

CONDICIONES DE LA URBANIZACIÓN (P.G.O.U.)

Artículo 167. Pavimentación

1. Para calcular la pavimentación de calzadas en las calles se tendrá en cuenta el material a emplear en la capa de rodadura, el carácter y el tráfico de las mismas, así como las características resistentes de la explanada. Salvo justificación expresa, se adoptará alguna de las secciones recomendadas a continuación, o bien secciones tipo de la instrucción de Carreteras (Normas 6-1 IC y 6-2 IC).

2. Las secciones recomendadas son las siguientes:

* Las calles peatonales serán de baldosa hidráulica y terrazos, sobre base de hormigón y lecho de arena o mortero; se admitirán igualmente adoquines, losas de piedra, prefabricados de hormigón, ladrillo y el hormigonado "in situ".

* Las vías secundarias llevarán una capa de rodadura de mezcla bituminosa extendida y compactada en caliente de cinco (5) centímetros de espesor medio terminado; con base de quince (15) centímetros de espesor medio terminado de zahorra artificial “todouno" o macadan recebado con albero (o filler) compactada al 100% proctor N; y sub-base de veinticinco (25) centímetros de espesor medio terminado, de albero (o de otro material de similares características) compactada al 100% proctor N.

* Las vías principales e industriales Llevarán una capa de rodadura de ocho (8) centímetros de espesor medio terminado, de mezcla bituminosa extendida en dos capas (4 +4) y compactada en caliente; con base de veinte (20) centímetros de espesor medio terminado de zahorra artificial "todouno" o macadan recebado con albero (o filler) compactada al 100% proctor N, y sobre una sub-base de treinta y cinco (35) centímetros de espesor medio terminado de albero (o de otro material de similares características) compactada al 100% proctor N. Los componentes y espesores se consideran (en ambos casos) mínimos, debiendo realizarse los cálculos justificativos, siempre en las vías industriales y si se pretende reducir espesores o eliminar sub-base, en las restantes vías. En las vías industriales se calculará para soportar un tráfico pesado de cuarenta (40) ejes equivalentes por Ha. y día, considerando un periodo de proyecto de veinte (20) años.

3. Con carácter aconsejable en todos los casos y de forma obligada en terrenos arcillosos, se dispondrá una primera capa de arena de río que actuando como drenaje evite que las arcillas se mezclen con las capas superiores del pavimento.

4. Cuando sea preciso efectuar un refuerzo del firme existente, éste se ejecutará con mezcla bituminosa de espesor no inferior a cinco (5) centímetros.

 5. En las zonas de estacionamiento no se aconseja el empleo de pavimentos asfálticos. Las juntas que se prevean en estos pavimentos se dispondrán convenientemente para orientar el mejor aparcamiento.

6. Los pavimentos de las zonas destinadas a los peatones y los viales de tráfico mezclado (para vehículos y peatones) serán en general duros y no resbaladizos. En los pasos de peatones se salvará el desnivel entre acera y calzada rebajando la acera al nivel de la calzada y dando a la acera la forma de badén, quedando un escalón de una altura de dos (2) cm. como máximo, y este badén será de ancho igual al del paso de peatones o de un ancho  mínimo de dos (2) metros.

A cada costado del indicado badén, se colocará una franja de baldosas especiales, de un ancho total de un metro y de una longitud igual( al ancho de la acera, para que los invidentes puedan saber por el tacto que se encuentran en un paso especial para peatones y una franja igual se colocará en todo el borde exterior del  badén. Igualmente se colocarán estas baldosas en los accesos, escaleras o rampas, en las paradas de autobuses, en los cruces de calles, etc.

7. Los materiales de pavimentación se elegirán de acuerdo con un código funcional que distinga la categoría del espacio: circulación, peatonal, estancia de personas y  estancia de vehículos, uso conjunto de personas y  de vehículos. Se procurará diferenciar las vías más importantes mediante la utilización de diferentes materiales y colores de aceras y tipos de plantaciones.

8. El suelo de plazas y aceras se resolverá con materiales que no dificulten la circulación de las personas y de vehículos de mano.

9. Las tapas de arquetas, registros, etc. se orientarán teniendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento y se nivelarán con su plano de tal forma que no resalten sobre el mismo.

l0. Los pasos de carruajes y de emergencia nunca deformarán el perfil longitudinal de las aceras, en las que solamente se pondrán de manifiesto por la diferencia de materiales y por el achaflanado del bordillo.

ll. Si debieran instalarse en aceras rejillas de ventilación de redes y  otros elementos subterráneos, se diseñarán de modo que no supongan riesgo de caída por enganche de tacones del calzado, procurándose que no coincidan con un paso de peatones.

l2. En los casos en que en el paso de peatones exista una isleta intermedia se dispondrá ésta procurando conseguir una elevación máxima de doce (12) centímetros en su intersección con el paso de peatones.

13.  La sección tipo del acerado, cuando la anchura mínima obligatoria sea de dos (2) metros, se ajustará a las siguientes dimensiones:




*******

 Modificaciones puntuales al Art.167, punto 2, párrafos 2º, 3º y 4º.
* Las vía secundarias, llevarán:


-Capa de rodadura, de cinco (5) cm. de espesor medio terminado, de mezcla bituminosa, extendida y compactada en caliente.


-Base de quince (15) cm. De espesor medio terminado, de zahorra artificial “todouno”, o Macadam recebado con albero (o filler) compactado al 100% proctor N.


-Sub-base, de veinticinco (25) cm. De espesor medio terminado, de albero (o de otros materiales de similares características) compactada la 100% proctor N.

* Las vías principales y las industriales, llevarán:


-Capa de rodadura, de ocho (8) cm. de espesor medio terminado, de mezcla bituminosa, extendida en dos capas (4+4 cm.) y compactada en caliente.


-Base de veinte (20) cm. de espesor medio terminado, de zahorra artificial “todouno”, o Macadam recebado con albero (o filler) compactado al 100% proctor N.


-Sub-base de treinta y cinco (35) cm. de espesor medio terminado, de albero (o de material de similares características) compactada al 100% proctor N.


Los componentes y espesores, se consideran (en ambos casos mínimos, debiendo realizarse los cálculos justificativos, siempre en las vías industriales y si se pretende reducir espesores o eliminar sub-base, en las restantes vías. En las vías industriales se calculará para soportar un tráfico pesado de cuarenta (40) ejes equivalentes por Ha.  y día, considerando un periodo de proyecto de veinte (20) años.

 Artículo 168. Señales verticales.

l. Las señales de tráfico, semáforos, farolas de iluminación o cualquier otro elemento de señalización que tenga que colocarse en las vías públicas, se situará en la parte exterior de la acera, siempre que su ancho sea igual o superior a uno con cinco (1,5) metros. Si no hay acera o si su ancho es inferior a uno con cinco (1,5) metros se situarán junto a las fachadas, pero a la altura suficiente para no causar daños a los invidentes.

2.En las esquinas de las isletas y en toda la superficie de intersección común a dos aceras, no se colocará ningún elemento vertical de señalización a fin de no obstaculizar el tránsito peatonal, y las aceras serán rebajadas. Tampoco habrá señales verticales en los pasos peatonales, para tranquilidad de los invidentes.

3.Los hitos o mojones que se coloquen en los senderos peatonales para impedir el paso a los vehículos, tendrán entre ellos un espacio mínimo de un (1 ) metro para permitir el paso de una silla de ruedas.

Artículo 169. Mobiliario urbano.

1 .Los quioscos, casetas, puestos y terrazas en las aceras no podrán obstaculizar el paso de las personas, interferir perspectivas de interés, la visibilidad del viario o de la señalización. Mantendrán un ancho libre de acera superior a ciento veinticinco (125) centímetros. Los elementos urbanos de uso público deberán colocarse de modo que sea posible su uso por minusválidos con sillas de ruedas.

2.Todos los bancos que se fijen al suelo se construirán con materiales duraderos que no necesiten conservación.

3.Cuando se construyan estanques o láminas de agua deberán ser accesibles a las personas; el nivel del agua deberá encontrarse entre treinta (30) y sesenta (60) centímetros sobre el nivel del suelo, para facilitar los juegos infantiles. En ningún caso la profundidad será superior a cincuenta (50) centímetros.

Artículo 170. Ajardinamiento de las vías.

Las aceras se acompañarán preferentemente de alineaciones de árboles. Si los alcorques y regueras son profundos y entrañan peligro para los viandantes contarán con las correspondientes protecciones.

2.En ningún caso los alcorques serán menores de 1 x 1 metro. En aceras de tres (3) metros o más de anchura el alcorque dejará libre una franja de dos (2) metros para la canalización de las redes de servicios.

3.La distancia entre el  bordillo de la acera y el eje de la plantación estará comprendida entre sesenta (60) y ochenta (80) centímetros.

4.La anchura mínima de la acera para poder plantar una fila de árboles será de tres (3) metros si la distancia entre ejemplares (marco de plantación) es menor de seis (6) metros, y de cinco (5) metros si el marco de plantación es superior a seis (6) metros.

 Artículo 171. Abastecimiento de agua potable.

1.Para el dimensionado de la red habrá de preverse un consumo medio de trescientos (300) litros por habitante y día. El consumo máximo para el cálculo de la red para usos no industriales se obtendrá multiplicando el consumo diario medio por dos (2).

2.Para usos industriales la red se dimensionará como mínimo para un consumo de un (1) litro por segundo y hectárea bruta. El consumo máximo para el cálculo se obtendrá multiplicando el consumo medio diario por dos con cuatro (2,4).

3.La capacidad de los depósitos deberá ser la necesaria para la regulación diaria del volumen de agua correspondiente al día de máximo consumo.

4.La presión mínima en el punto más favorable de la red será de una (1) atmósfera.

5.EL diámetro mínimo de las tuberías será de ochenta (80) milímetros cuando comprendan bocas de riego, pudiendo dismínuirse a sesenta (60) milímetros en ramales terminales menores de cincuenta (50) metros para consumos domésticos.

6.Los diámetros de las tuberías se calcularán para una velocidad de un (1 ) metro por segundo, recomendándose no se superen las cinco (5) atmósferas de carga estática.

7.El material aconsejado será el polietileno en tuberías de diámetros inferiores a los ciento cincuenta (150) milímetros y de fundición dúctil con recubrimiento cerámico en los diámetros mayores.

8.Siempre que sea posible se dispondrán convenientemente separadas de los edificios para no afectar a sus cimientos, las tuberías bajo las aceras y espacios libres públicos, a una profundidad mínima de sesenta (60) centímetros contada desde la generatriz superior. Si el ancho de las aceras no lo permite se proyectarán en la calzada junto al bordillo. Cuando estén sometidas a cargas de tráfico la profundidad mínima será de un (1 ) metro.

9.Las conducciones de agua potable se situarán en plano superior a las de saneamiento, en los casos en que vayan en la misma zanja, a una distancia de un (1) metro que podrá reducirse a cincuenta (50) centímetros como mínimo cuando esté demostrado que no existe riesgo de contaminación.

10 En todos los viales se proyectará doble tubería que discurrirá una por cada acera.

11 .Se evitará dejar tuberías terminadas en testeros, procurando empalmarlas unas con otras de modo que cierren una malla. En los casos en que no sea posible se dispondrán en el testero desagües o conexiones a las redes de alcantarillado y de riego respectivamente.

12.Las tuberías de diámetro inferior a trescientos (300) milímetros irán alojadas sobre camas de arena de quince (15) centímetros de espesor, pudiéndose reducir a diez (10) centímetros en los tramos de zanja en los que el terreno sea de buena calidad.

13.Una vez colocada la tubería el relleno de las zanjas se compactará por tongadas sucesivas. Las primeras tongadas hasta unos treinta (30) centímetros por encima de la generatriz superior del tubo se harán evitando colocar piedras o gravas con diámetros superiores a dos (2) centímetros, con un grado de compactación no menor del  95% del Proctor Normal.

14. Se recomienda la disposición de ventosas en los puntos altos de la red, y válvulas cada cien  (100) metros, pozos de registro en las intersecciones y desagües en los puntos bajos.

15. La presión inferior de prueba en zanja de la tubería será tal que se alcance en el punto más  bajo del tramo en prueba uno con cuatro (1,4) veces la presión máxima de trabajo.


La presión se hará subir lentamente de forma que el incremento de la misma no supere un (1) kilogramo por  centímetro cuadrado y minuto. Una vez obtenida la presión, se parará  durante treinta minutos, se considerará satisfactoria cuando durante este tiempo el     manómetro no acuse un descenso superior a la raíz cuadrada de “p” quintos (p/5) siendo “p” la presión de prueba. 

16. Después de haberse completado satisfactoriamente la prueba de presión interior deberá realizarse la estanqueidad. La duración de la prueba será de dos horas, y la pérdida en este tiempo será inferior al valor dado por la fórmula:

V=KLD

en la cual,

V= pérdida total en la prueba, en litros

L=longitud del tramo objeto de prueba, en metros.

D=diámetro interior, en metros

K=coeficiente que depende del material (para plástico 0,35 y para fundición 0,3)

Artículo 172. Red de riego e hidrantes contra incendios.

1. Se establecerán en todas las zonas de parques y jardines, espacios libres, paseos, plazas, calles, etcétera, las instalaciones suficientes para un consumo mínimo diario de veinte (20) metros cúbicos por hectárea. Las bocas de riego serán de los mismos materiales y modelos adoptados por el Ayuntamiento, conectadas a la red general o redes independientes si fuera necesario, con sus correspondientes llaves de paso. La distancia entre las bocas de riego se justificará con arreglo a la presión de la red de tal forma que los radios de acción se superpongan en lo necesario para no dejar ningún espacio sin cubrir. Se aconseja cuarenta (40) metros como media.

2. Como prevención de los incendios se instalarán hidrantes de riego en lugares fácilmente accesibles y debidamente señalizados, de acuerdo con las condiciones establecidas en la NBE-CPI-96: deberá disponerse un hidrante cada cinco mil (5.000) metros cuadrados de superficie edificable neta, para un caudal mínimo de 50 m3/h. durante dos (2) horas y 80 m.m. de diámetro mínimo.

Artículo 173. Red de saneamiento.

1. El saneamiento se realizará normalmente por el sistema unitario cuando se vierta a colectores de uso público. No obstante, en las zonas de edificación aislada, predominantemente residenciales, en que existan arroyos que pueden servir para la evacuación natural de las aguas de lluvia, se podrá utilizar el sistema separativo puro o admitiendo con las aguas residuales una proporción limitada de las lluvias, de manera que el resto de éstas viertan directamente a los arroyos naturales, que deberán tener asegurada su continuidad hasta un cauce público. También podrá utilizarse el sistema separativo cuando las aguas residuales se conduzcan a instalaciones de depuración completa antes de verterlas a los cauces públicos naturales, a los que, en cambio, desaguarán directamente y por la superficie del terreno las aguas de lluvia.

2.La sección mínima del alcantarillado será dé treinta (30) centímetros de diámetro y la velocidad máxima a sección llena de tres (3) metros por segundo. En secciones visitables se podrá alcanzar una velocidad de dos (2) metros por segundo.

3.La pendiente mínima en los ramales iniciales será del uno por ciento (1 %) y en los demás se determinará de acuerdo con los caudales para que la velocidad mínima de las aguas negras no desciendan de cero con seis (0,6) metros por segundo.

4.En las canalizaciones tubulares no se pasará de diámetros superiores a los ochenta (80) centímetros a no ser que se trate de obras especiales de aliviaderos o sifones y, en este caso, se preverán pozos de limpieza a la entrada y salida de la obra especial correspondiente.

5.En las cabeceras de alcantarillas que sirvan a varios edificios se dispondrán cámaras de descarga para la limpieza, cuya capacidad será de cero con seis (0,6) metros cúbicos para las alcantarillas de treinta (30) centímetros y de un (1 ) metro cúbico para las restantes.

6.Para el cálculo del alcantarillado se adoptarán como caudales de aguas negras el medio y el máximo previsto para abastecimiento de agua disminuidos en un quince por ciento (15%).

Los coeficientes de escorrentía adoptados deberán justificarse.

7.Los conductos se situarán a una profundidad tal que se asegure el drenaje de las edificaciones actuales y futuras y que impida todo riesgo de contaminación de las aguas de abastecimiento; el punto más elevado de la sección no deberá estar a menos de uno con veinte (1,20) metros por debajo de la superficie del terreno y siempre por debajo de la tubería de la red de distribución.

8.No se admitirá, en ningún caso, la puesta en carga de los conductos, debiendo proyectarse de forma que el funcionamiento sea en lámina libre.

9.Deberán situarse pozos de registro en los colectores no visitables a una distancia máxima de cincuenta (50) metros y en los visitables a menos de trescientos (300) metros y siempre como norma general en los puntos singulares como cambio de dirección, cambio de pendiente, etc.

10. Los vertidos de las acometidas se realizarán en pozos de registro; en los casos en que esto no sea posibles, deberá preverse la instalación de las acometidas necesarias para enlazar con ellas los conductos afluentes que en su día se requieran. Se prohíbe la perforación de los conductos para la ejecución de las acometidas.

11. Antes de realizar el  relleno de las zanjas se efectuará obligatoriamente la prueba de estanqueidad del conducto terminado, con las siguientes estipulaciones:

*Presión de agua en el punto más alto: 0,11 Kg/cm2.

* Pérdida máxima de agua permitida durante diez minutos:

Q = 0,25 (1  + JxL/2  +  d/2) x L x d

donde, 

Q = cantidad de agua perdida en litros

J = pendiente del conducto, en tanto por uno

 L = Longitud del conducto, en metros

d = diámetro del tubo o altura del ovoide, en metros.

Artículo 174. Condiciones de los vertidos.

1 .No se permitirá el vertido de aguas a cauces normalmente secos, salvo que éstas tengan previa depuración, debiendo arbitrarse en cada caso las soluciones técnicas más idóneas a fin de impedir el estancamiento de las aguas y su putrefacción.

2.Deberá preverse el punto de vertido de la red proyectada a colector público o cauce natural previa depuración. En caso de vertido a cauce natural se requerirá el informe previo del Organismo de cuenca.

Artículo 175. Red de distribución eléctrica.

1 .EL cálculo de las redes de distribución se hará de acuerdo con las características, usos y grados de electrificación de los edificios. Las potencias mínimas por vivienda serán:

Grado de electrificación elevado . . . . . . . . . . . . . . 8.000 W

Grado de electrificación medio . . . . . . . . . . . . . . . 5.000 W 

Grado de electrificación mínimo . . . . . . . . . . . . . . 3.000 W

Siendo el mínimo por habitante de cero coma seis (0,6) KW/h.

2.Tanto en baja como en alta tensión las redes serán subterráneas, salvo que justificaciones previas, debidamente aprobadas, aconsejen la instalación aérea. En el caso de redes de alta tensión deberán respetarse las servidumbres establecidas, con la prohibición de construir a menos de cinco (5) metros del conductor.

3.La distribución de baja tensión será de 380/220 voltios, pudiendo admitirse la de 220/127 voltios.

4.La red de servicio de alumbrado público será independiente de la red general y se alimentará directamente de las casetas de transformación mediante circuito subterráneo.

5.El cálculo de las demandas de potencia en baja tensión se efectuará de acuerdo con los grados de electrificación establecidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión o disposición que lo sustituya y, en su defecto, por sus previsiones debidamente justificadas en función del tipo de usuario a que se destina.

6.Cuando la carga total correspondiente a un edificio sea superior a 50 KVA., la propiedad estará obligada a facilitar a la compañía suministradora de energía un local capaz para instalar el centro de transformación, en las condiciones que se indican en el Reglamento de Acometidas Eléctricas.

7.Los centros de transformación podrán instalarse fuera de los edificios a los que suministran siempre que no se instalen en la vía pública, sean accesibles desde la misma y satisfagan sus condiciones técnicas. No se instalarán sobre rasante salvo, excepcionalmente, cuando no puedan resolverse de otro modo.

Artículo 176. Alumbrado.

1. Los niveles mínimos de iluminación exterior serán:

* Vías principales . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  20 lux

*Vías secundarias e industriales . . . . . . . . . . . . . . 15 lux 

*Plazas, paseos y calles peatonales . . . . . . . . . . . . 15 lux

El coeficiente de uniformidad será superior a cero con tres (0,3) en las vías principales y superior a cero con veinticinco (0,25) en el resto.

2.La relación entre la separación y altura de los focos no deberá ser superior a cuatro con cinco (4,5) salvo en los casos en que la brillantez de los focos esté delimitada y se justifique adecuadamente.

3.En intersecciones de vías se continuará el mayor nivel de iluminación en los primeros veinticinco (25) metros de la calle de menor nivel, medidos desde la intersección de las aceras. En los cruces de calles, los focos deberán disponerse después del cruce en el sentido de marcha de los vehículos; y en las curvas pronunciadas deberán disponerse a menor distancia de la normal y en la parte exterior de la curva.

4.Deberán cumplirse los reglamentos nacionales, en particular las Instrucciones para Alumbrado Urbano del MOPU -Normas MV 1965- y el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión, así como las normas y criterios que fije el Ayuntamiento. Se reflejarán cuantos cálculos y razonamientos se precisen para justificar la instalación de alumbrado adoptada y se justificará su economía de funcionamiento y conservación.

5.La tapa de conexiones y mecanismos de los soportes, que se encontrarán fuera del alcance de los niños, tendrá un mecanismo de cierre controlable. Los puntos de luz estarán protegidos por globos irrompibles y los postes serán de materiales inoxidables.

6.La iluminación ambiental de áreas con arbolado se realizará de modo que sea compatible con  éste. En consecuencia los puntos de luz no podrán tener  una altura superior a tres con cinco (3,5) metros.

7.Las luminarias en báculos serán de aluminio inyectado, con refractor de vidrio, filtro isostático y compartimento portaequipo

8. Los báculos serán troncocónicos sin base galvanizados en caliente, e irán conectados a picas de tierra montadas en arquetas.

9.Los brazos murales para luminarias estarán realizados en tubos de acero con placa de fijación a paramentos galvanizados en caliente.

10. Las luminarias de tipo farol serán del modelo AZAHARA dotado con reflector de aluminio electro abrillantado y cierre de policarbonato de cuatro (4) milímetros, con una interdistancia menor de veinticinco (25) metros. También podrán  montarse fustes de hierro fundido.

11. Los fustes para faroles serán tronco piramidales octogonales con base de tres con dos (3,2) metros de altura, galvanizados en caliente, e irán conectados a picas de tierra  montadas en arquetas. Podrán montarse fustes de hierro fundido.

12. Los brazos murales para faroles podrán ser de fundición o realizados de perfiles de acero, en consonancia con el modelo de farol adoptado.

13. Las fuentes luminosas serán lámparas de descarga de vapor de mercurio color corregido de distintas potencias con reactancias de dos (2) niveles de encendido y condensadores de compensación de reactiva.

14. Las cajas de conexión y protección de puntos serán del tipo CLAVED 1.468/1.

15. La distribución eléctrica será trifásica con neutro y mando (3 F + N + M). Los cables serán unipolares del tipo W.0,6/1 Kv. de seis (6) mm. de sección mínima en cobre en instalación subterránea y de dos con cinco (2,5) mm. de sección mínima en instalación grapada.

16. Las distribuciones grapeadas se ejecutarán por medio de grapas de aluminio plastificado con tirafondo de fijación, montados en tacos especiales de plástico.

17. Los cruces aéreos se ejecutarán a más de seis (6) metros de altura mediante cable fijador de acero galvanizado de cinco (5) mm. de diámetro, de composición 6 x 7 + 1, con tensores de ½". La suspensión se efectuará con abrazaderas de aluminio plastificado.

18. Las canalizaciones subterráneas irán bajo tubo de polietileno reticulado (Urateno o similar) de noventa (90) mm. de diámetro de 4 Kg/cm directamente enterrado. Los cruces de calle Llevarán dos (2) tubos.

19. En cada punto de luz, en cada cambio de sentido de la canalización y en los extremos de los cruces de calzada existirán arquetas de hormigón de 35 x 35 cm. con tapas de hierro fundido.

20. El cuadro de mando irá montado en armario de poliéster dotado de cerradura tipo C.S.E., llevando instalados los siguientes elementos:

 * Módulos para contadores de energía activa de doble tarifa, de reactiva y reloj de conmutación de la doble de tarifa.

*Un (1 ) magnetotérmico tetrapolar de protección general.

* Dos (2) magnetotérmicos unipolares de protección del circuito de mando y reloj. 

* Un (1)contador III principal.

* Un (1) contador auxiliar para circuito de control del  2° nivel de encendido.

* Un (1) reloj electrónico programable dotado de sistema de encendidos y apagados astronómicos con reserva de marcha para setenta y dos (72) horas.

* Dos (2) conmutadores para el encendido manual de los circuitos.

* Protecciones mediante magnetotérmicos unipolares de los circuitos de salida.

21. Los pasos de la red grapeada subterránea se protegerán mediante tubo de acero rosca gas de   1 1/4" hasta dos con cinco (2,5) metros de altura.

Artículo 177. Áreas ajardinadas y parques.

1.El proyecto de jardinería justificará el sistema de riego elegido, la red de alumbrado que incorpore, y los elementos del mobiliario urbano, incluyendo un estudio de los costes de mantenimiento y conservación. 

2.El proyecto del jardín cumplirá las siguientes condiciones:

a)Pendiente máxima del treinta por ciento (30%), y en los paseos del cinco por ciento (5%). 

b)La iluminación media de los paseos será igual o superior a quince (15) lux., en servicio,

con un factor de uniformidad mayor o igual de cero veinticinco (0,25). La iluminación de fondo será igual o superior a dos (2) lux.

c)En las zonas forestales deberán  preverse hidrantes de cien (100) mm. en la proporción de uno por cada cuatro (4) hectáreas. Deberán situarse en lugares fácilmente accesibles y estarán debidamente señalizados.

3.Deberá preverse dotación de fuentes de beber, juegos infantiles y  bancos.

4.Los alcorques tendrán una dimensión proporcional al porte del arbolado, y en todo caso superior a sesenta (60) centímetros de diámetro.

5.El suelo de los paseos, caminos y senderos se resolverá preferentemente con albero; en secciones transversales bombeadas con una pendiente máxima del dos por ciento (2°%). Las superficies horizontales deberán ser permeables y  estar drenadas.

6.Las plantaciones de arbolado se realizarán en la primera etapa de la urbanización de cada sector.

Artículo 178. Red telefónica.

1 .Se diseñará de acuerdo con la normativa específica de la Compañía Telefónica Nacional de España, según las características del área ordenada.

2.Todas las conducciones serán subterráneas y discurrirán preferentemente por espacios públicos, sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados siguientes:

A) El cálculo y dimensionamiento de las redes de alimentación y distribución se hará de acuerdo con las estimaciones de previsión de la demanda que correspondan a la categoría y uso de los edificios, según los siguientes baremos:

 *Viviendas de utilización permanente:
1,2 a 2 líneas/viv.

 * Viviendas de utilización temporal
1 a 1 ,5 líneas/viv.

 * Oficinas
0,1 a 0,5 líneas/m2 útil

 * Locales comerciales
1 a 2 líneas/local 

En edificios que por su singularidad de uso merezcan un tratamiento especial, se podrán aplicar criterios de dimensionamiento diferentes de los anteriores.

B) Las redes serán subterráneas y discurrirán por espacios públicos, salvo que justificaciones previas, debidamente aprobadas, aconsejen la instalación aérea. Por su propia naturaleza, las redes de alimentación se instalarán en infraestructuras canalizadas; las redes de distribución y dispersión se podrán acoger a la excepcionalidad antes citada, en cuanto a la conveniencia de utilizar fachadas existentes u otro tipo de infraestructura aérea.

C) Si por las características del área o necesidades del servicio fuera necesaria la ejecución de un Centro de Conexiones, sus características externas se ajustarán de acuerdo con los criterios estéticos y  de composición previstos en otros apartados de estas normas.

D) Los proyectos de edificación plurifamiliar y urbanización incorporarán la correspondiente separata de instalaciones telefónicas, diseñada de acuerdo con la normativa de Telefónica de España, debiendo los promotores asumir la competencia que corresponda a la disposición de infraestructuras en propiedad privada o a la habilitación de un cuarto de instalaciones telefónicas, si se evidenciara su necesidad a través de las previsiones de demanda.

E) Como elementos de interconexión entre las redes de alimentación y distribución se podrán instalar en terrenos de dominio público armarios sobre pedestal, debiendo justificar el solicitante su instalación en este caso.

3. Estas, condiciones de urbanización son asimismo de aplicación en suelo urbano.

CAPITULO 8.-INTEGRACIÓN DE LA PROPUESTA CON LAS ÁREAS                                              COLINDANTES.



El sector que nos ocupa tiene dos laterales que se encuentra solapados con zona consolidada de edificación. Se trata del límite oeste, donde se linda con las casas construidas en la calle arriero, y el camino de La Vía, que se encuentra dentro del sector y tiene un margen de casas con fachada al actual camino.


En las traseras de las casas de calles Arriero se tiene previsto realizar una hilera de viviendas con una implantación similar, de forma que los testeros de los patios de las nuevas vivienda coincidan con los de las antiguas, así creamos una continuidad con el tejido urbano existente. El inicio de calle que se dejo entre las dos fases de la promoción de casas, se ha tenido en cuenta a la hora del trazado de los viarios, de forma que una de las calles nuevas de orientación  este-oeste es prolongación de ésta.


Respecto al camino de La Vía, se terminará de urbanizar,  llegando a crearse una nueva avenida sobre el actual camino. Este permitirá un gran vial que terminará en la carretera N-334, además de permitir un correcto acceso a las viviendas que actualmente tiene fachada dando a este camino, que hoy en día no posee las mínimas condiciones su utilización como vía rodada y peatonal de acceso a las viviendas.


Todas las calles principales de nuevo trazado que llegan hasta el límite del sector se han trazado de manera que sea prolongación de una de las ya existentes en los terrenos cercanos.


Como ya se ha comentado anteriormente, el vial que cruza el sector está programado para dar servicio al tráfico rodado que se provoca en épocas de feria local, así se soluciona el problema de tráfico que se producía, al no estar los viarios de la zona preparado para absorber la densidad de circulación rodada que se genera en estos días de feria.


La ordenación de tráfico se ha planteado de forma que haga posible que se pueda acceder fácilmente al sector desde las barriadas vecinas, así como al contrario.



Por tanto, podemos decir que a la vez que estamos ordenando el sector, le estamos dando soluciones de continuidad a la zona de la ciudad que se encuentra lindando con el sector.


Queda así justificada y analizada la solución propuesta, que esperamos satisfaga a los propietarios afectados y firmantes de este Plan Parcial, al Excmo. Ayuntamiento como responsable de la ordenación de la ciudad y a los vecinos de la zona colindantes, como al resto de ciudadanos.

CAPITULO 9 - SÍNTESIS DE MEMORIA, CUADROS Y FICHAS.


En el presente capítulo se desarrollan una serie de fichas y cuadros, donde se recogen los valores de las superficies, usos cuantificados, edificabilidades, aprovechamientos, volúmenes y demás aspectos relevantes para definir la ordenación del sector y cumplimiento de ordenanzas que hagan referencia a estas especificaciones.


INDICE:


1.-CUADRO SINTÉTICO DE CARACTERÍSTICAS. (ART. 159 DEL P.G.O.U.).


2.-  2.1.-FICHAS DEL SECTOR PROPUESTA POR EL P.G.O.U.


      2.2.-FICHA DEL SECTOR, PROPUESTA POR EL PLAN PARCIAL.


3.-CUADRO DE RESERVAS DE DOTACIONES PÚBLICAS LOCALES                                   Y GENERALES.


4.-CUADRO DE USOS Y SUELO NETO  EDIFICABLE.


5.-CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y                                    APROVECHAMIENTOS.


6.-CUADRO DE CARACTERÍSTICAS POR MANZANAS EDIFICABLES.


7.-CUADRO DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS POR TIPOLOGÍAS 
EDIFICATORIAS Y UNIDADES DE EJECUCIÓN, EN RELACIÓN CON MÁXIMOS 
Y MÍNIMOS FIJADOS EN FICHA DEL PGOU.


8.-FICHA JUSTIFICATIVA DE  LA DELIMITACIÓN DE UNIDADES DE 
                     EJECUCIÓN 

                 (cumplimiento Art. 145 del T.R. de la L.S.).


9.- NUEVO REPARTO DE CARGAS DE LAS UNIDADES.
1.- CUADRO SINTÉTICO DE LAS CARACTERÍSTICAS DE ORDENACIÓN DEL PLAN PARCIAL TRAS MODIFICACIÓN DEL SECTOR SUP-R-2: (ARTÍCULO 159 DEL P.G.O.U.).

CONCEPTO
MAGNITUDES
OBSERVACIONES

a) SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR
329.000 m2.
265.000 m2. sin S.G.Interiores.

b) SUPERFICIE TOTAL DEL S.G. INTERIOR
64.000 m2.
742,70 en U.E-1

63.257,30 en anexado U.E-2.

c) SUPERF. DE VIARIO PÚBLICO P.P.
96.619’59 m2.
Sin computar los 2.607 m2. de reserva para aparcamiento exigidos.

Sin considerar los viarios interiores que resulten del desarrollo de Estudio de Detalle en manzana de UE-2.

d) SUPERF. DE PARQUES Y JARDINES DE

    CESION OBLIGATORIA.
28.000 m2.
En varias parcelas.

e) SUPERF. DE LAS PARCELAS 

     ASIGNADAS A  S.I.P.S.
8.586’24 m2.
Incluye 2.607 m2. reservados para aparcamientos exigidos.

Incluye las exigidas para el interior de la manzana con Estudio de Detalle.

 SUPERF. DE LAS PARCELAS DESTINADAS A EQUIP. ESCOLAR.
14.300 m2.
En dos parcelas en UE-1.

SUPERF. DE LAS PARCELAS DESTINADAS

A EQUIP. DEPÒRTIVO.
9.480 m2.
8.737’30 m2. en UE-1

742’70 m2. anexado a SGI-Deport.

f) SUPERFICIE EDIFICABLE (SUMA DE PARCELAS EDIFICABLES USOS LUCRATIVOS).
 101.474,06 m2.
Incluida parcela reservada para uso terciario.

Considerando un valor de 27.094,25 m2 de sup de parcela edificable en UE-2.

g) SUPERFICIE EDIFICABILIDAD TOTAL
 146.364,19 m2.


h) SUPERFICIE EDIFICABILIDAD, POR USOS

LUCRATIVOS:
VURL
 31.512,45 m2.



VURP
29.132,34 m2.



VCRL
16.139,20 m2.



VCRP
65.447,23 m2.



TERCIARIO
 4.132,96 m2.


i) INDICE DE EDIFICABILIDAD  BRUTA


 0,444875957 m2/m2
146.364,19 / 329.000

j) APROVECHAMIENTO MATERIALIZABLE EN EL SECTOR (APP)
 157.100 u.a.
Coincide con el aprovechamiento total permitido

para el sector.

k) EDIFICABILIDAD SOBRE LA SUPERFICIE EDIFICABLE.
 1,442380348 m2/m2
146.364,19 m2/ 101.474,06 m2

l) DESGLOSE DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE, SOBRE Y BAJO RASANTE
   S.R.:146.364,19 m2.

   B.R.: según PGOU.


m) ALTURA MÁXIMA EDIFICABLE SOBRE Y BAJO RASANTE.
        S.R.: 6 plantas.

B.R.: 2 plantas.


n) DOTACIÓN DE PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO Y GARAGE.
El número de plazas es mayor al requerido por ordenanzas.
Estos aparcamientos están resueltos en propiedades privadas, ya sea en superficie o en sótanos, y en zonas anexas a los viarios.

ñ) REPERCUSIÓN DEL VIARIO, POR VIVIENDA.
81,53 m2.de viario/viv.

67,93 m2.de viario/100m2 de viv.


96.619’59 m2. / 1.185 viv.

Sin considerar los nuevo viales interiores de UE-2.

96.619’59m2. / 1.422,31 m2.

Sin considerar los nuevo viales interiores de UE-2.



2.- FICHA DEL SECTOR PROPUESTA POR PGOU.

      FICHA DEL SECTOR, PROPUESTA POR EL PLAN PARCIAL.

2.1.- FICHA DEL SECTOR PROPUESTA POR PGOU.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA 
SUP-R2

DENOMINACION

CLASE DE SUELO
LOS CERCADILLOS

Urbanizable Programado Residencial
PLANO Nº

FIGURA DE PLANEAMIENTO
3.21/3.22/3.26

Plan Parcial

SUPERFICIE (Hectáreas):
TOTAL:   32,90
SIN S.G.:   26,50
S.G. INTERIORES:  6,40

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO:
Pública



SISTEMA DE ACTUACION:  Compensación y Expropiación
PROGRAMACION:   Primer  Cuatrienio

OBJETIVOS:

· Desarrollar una actuación pública para proporcionar una importante oferta de vivienda en régimen protegido

· Obtener suelo para localizar un gran complejo polideportivo que dé servicio al área sureste de la ciudad

· Ampliar la zona de aparcamiento del Ferial



EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2 CONSTRUIDOS)



Vivienda Régimen

Protegido
Vivienda Régimen

Libre
Industria
Terciario
Total



Colectiva
Unifamiliar
Colectiva
Unifamiliar
Intensiva
Extensiva




Máxima
---
---
50.000
35.000
0
0
15.000
152.000


Valor de Cálculo
57.000
47.000
30.000
14.000
0
0
4.000
152.000


Mínima
40.000
35.000
---
---
---
---
3.800
78.800





APROVECHAMIENTO TOTAL 

DEL SECTOR:
157.100
ua
Nº MAXIMO DE VIVIENDAS
1.185


INDICE DE APROVECHAMIENTO 

DEL SECTOR:
0,59283
ua/m2
EXCESO DE 

APROVECHAMIENTO
12.501
ua




RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS


ESPACIOS LIBRES
ESCOLAR
DEPORTIVO
OTROS*
TOTAL


M2  SUELO TOTALES
26.500
14.300
9.480
8.000
58.280










OBSERVACIONES:
· La cesión de espacios libres se localizará, en su mayor parte, al sur del sector,  en contacto con el área pública SGEL-9 de la margen derecha del río

· La reserva de, como mínimo 2.500 m2 para aparcamiento público se situará junto al sistema general EL-6 para ampliar la dotación de aparcamientos en las proximidades del Ferial

· Ejecución de arterias principales de agua que conectan con el anillo perimetral de la ciudad

· Cambio a subterráneo de líneas aéreas de media tensión

· El ámbito para el que se establece como sistema de actuación la expropiación se delimita en el plano 7.22 de Régimen y Gestión del Suelo

                               * 2.500 m2 para aparcamiento

2.2.- FICHA DEL SECTOR PROPUESTA POR PLAN PARCIAL.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA 
SUP-R2

DENOMINACION

CLASE DE SUELO
LOS CERCADILLOS

Urbanizable Programado Residencial
PLANO Nº

FIGURA DE PLANEAMIENTO
3.21/3.22/3.26

Plan Parcial

SUPERFICIE (Hectáreas):
TOTAL:   32,90
SIN S.G.:   26,50
S.G. INTERIORES:  6,40

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO:
Pública



SISTEMA DE ACTUACION:  Compensación y Expropiación
PROGRAMACION:   Primer  Cuatrienio

OBJETIVOS:

· Desarrollar una actuación pública para proporcionar una importante oferta de vivienda en régimen protegido

· Obtener suelo para localizar un gran complejo polideportivo que dé servicio al área sureste de la ciudad

· Ampliar la zona de aparcamiento del Ferial



EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2 CONSTRUIDOS)



Vivienda Régimen

Protegido
Vivienda Régimen

Libre
Industria
Terciario
Total



Colectiva
Unifamiliar
Colectiva
Unifamiliar
Intensiva
Extensiva




Máxima
---
---
50.000
35.000
0
0
15.000
152.000


Valor de Cálculo
57.000
47.000
30.000
14.000
0
0
4.000
152.000


Mínima
65.000
29.000
---
---
---
---
3.800
78.800





APROVECHAMIENTO TOTAL 

DEL SECTOR:
157.100
ua
Nº MAXIMO DE VIVIENDAS
1.185


INDICE DE APROVECHAMIENTO 

DEL SECTOR:
0,59283
ua/m2
EXCESO DE 

APROVECHAMIENTO
12.501
ua




RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS


ESPACIOS LIBRES
ESCOLAR
DEPORTIVO
OTROS*
TOTAL


M2  SUELO TOTALES
26.500
14.300
9.480
8.000
58.280










OBSERVACIONES:
· La cesión de espacios libres se localizará, en su mayor parte, al sur del sector,  en contacto con el área pública SGEL-9 de la margen derecha del río

· La reserva de, como mínimo 2.500 m2 para aparcamiento público se situará junto al sistema general EL-6 para ampliar la dotación de aparcamientos en las proximidades del Ferial

· Ejecución de arterias principales de agua que conectan con el anillo perimetral de la ciudad

· Cambio a subterráneo de líneas aéreas de media tensión

· El ámbito para el que se establece como sistema de actuación la expropiación se delimita en el plano 7.22 de Régimen y Gestión del Suelo, siendo carga externa del mismo, la prolongación de la c/ Portada de Feria hasta su conexión con la N-334.
· Ejecución anticipada de la calle Portada de Feria incluida en el sector, por parte de la UE que se desarrolle en primer lugar.
                               * 2.500 m2 para aparcamiento

3.-CUADRO DE RESERVAS DE DOTACIONES PÚBLICAS LOCALES Y GENERALES


U.E. 1

(m2)


U.E. 2

(m2)
TOTAL P.PARCIAL
P.G.O.U.

ESPACIOS LIBRES
28.000
__
28.000
26.500

ESCOLAR
14.300
__
14.300
14.300

DEPORTIVO
8.737,30
742,70
9.480
9.480

S.I.P.S(0TR0S)
1.613,6

2.607
4.365,64
8.586,24
8.000

SISTEMA GENERAL INTERIOR
742,70
63.257,3
64.000
64.000

TOTALES
56.000,6
68.365,64
124.366,25
122.280

-Las reservas para dotaciones locales supone un  18,34% del total del suelo del sector                        (329.000 m2.)

-Las reservas para dotaciones generales suponen un  19,45% del total del suelo del sector. (329.000 m2.)

-El total de reservas, tanto locales como generales suponen un 37,79% del total del suelo del sector. (329.000 m2.)

VIALES

U.E. 1
78.619,59 m2. (37,61% de la U.E.1)

U.E. 2
18.000 m2. (32,14% de la U.E.2)+ viales interiores a manzana estudio detalle

TOTAL VIALES
96.619,59 m2. (29,40 % del total SUP-R2)

RESERVAS

S.G.I.
64.000,00 m2.

RESERVAS PLAN PARCIAL
60.366,25m2.

TOTAL RESERVAS
124.366,25 m2. (37,80 % del total SUP-R2)

MANZANAS EDIFICABLES

· CUADRO 3. (Corregido según exp 1/2009-URCE)).

U.E  - 1
74.379,81 m2

U.E  - 2
33.634,36*  (s/estudio de detalle )

TOTAL MANZANAS 
108.014,17* m2     (32,83*%)

*Corrección 2ª) En el documento original por error decía 27.094,25 m2  , 101.474 m2 y 30,84%

RESÚMEN

VIALES
96.619,59 (29,40%) + viales ED

RESERVAS
124.366,25 (37,80%)

MANZANAS EDIFICABLES
101.474,06 m2 (30,84%)(s/estdui detalle)

4.- CUADROS DE USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE.



USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE – U.E. 1


USOS


VURL
VURP
VCRL
VCRP
T

N. MANZANA
1-2-3-4-5-6A-6B-7-8

9-12-15-19(P)
10-11-13

14-16-17-18-19(P)-20-21-22
---


23-24


T1 - T2

SUPERFICIES

EN M2.
33.884,35
31.325,11
0,00
6.965,49
2.204,86

TOTAL U.E. 1
    74.379,81 M2  (35,58 %) respecto a la UE-1 (209.000 m2.)

SUELO EDIFICABLE
74.379,81 M2.

SUELO OCUPADO POR VIALES
78.619,59 M2.

USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE – U.E. 2


USOS


VURL
VURP
VCRL
VCRP
T

N. MANZANA
__
__
S/E.D
S/E.D
S/E.D

SUPERFICIES

EN M2.
0,00
0,00
S/E.D
S/E.D
S/E.D

TOTAL U.E. 2
                                                    S/E.D

SUELO EDIFICABLE
S/E.D

SUELO OCUPADO POR VIALES
18.000 M2 + viales definidos por e.detalle.

5.-CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS .

UNIDAD DE EJECUCION Nº1



USOS LUCRATIVOS
USOS PORMENORIZADOS
MANZANA Nº
EDIFICABILIDAD

(m2)
APROVECHAMIENTO

(U.A.)


UNIFAMILIAR
LIBRE


1-2-3-4-5-6A

6B-7-8-9-12-15-19(P)


31.512,45
56.722,40

RESIDENTCIAL

PROTEGIDA
10-11-

13-14-16-17-18-19(P)-20-21-22
29.132,35
33.502,21


COLECTIVA


LIBRE
___
0
0



PROTEGIDA
23-24
11.121,20
7.228,78

TERCIARIO



T1-T2
2.204,86
2.645,83

73.970,86
100.107,33

UNIDAD DE EJECUCION Nº2



USOS LUCRATIVOS
USOS PORMENORIZADOS
MANZANA Nº
EDIFICABILIDAD

(m2)
APROVECHAMIENTO

(U.A.)


UNIFAMILIAR
LIBRE


__


__
__

RESIDENTCIAL

PROTEGIDA
__
__
__


COLECTIVA


LIBRE
S/E.D.
16.139,20
19.367,04



PROTEGIDA
S/E.D.
54.326,03
35.311,92

TERCIARIO



S/E.D.

1.928,10
2.313,72

72.393,33
56.992,68

  6.- CUADROS DE CARACTERISTICAS POR MANZANAS EDIFICABLES.



MANZANAS    EDIFICABLES    UE-1



MANZANAS
Nº
SUPERFICIE MANZANA

(m2)
COEF.

EDIFICAB.

(m2/m2)
EDIFICA-

BILIDAD

(m2)
USOS 

LUCRA-

TIVOS
COEF.

PONDE-

RACION
APROVECHA.

MATERIALIZA.

(U.A.)
ORDE-NANZA
Nº

VIV.
ALTURA MAX.

1
1.960,16
0,93
1.822,95
VURL
1,80
3.281,31
Aa
14
II

2
2.977,30
0,93
2.768,89
VURL
1,80
4.984,00
Aa
20
II

3
3.645,38
0,93
3.390,20
VURL
1,80
6.120,37
Aa
26
II

4
3.886,43
0,93
3.614,38
VURL
1,80
6.505,88
Aa
28
II

5
2.549,15
0,93
2.370,71
VURL
1,80
4.267,28
Aa
18
II

6A
1.986,40
0,93
1.847,35
VURL
1,80
3.325,23
Aa
14
II

6B
1.730,69
0,93
1.609,54
VURL
1,80
2.897,18
Aa
14
II

7
3.268,07
0,93
3.039,31
VURL
1,80
5.470,75
Aa
24
II

8
1.775,64
0,93
1.651,35
VURL
1,80
2.972,42
Aa
12
II

9
2.918,17
0,93
2.713,90
VURL
1,80
4.885,02
Aa
22
II

10
3.179,55
0,93
2.956,98
VURP
1,15
3.400,53
Ab
24
II

11
2.567,83
0,93
2.388,08
VURP
1,15
2.746,29
Ab
20
II

12
2.817,62
0,93
2.620,39
VURL
1,80
4.716,70
Aa
22
II

13
3.281,69
0,93
3.051,97
VURP
1,15
3.509,77
Ab
26
II

14
2.766,59
0,93
2.572,93
VURP
1,15
2.958,87
Ab
20
II

15
2.798,70
0,93
2.602,79
VURL
1,80
4.685,02
Aa
22
II

16
3.300,90
0,93
3.069,84
VURP
1,15
3.530,31
Ab
26
II

17
2.918,60
0,93
2.714,30
VURP
1,15
3.121,44
Ab
22
II

18
2.695,41
0,93
2.506,73
VURP
1,15
2.882,74
Ab
21
II

19

19
1.570,64

1.228,06
0,93

0,93
1.460,69

1.142,09
VURLVURP
1,80

1,15
2.629,25

1.313,41


Aa

Ab


12

10
II

II

20
3.300,90
0,93
3.069,84
VURP
1,15
3.530,31
Ab
26
II

21
3.045,28
0,93
2.832,11
VURP
1,15
3.256,93
Ab
23
II

22
3.040,30
0,93
2.827,48
VURP
1,15
3.251,60
Ab
23
II

23
3.584,09
1,15
4.121,70
VCRP
0,65
2.679,11
Bb1
37
II-III

24
3.381,40
2,07
6.999,50
VCRP
0,65
5.549,67
Bb2
58
III-IV

T1
439,28
1,00
439,28
T
1,20
527,14
C

I

T2
1.765,58
1,00
1.765,58
T
1,20
2.118,70
C

I

TOTAL

UE-1
74.379,81

73.970,86


100.107,33

584

. MANZANAS EDIFICABLES UE2 (Corregido conforme a exp. 1/2009-URCE).
 MANZANA
SUPERF. MANZANA
COEF. MEDIO

EDIFICABLE
USO LUCRATIVO
EDIFICABILIDAD (m2 )
COEF. PONDERACIÓN
APROV. MATERIALIZABLE (UA)
ORDENANZA
Nº VIVIENDAS
ALTURA

ESTUDIO DE DETALLE
SEGÚN

E.D
2,672

m2/m2 
VCRL
16.139,20
1.20
19.367,04
Ba
137 *1)
VI




VCRP
54.326,02
0.65
35.311,94
Bb
464 *1)
VI




T
1.928,10
1.20
2.313,72
C
-
I

TOTAL


33.634,36**2)


72.393,32

56.992,67

601


*1)Corrección  1ª) decía s/ED           **2) Corrección 2ª) En el documento por error decia 27.094,25 m2
7.- CUADRANTE DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS POR TIPOLOGIAS          EDIFICATORIAS Y UNIDADES DE EJECUCIÓN, EN RELACIÓN CON MÁXIMOS Y MÍNIMOS FIJADOS EN FICHA DEL P.G.O.U.

EDIFICABILIDADES POR USOS LUCRATIVOS.

SEGUN FICHA SECTOR
U.E. - 1
U.E. - 2
TOTALES

Máx.

 Min.
Tipologia
Coef.

Pond.
Edificabil.

(m2)
Aprovech.

(ua)
Edificabil.

(m2)
Aprovech.

(ua)
Edificabil.

(m2)
Aprovech.

(ua)

35.000

   --
VURL
1,80
31.512,45
56.722,40
__
__
31.512,45
56.722,40

   --

29.000
VURP
1,15
29.132,35
33.502,21
__
__
29.132,35
33.502,21

50.000

--
VCRL
1,20
__
__
16.139,20
19.367,04
16.139,20
19.367,04

 --

65.000
VCRP
0,65
11.121,20
7.228,78
54.326,03
35.311,92
65.447,23
42.540,70

15.000

  3.800
T
1,20
2.204,86
2.645,83
1.928,10
2.313,72
4.132,96
4.959,55

TOTALES
73.970,86
100.107,33
72.393,33
56.992,68
146.364,19
157.100,00

8.-FICHA JUSTIFICATIVA DE LA DELIMITACIÓN DE UNIDADES DE EJECUIÓN. (Cumplimiento del art.145 de T.R. de L.S.)

(Corregido conforme a exp. 1/2009-URCE).

UNIDAD DE EJECUCIÓN
SUPERFICIE                 (m2)
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
APROVECHAMIENTO MEDIO 
AR-AM
15%AM
CUMPLIMIENTO



UE 1
209.000
100.107,33
108.966,33
-8.859
16.344,95
8.117<16.344,9



UE 2
56.742,70*
56.992,62
62.564,40
-5.571,72
9.384,66
5.145,72<9.384,6

(*)
El Sistema General Interior se ha cuantificado en la UE-2, ya que el aprovechamiento que corresponde a los terrenos que ocupa este Sistema, será adjudicado en la UE-2, que se obtendrá también por expropiación.


Todos estos cálculos se han realizado tomando el valor actualizado  del Indice de Aprovechamiento Tipo para  Areas de Reparto, que nos marca el valor de  : 0’52137 u.a./m2.

En la U.E.-1 el Aprovechamiento Subjetivo es de 98.069’70 u.a., mientras que el Aprovechamiento Objetivo marcado en el Plan Parcial es de 100.107,33 u.a., por tanto la Unidad de Ejecución es excedentaria de aprovechamiento en 2.037,64 u.a., que tendrá que cederse al Ayuntamiento.


En la U.E.-2 el Aprovechamiento Subjetivo es de 56.307,96 u.a., mientras que el Aprovechamiento Real marcado en el Plan Parcial es de 56.992,68 u.a., por tanto la Unidad de Ejecución es excedentaria de aprovechamiento en 684,72 u.a..


No obstante al aplicarse al desarrollo de la UE-2 EL Sistema de Actuación por expropiación, el exceso de aprovechamiento detectado en la misma afectará al propietario en el momento, previo al desarrollo, de fijación de justiprecio de los terrenos de dicha UE-2.

9.-NUEVOS REPARTOS DE CARGAS DE LAS UNIDADES




A las cargas y compromisos que se recogen inicialmente en el Plan Parcial se suscriben unos nuevos, en cumplimiento en lo estipulado en convenio urbanístico, estos son:

- La Unidad de Ejecución nº1 asume la redacción y financiación del Proyecto de Urbanización del tramo completo de calle Portada de Feria incluido en el Sector y la ejecución adelantada de las citadas obras, repercutiendo su importe al propietario de la UE-2, en el momento de aprobación del Proyecto de Urbanización de la última.

- La Unidad de Ejecución nº2 asume la redacción y financiación del proyecto técnico, así como de la ejecución de las obras necesarias para la prolongación de la calle Portada de Feria desde el límite del Sector hasta la intersección con la carretera N-334.

CAPÍTULO 10: MODO DE EJECUCIÓN Y SISTEMAS DE ACTUACIÓN.


El ámbito del Sector SUP-R2 se divide, a afectos de gestión y ejecución urbanística, en dos Unidades de Ejecución:


a) Unidad de Ejecución  U.E.-1, de 209.000 m2. de superficie, y ocupando la zona central y lateral izquierdo del Sector, con delimitación que viene recogida en la documentación gráfica.


b) Unidad de Ejecución  U.E.-2, de 56.000 m2. de superficie, y ocupando la parte superior derecha del Sector, con delimitación que viene recogida en la documentación gráfica.


c) Según viene marcado en el P.G.O.U., existe una reserva de Sistema General Interior de Equipamiento S.G.E.-7, la cual se encuentra ocupando la zona inferior a la U.E.-2. Esta zona no queda adscrita a ninguna de las dos Unidades de Ejecución en que se divide el Plan Parcial.



El sistema de actuación que se establece para cada una de las Unidades de Ejecución, según lo marcado por el P.G.O.U., es el siguiente:


A)  Unidad de Ejecución U.E.-1:
         Para poder desarrollar y ,por tanto, edificar, en la Unidad de Ejecución que tiene como sistema de actuación el de COMPENSACIÓN, habrá que cumplir  previamente los siguientes requisitos, según lo dispuesto en los artículos incluidos en Sección Cuarta de Capitulo II de Titulo IV de la LOUA: 

        a) Aprobación de los estatutos y bases de actuación y constitución de la Junta de Compensación.

         El Proyecto de Bases y Estatutos de la Junta de Compensación, será promovido por uno o varios propietarios de, al menos, el  50 por 100 de la superficie de la Unidad de Ejecución . La tramitación de estas Bases y Estatutos se puede realizar simultáneamente a la del  Plan Parcial, aunque condicionando los acuerdos correspondientes a la aprobación definitiva de éste.


El plazo para presentar las Bases y Estatutos ante el Ayuntamiento será de seis (6) meses desde la aprobación definitiva del Plan Parcial. El incumplimiento de dicho plazo habilitará al Ayuntamiento para cambiar el Sistema de Actuación.


En el plazo de dos (2) meses desde la aprobación definitiva de las Bases y Estatutos habrá de constituirse la correspondiente Junta de Compensación mediante escritura pública.
        b) Elaboración y aprobación del Proyecto de Reparcelación.

       
Para realizar la función redistributiva de los beneficios y cargas de urbanización, así como los deberes de cesión, se formulará el proyecto de reparcelación por parte de la Junta de Compensación, que deberá presentarse ante el Ayuntamiento en el plazo máximo de ocho (8) meses desde la inscripción de la Junta en el Registro de Entidades Urbanísticas Colaboradoras.


En el Proyecto de Reparcelación de la Unidad de Ejecución, se materializarán las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del Ayuntamiento de los terrenos que se destinen a viales, sistemas de espacios libres de dominio y uso público, centros docentes, áreas de deporte y S.I.P.S. necesarios para el ámbito de la Unidad ordenada, de acuerdo con la localización establecida por el presente Plan.


En  el caso, de  propietario único de toda la UE., el proyecto de reparcelación se limitará a expresar la localización de los terrenos de cesión obligatoria y de las reservas que establece el Plan, así como de las parcelas edificables, con señalamiento de aquellas en que se sitúe el exceso del aprovechamiento que corresponda al Ayuntamiento.


La cuantía de las cesiones indicadas en los epígrafes anteriores, aparte de los viales, es la siguiente, para esta UE-1:


      - Zonas reservadas para Áreas Ajardinadas, identificadas en planos con AA, que ocupa un total de 21.645 m2. Este uso esta ubicado en una zona única tal como se recoge en planos de uso.

      - Zonas reservadas para Áreas de Juegos, identificadas en planos con AJ, que ocupa un total de 6.355 m2., repartido entre varias zonas.


      - Zonas reservadas para Centros Docentes, identificadas en planos con E, que ocupa un total de 14.300 m2.,  repartida en tres áreas.


       - Zona reservada  para Equipamiento Deportivo, identificadas en planos con DP, en una manzana única, de 8.737’3 m2. de superficie.
      


     - Zonas reservadas para S.I.P.S., identificadas en planos con SIPS, que ocupa un total de 4.220’6 m2., repartida en varias manzanas. En una de ella se ubican los aparcamientos destinados al ferial ocupando 2.607 m2.


El Proyecto de Reparcelación se someterá internamente a los miembros de la Junta, y una vez aprobado, se elevará al Ayuntamiento para su ratificación. Producida ésta, se elevará a escritura pública para la cancelación de las fincas matrices y el alta de las parcelas y manzanas nuevas, con su edificabilidad, para su debida inscripción registral.


Una vez, al menos, producidas las cesiones obligatorias y gratuitas al Ayuntamiento, y la equidistribución entre los miembros de la Junta, siendo cada propietario titular de las parcelas edificables, previstas en el Plan Parcial, se podrán acometer edificaciones, siempre y cuando se afiance ante el Ayuntamiento el coste de las obras de urbanización e implantación de las infraestructuras necesarias para las mismas, en toda o en parte necesarias para dar servicio a la totalidad o parte de la Unidad de Ejecución.


c) Aprobación del Proyecto de Urbanización, y contratación por la Junta de Compensación y ejecución de las obras de urbanización de la Unidad.

         Se redactará un Proyecto de Urbanización para la UE, donde se desarrollarán las determinaciones del Plan Parcial, ajustándose a lo dispuesto en los Artículos 98 y 99 de la LOUA, así como en los Artículos 92 de la Ley del Suelo y 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento. En dichos proyectos se podrá determinar fases de ejecución de las obras y el orden de ejecución  cada una de ellas, e incluso las infraestructuras que excediendo del ámbito del sector fueran necesarias para la funcionalidad y dotación de servicios urbanísticos a las manzanas de cada fase.


También se podrá marcar las obras necesarias para poder desarrollar  cada manzana, de manera que estas tengan las dotaciones suficientes para poderse edificar.

El Proyecto de Urbanización podrá promoverse por los propietarios mayoritarios de la UE, para su tramitación en el Ayuntamiento, a reserva de su ratificación por la Junta de Compensación, en su acto constitutivo.



El Proyecto de Urbanización de la UE, se ejecutará adjudicándose las obras por la Junta de Compensación, y sufragándolas con cargo a los miembros.


 La ejecución de las obras de urbanización imputables a la Unidad de Ejecución, será sufragada por los afectados de acuerdo con lo dispuesto en el Artículo 129 de la LOUA, en proporción a los aprovechamientos que les correspondan.


Las infraestructuras que sean comunes a ambas Unidades de Ejecución se sufragarán  por ambas  en unos porcentajes proporcionales al aprovechamiento que le corresponde a cada Unidad de Ejecución.


Los plazos de ejecución de las obras de urbanización se ajustarán a lo especificado en el Punto 3, Plan de Etapas, de esta memoria.


El Ayuntamiento podrá verificar que la ejecución de las obras se realizan en conformidad con el Proyecto de Urbanización aprobado. Para el ejercicio de esta facultad podrá nombrar un técnico competente que efectúe un seguimiento, inspección y control continuado del ajuste de las obras al Proyecto de Urbanización.


Una vez finalizadas las obras correspondientes a la urbanización de la Unidad de Ejecución o Fase de la misma en su caso, la Junta de Compensación, solicitará del Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra, la recepción provisional de las mismas, que será llevado a cabo en el plazo de tres (3) meses a partir de la solicitud, en presencia de representantes legales de la Junta o Propiedad y el Ayuntamiento, y del Técnico Director de las obras; levantándose acta de la misma a los efectos oportunos.


La recepción definitiva se llevará a cabo transcurrido un año desde la recepción provisional, siguiéndose el mismo procedimiento que en aquella. Si durante el plazo establecido entre ambas recepciones aparecieran defectos, éstos serán subsanados por la Junta de Compensación.


B) Unidad de Ejecución U.E.-2.


 En el caso de la UE-2, cuyo desarrollo se prevé el  Sistema de Actuación por EXPROPIACIÓN, habrá que cumplir  previamente los siguientes requisitos, según lo dispuesto en los artículos incluidos en Sección Segunda de Capitulo II de Titulo IV de la LOUA: 

 los requisitos a cumplir son los siguientes: 


a) Formulación del correspondiente Proyecto de Expropiación, por parte del Ayuntamiento, de los terrenos comprendidos en la UE-2.


b) En nuestro caso, habrá que realizar el Estudio de Detalle que se ha fijado para  fijar las alineaciones y rasantes, y ordenar volúmenes.


c) Redacción del correspondiente Proyecto de Urbanización de dicho ámbito de la UE-2.


c) Una vez titular de la totalidad de los terrenos, contratación por el Ayuntamiento de las obras de urbanización.


d) Para el resto del proceso , es válido lo dicho en el caso de la UE-1.


La cuantía de las dotaciones públicas locales para esta UE-2 serán las que se marquen en Estudio de Detalle, pero tendrán como valores mínimos:

- Reserva para S.I.P.S., identificadas de esta manera en los planos, con una superficie mínima de 4.365’64 m2.

- Franja de rotacional de deportivo, adscrita al S.G. de 742’7 m2.


En lo que se refiere al modo de obtención y ejecución del SISTEMA GENERAL INTERIOR DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO, hay que decir que los terrenos serán objeto del correspondiente PROYECTO DE EXPROPIACIÓN o del correspondiente EXPEDIENTE DE OCUPACIÓN DIRECTA.


Una vez que su titularidad sea  municipal, la ejecución del mismo correrá a cargo, para su financiación, de los organismos que figuran, y en los porcentajes fijados, en el Estudio Económico Financiero del PGOU, donde aparece formando parte del SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO   (2º CUATRIENIO) como la ACTUACIÓN Nº22 (A-22).


A pesar de tener un Plan Parcial con una ordenación pormenorizada del Sector, suficiente para poder desarrollar directamente la urbanización y edificación, se deja abierta la posibilidad, en caso que fuera necesario, de poder redactar Estudios de Detalle con las finalidad de ordenar mas detalladamente alguna zona en concreto, según lo que se recoge por los  el Artículo 15 de LOUA, o en Artículo 91 de la Ley del Suelo y Artículos 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento.


Los Estudios de Detalle que en su caso se puedan redactar cumplirán las siguientes determinaciones:


a) Podrá ordenar volúmenes, el trazado local de viarios secundarios y localización de suelo rotacional público.


b) Podrá fijar alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustar, así como las determinaciones de ordenación referidas anteriormente, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.


c) No podrán modificar el uso urbanístico del suelo, fuera de los límites del apartado anterior.


d) No podrá incrementar el aprovechamiento urbanístico.


e) No podrá suprimir o reducir el suelo rotacional público, o afectar negativamente a su funcionalidad, por disposición inadecuada de su superficie.

 
f)  No podrá alterar las condiciones de la ordenación de los terrenos o construcciones colindantes.


Las parcelaciones que se quisieran realizar modificando la parcelación que establezca el Proyecto de Reparcelación serán permitidas, teniendo en cuenta que habrá que ejecutar un Proyecto de Parcelación que se someterá a licencia municipal.


En ningún caso en los Proyectos de Parcelación se podrán prever parcelas que no cumplan las condiciones de tamaño y configuración establecidos en las Ordenanzas reguladoras que les afecte.


Los Proyectos de Parcelación, que respetarán lo dispuesto en el Artículo 40 de las Normas Urbanísticas del PGOU vigente, incluirán entre sus determinaciones la asignación individualizada de la superficie edificable total de la manzana entre las parcelas resultantes.

CAPITULO 11: COMPROMISOS ENTRE PROMOTORES Y AYUNTAMIENTO.

             GARANTÍA DE CUMPLIMIENTO DE COMPROMISOS.

A) UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº1.


Los propietarios de suelo del SUP-R2, en razón de serlo en interés propio, a la hora de ejecutar el presente Plan Parcial,  estarán condicionados al cumplimiento de las determinaciones urbanísticas del mismo, así como a comprometerse a regirse por las Bases y Estatutos de la Junta de Compensación de la UE-1, en el caso de los propietarios de ésta, así como a acatar lo acordado en el correspondiente Proyecto de Reparcelación.


En caso de producirse transacciones u otras operaciones sobre los terrenos en cuestión, los nuevos  propietarios se  trasmitirán los mismos compromisos ya que estos van implícitos al suelo  en cuestión.


El Ayuntamiento, en el mismo acuerdo de  aprobación definitiva del Proyecto de Bases y Estatutos de la UE-1, nombrará su representante en la Junta de Compensación.


El incumplimiento por los miembros de la Junta de Compensación de las obligaciones y cargas impuestas por la Ley, incluso cuando el incumplimiento se refiera a los plazos para cumplir dichos deberes y cargas, habilitará a la Administración actuante para expropiar sus respectivos derechos en favor de la Junta de Compensación, que tendrá la condición jurídica de beneficiaria.


La Junta de Compensación, está  obligada, en resumen, a:


a) Ejecutar la urbanización e implantación de los servicios de carácter local,  en los términos señalados en el  Plan Parcial y Proyecto de Urbanización, en coordinación con lo dispuesto por las Compañías suministradoras. 


La responsabilidad de la Junta de Compensación de urbanizar  será exigible tanto en lo que afecta a las condiciones técnicas de las obras de urbanización , como a los plazos en que ésta debió terminarse y entregarse al Ayuntamiento, para poder ser recepcionadas por éste.


b) Edificar los solares dentro de los plazos que fije la Normativa Urbanística aplicable en cada caso  y, en todo caso, de acuerdo con lo establecido en el Artículo 160 del P.G.O.U. de Alcalá de Guadaíra.


c) Mantener los terrenos y plantaciones existentes en condiciones de seguridad, salubridad y ornato público, así como preservar su uso público cuando las determinaciones del Plan así lo estableciesen.


d) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento:



1.- La superficie total de los viales urbanizados, parques y jardines dotados tanto de plantaciones como de mobiliario urbano, suelo para  zonas deportivas y de recreo y expansión, para centros culturales y docentes, y los terrenos precisos para la instalación y funcionamiento de los restantes servicios públicos.



2.- En la Unidad con exceso de aprovechamiento sobre el patrimonializable por los propietarios, además de las cesiones mencionadas anteriormente, la superficie de suelo edificable sobre la que se sitúa dicho exceso.



Para poder garantizar el estricto cumplimiento por parte de la Junta de Compensación, o en su caso propietarios, de los compromisos que contrae con el Ayuntamiento, conforme al párrafo c) del Artículo 46 del Reglamento de Planeamiento, se hará entrega de unas garantías por valor del seis por ciento (6%) del coste que resulta para la implantación de los servicios y ejecución de las obras de urbanización para la Unidad de Ejecución, según la evaluación económica del propio Plan Parcial.


Esta valoración del importe de garantía viene especificado en el párrafo c) del Artículo 46 del Reglamento de Planeamiento.


Esta garantía se complementará con la cantidad necesaria para completar el 10% del valor de las obras de urbanización, dado por los Técnicos Municipales, a tenor de  lo dispuesto en el artículo 27.2 de las Normas Urbanísticas del PGOU.



Así mismo, esta  garantía podrá prestarse bien en metálico, en valores públicos o mediante avales bancarios, o de cajas de ahorro. El coste de dicha garantía correrá a cargo de la Junta de Compensación, como un gasto más, que habrá de tenerse en cuenta en el Proyecto de Reparcelación.

B) UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº2 Y SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO.


En el caso de la Unidad de Ejecución Nº2 (UE-2)  se actuará por el sistema de Expropiación, siendo, por tanto, obligación de la Administración actuante la ejecución de las obras de urbanización de la misma, tras la obtención de los terrenos en ella comprendidos y desarrollar el preceptivo Estudio de Detalle.


Los terrenos incluidos en el Sistema General Interior de Equipamiento Deportivo (S.G.E) se obtendrán por Expropiación u Ocupación Directa, debiendo ser urbanizados por el Ayuntamiento igualmente.

A las cargas y compromisos que se recogen inicialmente en el Plan Parcial se suscriben unos nuevos, en cumplimiento en lo estipulado en convenio urbanístico, estos son:

- La Unidad de Ejecución nº1 asume la redacción y financiación del Proyecto de Urbanización del tramo completo de calle Portada de Feria incluido en el Sector y la ejecución adelantada de las citadas obras, repercutiendo su importe al propietario de la UE-2, en el momento de aprobación del Proyecto de Urbanización de la última.

- La Unidad de Ejecución nº2 asume la redacción y financiación del proyecto técnico, así como de la ejecución de las obras necesarias para la prolongación de la calle Portada de Feria desde el límite del Sector hasta la intersección con la carretera N-334.

CAPITULO 12: MEDIOS ECONÓMICOS DE LOS PROPIETARIOS


Los miembros de la Junta de Compensación de la Unidad de Ejecución nº1 tendrán que tener los medios económicos necesarios para hacer frente a la ejecución de los diferentes servicios de infraestructura y urbanización en las condiciones que se describan  en el  Proyecto de Urbanización. 

Estos medios podrán ser de los siguientes tipos:

          Recursos propios:
-Capitales sociales.






- Recursos propios de las entidades o personas.






-Patrimonios de las entidades o personas.






-Solvencia de los socios.






-Valor de los terrenos aportados.


Fuentes financieras:
-Créditos de las sociedades, socios y personas.






-Préstamos hipotecarios sobre los terrenos.






-Préstamos hipotecarios sobre las promociones.






-Beneficios derivados de la venta del/los productos.


En cuanto a la Unidad de Ejecución nº2, su desarrollo se verá respaldado mediante las partidas presupuestarias que,  para inversiones municipales en materia de suelo y  urbanismo,  la ley prevé que deben destinarse de los Presupuestos Ordinarios, así como mediante el  aprovechamiento urbanístico que se obtenga de su promoción.


Queda repetir lo dicho para el Sistema General de Equipamiento Interior del Sector, cuya financiación está prevista en el Estudio Económico-Financiero del PGOU como Actuación nº22 (A-22) del   Segundo Cuatrienio. La obtención de los terrenos se hará por expropiación u ocupación directa, y los propietarios originarios de los mismos se verán compensados en cualquiera de las dos Unidades que se prevé en el Plan.

   2.-ORDENANZAS REGULADORAS

A continuación se detallan las diferentes Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del Sector SUP-R2, denominado “Los Cercadillos”.  Esta reglamentación se somete a las Ordenanzas generales reflejadas en el actual Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaíra.


Esas normativas reguladoras se describirán en los siguientes capítulos:

CAPÍTULO I.- Normas generales de uso.

CAPÍTULO II.- Normas generales de edificación.

CAPÍTULO III.- Normas generales de urbanización.

CAPÍTULO IV.- Condiciones particulares de cada zona.

CAPITULO I.- NORMAS GENERALES DE USO.


Artículo 1.- Definición.


Son las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes actividades para poder ser desarrolladas en los lugares que para ello dispone el presente Plan Parcial.


Artículo 2.- Aplicación.


1. Las condiciones que se señalan en este capítulo son de aplicación a los edificios o construcciones de nueva planta o cuando en un futuro se proceda a someterlo  a reestructuración. Serán asimismo de aplicación en el resto de las obras en los edificios cuando a juicio de los servicios técnicos municipales no represente desviación importante de los objetivos de las mismas, o cuando se solicite licencia de apertura de la actividad o cédula de habitabilidad de la vivienda.


2.- Además de las condiciones generales que se señalan para cada uso, los edificios que lo alberguen deberán cumplir, si procede, las generales de edificación y cuantas se deriven de la regulación que corresponda a la zona en que se encuentren. En todo caso deberán satisfacer la normativa supra municipal que les fuera de aplicación.


3.- Cuando el uso principal este acompañado de otros, cada uno de ellos cumplirá las especificaciones que les fuese de aplicación.


4.- Las normas que se recogen en la presente se atendrán al régimen y regulación de usos establecidos en el Titulo IX del Plan General de Ordenación Urbana. En estas se impondrán condiciones adicionales, tanto en la implantación, como en su localización, estando razonado los términos en que se apoya esta decisión.


Artículo 3.- Clases de usos.


El presente Plan Parcial establece dos clasificaciones de uso:


a) Por la amplitud de su función:


-Usos globales.


-Usos pormenorizados.


b) Por su adecuación:


-Usos característicos.


-Usos compatibles.


-Usos prohibidos.


c) Por el titulo de propiedad:


-Usos públicos.


-Usos privados.


Artículo 4.- Usos globales y pormenorizados.


1. Se entiende por uso global cada uno de los destinos fundamentales que el Plan Parcial asigna a los espacios edificados. En concreto los usos globales considerado en el presente Plan Parcial son los siguientes:


a) Residencial.


b) Productivo.


c) Equipamiento y servicios públicos.


d) Espacios libres públicos.


e) Transporte y comunicaciones.


2. Se entiende por uso pormenorizado el destino concreto que el Plan Parcial asigna a cada una de las parcelas vinculadas a uno de los usos globales anteriormente definidos. En concreto se consideran los siguientes usos pormenorizados a cada uso global:

- Residencial ................................................................ Viviendas

                                                                                      Residencial comunitaria.

- Productivo ................................................................  Hospedaje









   Industria

                                                                                       Comercio

                                                                                       Oficinas

- Equipamientos y servicios públicos .......................... Educativos

                                                                                       Socio-cultural

                                                                                       Sanitario-asistencial

                                                                                       Deportivo

                                                                                       Público-administrativo

                                                                                       Servicios urbanos

                                                                                       Servicios infraestructurales

-Espacios libres públicos ............................................  Parque urbano

                                                                                       Áreas ajardinadas

                                                                                       Áreas de juego

                                                                                       Áreas públicas

-Transportes y comunicaciones ..................................  Red viaria

                                                                                       Red ferroviaria


3. Los usos pormenorizados a que vayan a ser destinadas las instalaciones proyectadas deberán especificarse en todas las solicitudes de licencia de obras de apertura o funcionamiento. 


Artículo 5.- Usos característicos, compatibles y prohibidos.


1. Uso característico es aquel que caracteriza la ordenación de un ámbito, o la utilización de una parcela, por ser el predominante y de implantación mayoritaria en el área territorial que se considera.


2. Uso compatible es aquel que se puede implantar en coexistencia con el uso característico, sin perder ninguno de ambos su carácter. La compatibilidad de un uso respecto al característico no implica su libre implantación dentro del mismo ámbito territorial, sino únicamente la aceptación de que su presencia puede ser simultánea sin perjuicio de que esa interrelación obligue a señalar restricciones en la intensidad del uso compatible en función de determinados parámetros del uso característico.


3. Uso prohibido es el que impiden las Normas de este Plan Parcial o del P.G.O.U., por imposibilitar la consecución de los objetivos de la ordenación de un sector.


También son usos prohibidos aquellos que, aún no estando especificados vetados, son incompatibles con los usos permitidos por superar las restricciones de intensidad o forma de uso.


Artículo 6.- Usos públicos y privados.


1. Usos públicos son los que a efectos de estas Normas contenidas en el Plan Parcial, son realizados o prestados por la Administración o por gestión de los particulares sobre bienes de dominio público, o bien sobre bienes de propiedad particular mediante arrendamiento o cualquier otro título de ocupación.


Ningún uso público podrá ser sustituido por un uso privado salvo expresa autorización del Plan.


2.Usos privados son aquellos que se realizan por particulares en bienes de propiedad privada, estando limitada su utilización por razones del dominio sobre el bien.


A continuación se describen las Normativas generales dispuestas para cada uso:


USO RESIDENCIAL.

Artículo 7.- Definición y clases.


1. Es uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas.

         2.A los efectos de su pormenorización en el espacio y el establecimiento de condiciones

          particulares se distinguen las siguientes clases:

          A)Vivienda: Es la residencia que se destina al alojamiento de personas que configuran un  núcleo con comportamientos habituales de las familias, tengan o no relación de parentesco. Según su organización en la parcela se distinguen dos categorías.

           a)Vivienda en edificación unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda.

           b)Vivienda en edificación colectiva: es aquella que se agrupa horizontal y/o verticalmente con otras, formando edificios en los que el acceso se resuelve desde espacios comunes que actúan como elemento de relación entre el espacio interior  de las viviendas y la vía pública o espacio libre exterior.

           Según el régimen jurídico a que esté sometida en función de los beneficios otorgados por el Estado, se distinguen, con independencia de la anterior clasificación, otras dos categorías:

           i) Vivienda en régimen protegido: cuando por contar con la calificación correspondiente,

            esta sujeta a los condicionamientos jurídicos, técnicos y económicos derivados de

            aquella.

          II) Vivienda libre: cuando no esta sometida a régimen específico derivado de la  protección del Estado.

         B)Residencia comunitaria: Comprende los edificios destinados al alojamiento estable de personas que no configuren núcleos que puedan ser considerados como familiares. Se incluyen en este uso tas residencias de estudiantes, de miembros de comunidades, conventos, etc.

Artículo 8. Vivienda y apartamento

        Teniendo en cuenta la definición de apartamento que se establece en el artículo siguiente, efectos del cómputo de la densidad residencial y de las reservas de suelo para equipamiento y espacios libres de uso público en un polígono o sector, se considera que  dos apartamentos son equivalentes a una vivienda.

Condiciones de la vivienda.
Artículo 9. Programa de la vivienda

        1. Toda vivienda se compondrá como mínimo de las siguientes piezas: vestíbulo, cocina, estancia‑comedor, cuarto de aseo y un dormitorio doble o dos dormitorios sencillos. No podrá tener una superficie útil inferior a cuarenta (40) metros cuadrados computada según se indica en el artículo 218 y en el punto 3 del artículo 231 del P.G.O.U.

         2.Se entenderá por apartamento aquella vivienda reducida compuesta como mínimo de  cuarto de aseo completo y estancia‑comedor‑cocina que podrá ser también dormitorio.

          La superficie útil será mayor de veinticinco (25) metros cuadrados computada según se indica en el apartado anterior.

Artículo 10. Altura de techos

         La distancia libre mínima medida verticalmente entre el suelo y el techo en viviendas de nueva construcción será de doscientos cincuenta (250) centímetros. En vestíbulos, pasillos y   cuartos de aseo la altura mínima libre podrá ser de doscientos veinte (220) centímetros; en  las restantes habitaciones esta altura también puede admitirse con la condición de que en cada habitación suponga menos del treinta por ciento (30%) de su superficie.

Artículo 11. Accesibilidad a las viviendas

         1. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso estará dimensionado en función de la población a que sirva; siendo su ancho mínimo cien (100) centímetros. Su trazado tendrá una forma que permita el paso de un rectángulo horizontal de setenta (70) centímetros por doscientos (200) centímetros. A lo largo de todo el  recorrido habrá una iluminación mínima de cuarenta (40) lux, al menos durante el tiempo necesario para realizar el trayecto.

     2. En edificio de vivienda colectiva el portal, cuando exista, tendrá unas dimensiones mínimas de doscientos (200) centímetros de ancho por doscientos cincuenta (250) centímetros de largo.

      3. Los desniveles se salvarán mediante rampas del ocho por ciento (8%) de pendiente máxima  o mediante escaleras que tendrán un ancho de al menos cien (100) centímetros cuando  por ellas se acceda a un máximo de diez (10) viviendas; cuando se acceda a más de diez (10), y hasta un máximo de treinta (30), su ancho será de al menos ciento diez (110)centímetros; y cuando se acceda a más de treinta (30) viviendas se dispondrán dos (2) escaleras con anchura mínima de cien (100) centímetros o una sola de ancho ciento treinta(130) centímetros. En ningún caso las escaleras tendrán tramos con más de dieciséis (16) peldaños, que tendrán una huella de anchura como mínimo doscientos setenta (270) milímetros y una tabica de altura no superior a ciento ochenta (180) milímetros.

       4. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se instalará  uno por cada treinta (30) viviendas o fracción superior a quince (15).

        5. En promociones de más de treinta (30) viviendas los accesos desde el espacio público exterior se dispondrán de modo que se pueda llegar, al menos, al diez por ciento (10%) de las viviendas, sin necesidad de salvar desniveles mediante escaleras.

Artículo 11. Dimensiones de los huecos de paso

         1.Toda vivienda dispondrá de una puerta de acceso de dimensiones mínimas de doscientos un (201) centímetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milímetros de anchura.

        2.Las dimensiones mínimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de la vivienda serán de doscientos un (201) centímetros de altura y de seiscientos veinticinco (625)   milímetros de anchura para los cuartos de aseo o setecientos veinticinco (725) milímetros para el resto de las piezas.

Artículo 12. Condiciones de iluminación y ventilación

        1. Todas las piezas habitables dispondrán de ventanas con superficie acristalada mayor o   igual a un décimo (1/10) de la superficie útil de la pieza. Esta condición no es aplicable a  los cuartos de aseo.

        2.Todas las piezas habitables destinadas a estancia y descanso de personas dispondrán de los medios necesarios que permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz exterior, bien mediante sistemas fijos o previendo la instalación de dichos sistemas por el usuario.

     3.Cada una de las piezas habitables dispondrá de una superficie practicable con una dimensión de, al menos, un veinteavo (1/20) de la superficie útil de la pieza. En los cuartos de aseo que no ventilen por fachada o patio se instalará conducto independiente o colectivo homologado de ventilación forzada estática o dinámica.

        4.Las cocinas dispondrán de conductos de eliminación de humos o gases directamente al  exterior.

Artículo 13. Dotación de agua.

        Toda vivienda tendrá una dotación mínima según normas de EMASESA.

Artículo 14. Dotación de aparcamientos.


En los edificios se dispondrá, en general, un mínimo de una plaza de  aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados edificado y en cualquier caso uno por vivienda o apartamento, a no ser que las Condiciones Particulares de la Zona tenga una especificación diferente.

Condiciones de la Residencia Comunitaria.
Artículo 15. Condiciones de aplicación

        Las condiciones de aplicación a los edificios o locales destinados a residencia comunitaria son las mismas que para las viviendas cuando su superficie total no rebase los quinientos  (500) metros cuadrados, en cuyo caso serán de aplicación las correspondientes a los  edificios o locales destinados al uso de hospedaje.

        La dotación mínima de aparcamiento de automóviles será de una plaza por cada cuatro (4) habitaciones.


USO PRODUCTIVO
Artículo 16. Definición y clases

        1. Se considera uso productivo el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboración, transformación, reparación, almacenaje y distribución de productos. Se incluyen también las actividades artesanales y los oficios artísticos. Asimismo, se incluyen  las actividades que tienen por finalidad la prestación de servicios a! público o dar alojamiento temporal a las personas ya sea de forma individual o colectiva.

        2.A los efectos de su pormenorización en el espacio y el establecimiento de condiciones  particulares las actividades productivas y asimiladas se dividen en las siguientes clases:

         a) Hospedaje

         b) Industrial

         c) Comercio

         d) Oficinas

Uso de hospedaje.
Artículo 17. Condiciones de aplicación

        1. Su regulación se hará aplicando las condiciones del uso de vivienda complementadas con las disposiciones oficiales en materia hotelera.

        2. Las actividades o usos complementarios se sujetarán a las condiciones que se establecen  en estas Normas para cada uso pormenorizado.

      3. La dotación mínima de aparcamiento de automóviles será de una plaza por cada cien (100) metros cuadrados de local destinado a hospedaje.

Uso industrial.
Artículo 18. Definición

        1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de obtención, elaboración y transformación de productos, comprendiendo también las operaciones que se realizan en locales destinados a depósito, conservación, guarda, almacenaje y distribución de productos a fabricantes, instaladores o mayoristas. Se incluyen también las actividades artesanales y los oficios artfsticos, así como las actividades de reparación  de productos ya sean de consumo industrial o doméstico, comprendiendo las relacionadas con el automóvil.

Artículo 19. Categorías y situación.

        1. En nuestro sector solamente se permitirán industria de Categoria I en Situación B, son la clasificación y definición que de estas se hace en el P.G.O.U.

         CATEGORIA I: Actividad compatible con la vivienda en zonas de fuerte predominio residencial. Comprende los talleres o pequeñas industrias y almacenes de superficie no  mayor de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados que por sus características no molesten al vecindario por desprendimientos de gases y olores o den lugar a ruidos y   vibraciones. A título indicativo cabe citar las siguientes actividades:

          a)Elaboración de helados, de productos de panadería y pastelería, de masas fritas (churros, etc.) y freiduría.

          b)Confección de prendas de vestir y otras materias textiles, elaboración y reparación de calzado, servicios de lavado, planchado, limpieza y teñido de ropa.

          c)Fabricación de muebles de madera y similar, de escobas, cepillos, brochas y pinceles, tapicería y juguetería.

          d)Imprentas y asimilables, estudios y laboratorios fotográficos.

          e)Talleres de cerámica, vidrios y derivados.

          f)Taileres de ferreterfa, fontanería, armería, electricidad, joyería y reparación de bicicletas,    motocicletas y automóviles.

          g)Reparación de electrodomésticos y otros productos de consumo doméstico.

           h)Conservación, guarda y distribución de productos, o venta exclusivamente a mayoristas.

        SITUACION A: En planta baja o semisótano de ed'rficios con viviendas u otros usos no industriales y siempre que el acceso se resuelva de forma independiente y que no cause  molestias a los vecinos.

Artículo 20. Condiciones de compatibilidad

        l.Se considerarán compatibles con otros usos no industriales aquellas actividades que  cumplan las condiciones que se señalan en estas Normas en lo que se refiere al control   del nivel de impactos ambientales, según las diferentes posibilidades de situación en los edificios y de ubicación en las zonas en reiación al resto de actividades no incluidas en el  uso industrial. Su cumplimiento se comprobará en los siguientes lugares de observación:

         a)En el punto o puntos en los que dichos efectos sean más aparentes para la  comprobacióri de gases nocivos, humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de contaminación, deslumbramientos, perturbaciones eléctricas o, radiactivas. En el punto  o puntos en donde se puede originar, en el caso de peligro de incendio o explosión.

         b)En el perímetro del local o de la parcela si la actividad es única en edificio aislado, para la comprobación de ruidos, vibraciones, olores o similares.

        2.Para que una actividad industrial pueda ser compatible en el mismo edificio con usos   residenciales cumplirá como mínimo las siguientes condiciones:

         a)No se realizarán operaciones que precisen lafusión de metales o procesos electrolíticos que puedan desprender gases, vapores, humos, polvo o vahos saivo que éstos sean  recogidos y expulsados al exterior por chimeneas de características reglamentarias tras la eliminación de su posible toxicidad.

         b)No se utilizarán disolventes inflamables para la limpieza de la maquinaria o para cualquiera otra operación; asimismo las materias primas estarán exenlas de materias volátiles inflamables y/o tóxicas o molestas.

         c)En todo local en que existan materias combustibles se cumplirán las prescripciones  impuestas en la NBE‑CPI‑96 y en el dictámen de la Comisión de Calificación de  Actividades de la Consejería de Medio Ambiente.

         d)La instalación de maquinaria será tal que ni en los locales de trabajo ni en ningún otro se originen vibraciones que se transmitan al exterior.

         e)La insonorización de los locales de trabajo será tal que fuera de ellos y en el lugar más  afectado por el ruido originado por la actividad, el nivel de ruido de fondo no se  incremente en más de 6 db(A) entendiéndose por tal el de ambiente sin los valores punta accidentales.

               3.En zonas de uso característico distinto al industrial cualquier nuevo edificio destinado a  uso industrial dispondrá de muros de separación con los predios colindantes de uso no   industrial, a partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de quince (15)   centímetros, con un mínimo de cinco (5) centímetros, no teniendo contacto con los  edificios vecinos, excepto en las fachadas donde se dispondrá ei aislamiento por juntas  de dilatación, y cubierto para evitar la introducción de materiales y agua de Iluvia en el espacio intermedio. La construcción y conservación de las juntas de dilatación y la  protección superior correrán a cargo del propietario del edificio industrial. Estos edificios  deberán ubicarse en calles de anchura no inferior a ocho (8) metros y con acceso de  camiones y furgonetas sin necesidad de realizar maniobras en la via pública.

Artículo 21 . Limitaciones por fuego y exptosión

        l.Todas las actividades en las que se manipulen materiales inflamables o explosivos se instalarán con los sistemas de seguridad adecuados que eviten la posibilidad de fuego o explosión, así como con los sistemas de equipamiento y utillaje necesarios para combatirlo  en casos fortuitos. Bajo ningún concepto podrán quemarse materiales o desperdicios al aire libre.

        2.En ningún caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables y  explosivos en locales que formen parte o sean contíguos a edificios residenciales. Estas actividades se instalarán siempre en edificios dentro de zonas industriales.

        3.Todos los edificios y locales que alberguen usos índustriales cumplirán la Norma Básica de la Edificación C.P.I.96. y sus anexos.

Artículo 22. Limitaciones por radiaciones electromagnéticas

        No se permitirá ninguna actividad que emita radiaciones electromagnéticas (ondas de radio o televisión, microondas, radar, radiaciones térmicas, luminosas, ultravioletas, rayos X,  gamma, etc.) que afecten al tuncionamiento de cualquier equipo o maquinaria diferentes delos que originen dicha perturbación.

Artículo 23. Limitaciones por ruido

        l.EI ruido se medirá en db(A) o decibelios escala de ponderación A según las Normas  UNE 21 /314/75 y UNE 21/323J87 y su determinación se efectuará en los lugares de observación señalados en el articulo 310 o en el domicilio del vecino más afectado por molestias de la  actividad, en condiciones de paro y totalmente funcionando, de día y de noche, para   comprobar el cumplimiento de los límites que se establecen en el artículo 319.

        2.EI nivel sonoro interior sólo se utilizará como indicador del grado de molestia por ruido en  un edificio cuando se suponga que el ruido se transmite desde el local emisor por la estructura y no por via aérea a través de balcones o ventanas, en cuyo caso el criterio a  aplicar será el de nivel sonoro exterior.

Artículo 24. Limitaciones por vibraciones

        1. Las vibraciones se medirán y expresarán en Pals

        2.Los valores máximos tolerables de vibraciones serán los siguientes:

         a) En la zona de máxima proximidad al elemento generador de vibraciones, 30 Pals.

          b)En el límite del recinto en el que se encuentra ubicado el generador de vibraciones,17 Pals.

          c) Fuera de aquellos locales y en la vía pública, 5 Pals.

         3.Para corregir la transmisión de aquellas vibraciones generadoras de ruidos molestos, deberán tenerse en cuenta las siguientes reglas:

          a) Todo elemento con órganos móviles se mantendrá en perfecto estado de conservación, principalmente en lo que se refiere a su equilibrio dinámico y estático, así como la  suavidad de marcha en sus cojinetes o caminos de rodadura.

         b) No se permite el anclaje de maquinaria y de los soportes de la misma o cualquier órgano móvil en las paredes medianeras, techos o forjados de separación entre locales de  cualquier clase o actividad.

          c) EI anclaje de toda maquinaria y órgano móvil en suelos o estructuras no medianeras ni directamente conectadas con los elementos constructivos de la edificación se dispondrán, en todo caso, interponiendo dispositivos antivibratorios adecuados.

          d) Las máquinas de arranque violento, las que trabajen por golpes o choques bruscos y  las dotadas de órganos con movimiento alternativo, deberán estar ancladas en bancadas independientes sobre el suelo firme y aisladas de la estructura de la  edificación y del suelo del local por medio de materiales absorbentes de la vibración.

          e) Todas las máquinas se situarán de forma que sus partes más salientes al final de la  carrera de desplazamiento queden a una distancia mínima de 0,70 metros de los muros  perimetrales y forjados, debiendo elevarse a un metro esta distancia cuando se trate de  elementos medianeros.

Artículo 25. Limitaciones por deslumbramientos

        En los límites de la linea del solar o parcela, perteneciente a viviendas inmediatas, no podrá ser visible ningún deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran  intensidad o a procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustión,  soldadura u otros.

Artículo 26. Limitaciones por contaminación atmosférica y olores

        l.Las actividades clasificadas como "insalubres", en atención a !a producción de humos, polvo, nieblas, vapores o gases de esta naturaleza, deberán eslar dotadas de las adecuadas y eficaces instalaciones de preciprtacíón de polvo por procedimiento eléctrico o hígroscópico.

        2.En ningún caso se superarán !as concentraciones máximas admisibles que determina la Ley de Protección del Ambiente Atmosférico de 22 de Diciembre de 1972, y !as O.M. subsiguientes dictadas en desarrollo de la Ley (Decreto 833/1975 y O.M. de 10 de Agosto  y 18 de Octubre de 1976).

         3.No se permitirá  ninguna emisión de gases, ni la manipulación de materias que produzcan olores en cantidades tales que puedan ser fácilmente detectables sin necesidad de instrumentos en los lugares señalados en el apartado 1 del artículo 20.

        4.No se permitirá ningún tipo de emisión de cenizas, polvos, humos, vaporss, gases, ni de otras formas de contaminación del aire, de! agua o del suelo, que puedan causar peligro a la salud, a la riqueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen suciedad.

Artículo 27. Limitaciones por vertidos y saneamiento

        l.Las aguas residuales procedentes de actividades industriales se decantarán y depurarán en primera instancia por la propia industria antes de verterla a la red general de  saneamiento. Las instalaciones que no produzcan aguas residuales contaminadas podrán verter directamente con sifón hidráulico interpuesto.

        2. Las aguas residuales procedentes de actividades industriales con vertido a la red general de saneamiento no podrán contener:

         a)Materias sólidas o viscosas en cantidades o dimensiones que, por ellas mismas o por interacción con otras, produzcan obstrucciones o díficulten los trabajos de su conservación o de su mantenimiento tales como cenizas, huesos, serrín, alquitrán, plástico, pinturas, vidrios, etc.

         b)Disolventes o líquidos orgánicos inmiscibles en agua, combustibles o inflamables, como gasolina. nafta, petróleo, fuel‑oil, "wh'rte spirit", benceno, tolueno, xileno, tricloretileno,  percloretileno, etc.

         c)Aceites y grasas flotantes en proporción superior a 100 mgrs.llitro.

         d)Suslancias sólidas potencialmente peligrosas: carburo cálcico, bromatos, cloratos, hidruros, percloratos, peróxidos, etc.

         e)Gases o vapores combustibles inflamables, explosivos o tóxicos o procedentes de   motores de explosión.

         f)Materias que por razón de su naturaleza, propiedades y cantidad ya sea por ellas mismaso por interacción con otras, originen o puedan originar:

           - Algún tipo de molestia pública.

           - La formación de mezclas inflamables o explosivas con el aire.

           -La creación de atmósferas molestas, insalubres, tóxicas o peligrosas que impidan o dificulten el trabajo del personal encargado de la inspección, limpieza, mantenimiento o funcionamiento de las Inslalaciones Públicas de Saneamiento.

         g)Materias que, por ellas solas o como consecuencia de procesos o reacciones que   tengan lugar dentro de la red, tengan o adquieran alguna propiedad corrosiva capaz  de dañar o deteriorar los materiales de las instalaciones municipales de saneamiento, o perjudicar al personal encargado de la limpieza y conservación.

         h)Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o características tóxicas o peligrosas requieran un tratamiento específico ylo control periódico de sus  efectos nocivos potenciales.

           3.Queda prohibido descargar directa o indirectamente a las Instalaciones Municipales de Saneamiento vertidos con las características o con concentración de contaminantes igual  o superior en todo momento a las expresadas en la siguiente relación, que será revisada  periódicamente y que en ningún caso se considera exhaustiva ni excluyente:

          Temperatura en ó C . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 40

          PH . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6-10

          Arsénico . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   1

          Cadmio total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 0.5

          Cromo total .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4

          Cromo hexavalente . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1

          Cobre total . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3

         Cianuros totales. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10

          Cianuros libres . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

          Cinz total . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6

          Estaño total . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4

          Mercurio total . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 0.02

          Niquel total . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6

          Plomo total. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

          Fenoles. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5

          Selenio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1

          Sulfatos . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .500

          Sulfitos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 20

          Sulfuros totales . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5

         Sulfuros libres . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 0.5

         (Las concentraciones de los contaminantes se expresan ·en mg/l)

        4.No se admitirá la acumulación de deshechos industriales en espacios públicos, salvo en los recipientes autorizados para la recogida de basuras.

Artículo 28. Limitaciones por potencia eléctrica

        l.Se establecen los límites máximos de densidad de potencia y potencia electromecánica por categorías y situaciones que se reflejan en el artículo siguiente.

        2. La potencia electromecánica está determinada por la suma de las potencias de los motores que accionan las máquinas expresadas en Kilovatios (Kw). No se evaluará como potencia la de las máquinas portátiles con motores de potencia no superior a 250 W cuando el número de estas no exceda de cuatro, ni la de aparatos elevadores de cualquier tipo, de  instalaciones de aire acondicionado, calefacción y otros para el acondicionamiento del  local y para manutención.

        3.Cuando en un mismo edificio, por su caracter de "naves nido" coexistan diversas  actividades, ni individualmente ni en conjunto se sobrepasarán los límites establecidos  para el uso de industria que corresponda según la clasificación de estas Normas.

Artículo 29. Dimensiones de los locales


1.A los efectos de la aplicación de las determinaciones que hagan referencia a la producción o almacenaje, esta dimensión se entenderá como la suma de la superficie útil de todos los locales destinados a la actividad productiva o de almacén, así como aquellos vinculados de forma directa a dichas actividades. Quedarán excluidas expresamente las  superficies destinadas a oficinas, exposición de productos, venta y aparcamiento de los  vehículos que no estén destinados al transporte de los productos.


2. Los locales de producción o almacenaje en que se dispongan puestos de trabajo tendrán  un volumen de al menos doce (12) metros cúbicos por trabajador.

Artículo 30. Servicios de aseo


1.Tendrán aseos independientes para los dos sexos, que contarán con un retrete, un lavabo  y una ducha por cada veinte (20) trabajadores o fracción superior a diez (10) y por cada  mil (1.000) metros cuadrados de superficie de producción o almacenaje o fracción superior a quinientos (500) metros cuadrados.


2.En cualquier caso dispondrán, como mínimo, de un aseo con retrete y lavabo para cada sexo.


USO DE COMERCIO
Artículo 31. Definición y clases.

        l.Uso comercial es aquel que tiene por finalidad la prestación de servicios al público, destinados a suministrar mercancías mediante la venta al por menor, venta de comidas y   bebidas para consumo en el local (restaurantes, bares y cafeterías) o a prestar servicios a particulares y cuantas actividades cumplieren funciones similares.

        2.A los etectos de su pormenorización en el espacio y el establecimiento de condiciones  particuiares, se distinguen tres categorías:

          CATEGORIA I: Comprende los tipos de tienda tradicional y autoservicio de comercio      alimentario con superticie de venta inferior a los ciento veinte (120) metros cuadrados, así como los no alimentarios con superficie de venta no mayor de trescientos (300) metros cuadrados.

          CATEGORIA II: Comprende los tipos de superservicio y supermercado de comercio alimentario con supsrficie de venta inferior a los quinientos (500) metros cuadrados, así  como los no alimentarios con superficie de venta no mayor de mil (1000) metros  cuadrados.

          CATEGORIA III: Comprende las grandes superficies comerciales que operan bajo una sola  firma comercial, alcanzando dimenslones superiores a los quinientos (500) metros  cuadrados de superficie de venta en el comercio alimentario y mil (1000) metros  cuadrados en los no alimentarios.

        3.A los efectos del establecimiento de categorías se entenderá por comercio alimentario cuando se trafica con mercancías alimentarias en una proporción de, al menos, un treinta  y cinco (35) por ciento de su superficie de venta.

Artículo 32. Condiciones de compatibilidad con el uso residencial

        1.El Ayuntamiento podrá exigir a los locales que tengan una superficie mayor de quinientos (500) metros cuadrados un proyecto de regulación del tráfico generado en horas punta,  justificando las medidas necesarias para evitar congestiones.

        2.En caso de que en el edificio existan usos residenciales se deberá resolver el acceso sin que cause molestias a los vecinos pudiendo exigir el Ayuntamiento, en función del tránsito  que pueda generarse, su resolución de forma independiente. 

        3.EI uso de comercio no podrá causar un nivel de molestias superlor al establecido para el uso industrial compatible con usos residenciales.

Artículo 33. Dimensiones

        1.A los efectos de la aplicación de las determinaciones que hacen referencia a la superficie de venta se entenderá que ésta excluye las destinadas a oficinas, almacenaje no visitable   por el público, zona de carga y descarga y aparcamiento de vehículos.

        2. En ningún caso la superficie de venta será menor de seis (6) metros cuadrados.

Artículo 34. Circulación interior

        l.En los locales comerciales de la categoría I y II definidas en el artículo 31 todos los recorridos accesibles al público tendrán una anchura mínima de un (1) metro: los  desniveles se salvarán, con una anchura igual que el resto de los recorridos, mediante  rampas o escaleras.

        2.En los locales de la categoría III, los recorridos tendrán una anchura mínima de ciento  cuarenta (140) centímetros; los desniveles se salvarán mediants rampas o escaleras con  una anchura igual que el resto de los recorridos.

Artículo 35. Escaleras

        EI número de escaleras entre cada dos pisos será una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de vsnta en el piso inmediatamente superior, o fracción mayor que doscientos cincuenta (250) metros cuadrados con una anchura, al menos, de ciento treinta   (130) centímetros, que se localizarán en los lugares que provoquen menores recorridos.

Artículo 36. Aseos

        l.Los locales dispondrán de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros cuadrados un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fracción superior a cien (100) se aumentará un retrete y un lavabo separándose, en este caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a actividades clasificadas en el Reglamento General de Policía de Espectáculos Públicos y Actividades Recreativas,   adecuarán sus instalaciones san'ttarias a lo dispuesto en el propio Reglamento y  disposiciones concordantes en vigor.

        2. En ningún caso podrán comunicar directamente con el resto del local para lo cual deberá instalarse un vestíbulo o espacio intermedio.

        3. En los edificios donde se instalen varias firmas podrán agruparse los aseos, manteniendo el número y condiciones con referencia al aforo del local y a la superficie total incluidos los espacios comunes de uso público desde los que Iendrán acceso.

Artículo 37. Altura libre de pisos

        La distancia minima de suelo a techo en plantas baja y piso será de doscientos sesenta (260) centimetros como mínimo. En las plantas que tengan su piso por debajo dei nivel del suelo  la altura libre mínima será de doscientos setenta (270) centímetros.

Artículo 38. Iluminación y ventilación

        La iluminación de los locales deberá ser nalural, pudiendo ser completada por iluminación artificial. La ventilación podrá ser natural o artificial exigiéndose la presentación de los  proyectos detallados de las instalaciones de acondicionamiento de aire para su aprobación  por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revisión antes de la apertura del local y en cualquier momento posterior.

        En cualquier caso se debe asegurar una renovación de aire de seis (6) volúmenes por hora.

Artículo 39. Ordenación de la carga y descarga

        Cuando la superficie de venta alcance los quinientos (500) metros cuadrados en los comercios alimentarios o los mil quinientos (1500) metros cuadrados en los comercios no alimentarios, se dispondrá dentro de! local con una altura libre mínima de trescientos   cuarenta (340) centímetros, una dársena que se aumentará en una unidad por cada mil (1.000) metros cuadrados o fracción superior a quinientos (500); las dársenas tendrán unas dimensiones mínimas de siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud, dispuestas de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas simultáneamente sin entorpecer el acceso de vehículos.

Artículo 40. Pasajes comerciales

        Las agrupaciones comerciales podrán establecerse en planta baja formando un pasaje, que tendrá acceso para el público por ambos extremos con una anchura superior a cuatro (4)  metros.


USO DE OFICINAS
Artículo 41. Definición

        Se considera uso oficinas aquel servicio que corresponde a actividades que se dirigen como función principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de información y  otros. Se incluyen en esta categoría actividades puras de oficinas, así como funciones de  esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de oficina (industria, construcción o servicios) que consumen espacio propio e independiente.

Artículo 42. Dimensiones

        En ningún caso la superficie será menor de seis (6) metros cuadrados y no podrá servir de paso ni tener comunicación directa con ninguna vivienda salvo que se trate de una   edificación de vivienda un'rfamiliar. Se exceptuan de estas condiciones los despachos de actividades profesionales, artísticas y literarias.

Artículo 43. Accesos interiores

        l.Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilización por el público, tendrán una anchura de, al menos, ciento treinia (130) centímetros.

        2.La dimensión mínima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el público será de ochocientos veinticinco (825) milfmetros.

Artículo 44. Escaleras

        EI número de escaieras entre cada dos pisos será de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie en el piso superior, o fracción.

Artículo 45. Ascensores

        Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondrá un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura.

Artículo 46. Altura libre de pisos

        La distancia mínima de suelo a techo será de doscientos sesenla (260) centímetros como mínimo.


USO EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS
Artículo 47. Definición y clases

        

1. Se conceptúa como uso de equipamlento y servicios públicos aquel de carácter dotacional que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posible su educación, su enriquecimiento cuitural, su salud y, en fin, su bienestar, y a proporcionar los serviciospropios de la vida en la ciudad, tanto de tipo administrativo como de abastecimiento o  infraestructurales. Pueden ser de carácter público o privado.

        2.A lus efectos de su pormenorización en el espacio y, en su caso, del establecimiento de condiciones particulares, se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

        A)Educativo: comprende las actividades regladas, así como las guarderías y otras actividades educativas no regiadas (academias, centros de idiomas, etc.).

        B)Sociocultural: comprende las actividades de conservación y transmisión del conocimiento (bibliotecas, museos, salas de exposiciones, etc.); relación política y social institucionaliza (sedes políticas y sociales, etc.); desarrollo de aficiones; así  como las actividades ligadas al fomento del ocio y.recreo cultural (teatros, cines, etc.), o las correspondientes a la vida de relación, acompañadas en ocasiones de  espectáculos (discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos, salas de juegos    recreativos, bingos y otros locales similares).

          C)Religioso; Comprende las actividades de desarrollo de creencias religiosas así como la residencia de miembros de comunidades religiosas.

      D)Sanitario‑á'sistencial: comprende las actividades de tratamiento y alojamiento de  enfermos y, en general, las relacionadas con la sanidad, la higiene, asistencia y geriatria.

         E)Deportivo: Comprende las instalaciones destinadas a la enseñanza y práctica de la  cuitura física y los deportes.

         F)Público‑administrativo: Comprende los servicios de administración y gestión de los asuntos del Estado en todos sus niveles, así como los de salvaguarda de las personas y los bienes (policía y similares).

         G)Servicios urbanos: corresponde a las instalaciones mediante las cuales se provee de servicios básicos a los ciudadanos tales como mercado de abastos, matadero, cementerio, vertedero, surtidores de combustible para los vehículos, limpieza, etc.

          En zonas dé dominio público del casco urbano residencial podrán instalarse puntos surtidores de combustible Ifquidos de locomoción. Su instalación será de iniciativa  pública y la adjudicación, mediante concurso público.

         H)Servicios infraestructurales: comprende los servicios vinculados al suministro de agua, energía, saneamiento, telefonía y alumbrado.

Artículo 48. Aplicación

       1. Serán de aplicacíón estas condiciones a aquellos terrenos que se destinen a los citados usos en virtud del Plan Parcial,incluso cuando, sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento, se destinen de forma efectiva a alguno de los fines señalados en el artículo precedente.

        2. Los usos considerados cumplirán, además de las condiciones señaladas en estas Normas, las disposiciones vigentes en la materia correspondiente y, en su caso, las que sean de aplicación por afinidad con otros usos de los que se recogen en la presente normativa.

Artículo 49. Condiciones de compatibilidad

        l. EI Ayuntamiento podrá exigir a los locales destinados a equipamiento y que tengan una superficie mayor de quinientos (500) metros cuadrados un proyecto de regulación del tráfico generado en horas punta, justificando las medidas necesarias para evitar  congestiones.

        2. En el caso de que en el edificio también existan usos residenciales se deberá resolver el acceso sin que cause molestias a los vecinos, pudiendo exigir el Ayuntamiento en función  del tránsito que pueda generarse su resolución de forma independiente.

        3. Los usos de equipamiento y servicios públicos no podrán causar un nivel de molestias superior al establecido para el uso industrial compatible con usos residenciales.

Artículo 50. Condiciones de sustitución

        l. Ninguno de los usos considerados en este Capítulo podrá ser sustituído por otro de equipamiento o servicios públicos sin mediar informe técnico municipal en el que se  justifique que tal dotación no responde a necesidades reales o que éstas quedan  satisfechas por otro medio y así se acuerde por el Pleno de la Corporación Municipal.

        2. Además de la condición anterior, la sustitución de los usos de equipamientos y servicios públicos quedará sujeta a las limitaciones siguientes:

         a)Si está situado en edificio que no tenga como uso exclusivo el equipamiento o servicio público consíderado, ocupando estos usos menos del cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, podrá ser sustituido por cualquiera otro uso autorizado por la ordenanza que sea de aplicación al inmueble.

         b)Cuando se trate de un ediflcio dedicado exclusivamente o en más del cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada a uso de equipamiento o servicio público, se admitirán las sustituciones siguientes:

   -Los usos de equipamiento educativo, sociocultural, sanitario‑asistencial y público‑administrativo podrán sustituirse entre sí. 

           -Los restantes usos considerados en este Capítulo podrán ser sustituidos por cualquier  otro de los incluidos en las categorías globales de Equipamientos y Servicios Públicos  y Parques y Jardines Públicos.

         c)EI uso deportivo, cuando se trate de instalaciones al aire libre sólo podrá ser sustituído

           por otro perteneciente a la categoría global de Espacios Libres públicos.

Artículo 51. Dotación de aparcamientos

        1. Los usos de equipamiéntos y servicios públicos dispondrán de una plaza de aparcamiento de automóviles por cada cien (100) metros cuadrados construidos.

        2. En aquellos casos que puede presuponerse una concentración de personas se dispondrá, como mínimo, una plaza de aparcamiento de automóviles por cada veinticinco (25) personas de capacidad. En los equipamientos de carácter educativo, para el cálculo de la dotación de aparcamiento de automóviles se computará exclusivamente el número de personas cuya edad supere la mínima legalmente establecida para la conducción de vehículos de turismo.

        3.Los equipamientos y servicios públicos cuya actividad genere la afluencia de autobuses, deberá disponer una superficie en el interior de la parcela capaz para la espera, carga y  descarga de un (1) autobús por cada quinientas (500) personas de capacidad o fracción superior a doscientos cincuenta (250).

        4. Los Servicios Públicos cuya actividad genere carga y descarga de mercancías, tales como los mercados de abastos, dispondrán de una superficie destinada al desarrollo de estas operaciones en proporción análoga a la establecida para las actividades comerciales a las que puedan ser asimilados.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Artículo 52. Definición y clases

        l. Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado o jardinería y al desarrollo de juegos infantiles con objeto de garantizar la salubridad, reposo  y esparcimiento de la población.

        2. A los efectos de su pormenorización en el espacio y, en su caso, del establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

         A)Areas públicas: corresponde a los terrenos destinados al ocio cultural o recreativo.

         B)Parques urbanos: corresponde a los espacios forestales y acondicionados para su  disfrute por la población, de superficie mayor a una (1 ) hectárea.

         C)Areas ajardinadas: corresponde a las áreas de superficie mayor a 1.000 m2, en las que pueda inscribirse una circunferencia de treinta (30) metros de diámetro y con  acondicionamiento vegetal destinadas al disfrute de la población, al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno.

         D)Areas de juego y recreo: corresponde a las áreas con superficie no inferior a doscientos (200) metros cuadrados en las que se pueda inscribir una circunferencia de doce (12)  metros de diámetro y que cuente con los elementos adecuados a la función que han  de desempeñar.

Artículo 53. Aplicación

        l. Las condiciones que se señalan para los Espacios libres públicos serán de aplicación a  los terrenos que se representan en la documentación gráfica del Plan Parcial.

        2.Serán también de aplicación en los terrenos que, aún sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento, se destinen a tal fín por estar habilitados en aplicación de estas Normas.

Artículo 54.  Condiciones de las áreas públicas y los parques urbanos

        l.Podrá disponerse edificación sólo para uso socio‑cuitural y de ocio con una ocupación máxima del cuatro por ciento (4%) de su superficie, sin rebasar la altura media del árbol de "porte‑tipo" de las especies próximas y, en ningún caso, los siete (7) metros.

        2. Los parques urbanos dedicarán la mayor parte de su superficie a zona forestal frente a la que se acondicione mediante urbanización y/o ajardinamiento.

        3. Los parques urbanos, además de las plantaciones de ajardinamiento, arbolado y defensa ambiental, contarán con áreas acondicionadas con el mobiliario urbano necesario para su disfrute por la población de todas las edades.

        4.En las áreas públicas se permiten además construcciones provisionales para las que el  Ayuntamiento acuerde concesiones especiales para el apoyo del recreo de la población.

Artículo 55. Condiciones de las áreas ajardinadas

         1. Las áreas ajardinadas dedicarán al menos el cuarenta por ciento (40%) de su superficie a zona arbolada y/o ajardinada frente a la que se acondicione mediante urbanización.

         2. Podrá disponerse edificación sólo para uso socio‑cultural con una ocupación máxima del  cuatro por ciento (4%) de su superficie, sin rebasar los cuatro (4) metros de altura máxima. También se permiten construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde concesiones especiales para el apoyo del recreo de la población (casetas de bebidas y  similares) y que en ningún caso superarán los doce (12) metros cuadrados de superficie  y los tres (3) metros de altura.

         3. Las áreas ajardinadas, además de las plantaciones de arbolado, defensa ambiental, cultivo de flores y ajardinamiento contarán con los siguientes elementos: mobiliario urbano para  reposo, juegos infantiles y juegos de preadolescentes.

         4.Las áreas ajardinadas de superficie mayor a tres mil (3.D00) metros cuadrados incorporarán, además de los elementos señalados en el punto anterior, un área de tierra compactada para la práctica de deportes al aire libre.

         5.Siempre que sus dimensiones lo hagan posible se instalarán puntos de agua ornamental, láminas de agua, zonas sombreadas para juegos y ocio pasivo, superficie pavimentada para bicicletas y otros juegos de ruedas así como planos de arena drenada.

Artículo 56. Condiciones de las áreas dejuego y recreo

         Contarán con  áreas ajardinadas de aislamiento y defensa de la red viaria, con árboles en alcorque, áreas de arena, elementos de mobiliario para juegos infantiles e islas de estancia  para el reposo y recreo pasivo con el mobiliario urbano adecuado.

Artículo 57. Mejora de las condiciones peatonales

        Cualquier alteración de la posición relativa de los suelos calificados como áreas ajardinadas y el viario que representase una mejora para el funcionamiento de la circulación de los  peatones, se entenderá que no constituye modificación del Plan Parcial.

Articulo 58. Acceso a los edificios desde parques y jardines públicos.

        Desde los espacios libres públicos se podrá realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura mínima de tres (3) metros que facilite el acceso de personas y de vehfculos de servicio, y el portal más lejano no se encuentre a más de cuarenta (40) metros de la calzada.


USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES
Artículo 59. Definición y clases

        l.Tienen uso para el transporte y las comunicaciones los espacios sobre los que se  desarrollan los movimientos de las personas y los vehículos de transporte, así como los que permiten la permanencia de éstos estacionados.

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

         a)Red viaria: espacio que se destina a facilitar el movimiento de los peatones, de las bicicletas, los automóviles y de los medios de transporte colectivo en superficie habituales en las áreas urbanas.

         b)Espacios para el estacionamiento de vehículos.

         c) Red ferroviaria: cuando se destina a facilitar el movimiento de los vehículos sobre railes.

Artículo 60. Aplícación

        l. Las condiciones que se señalan serán de aplicación a los terrenos que el planeamiento destine a tal fín y que se representan en la documentación gráfica del Plan Parcial, así como a los que queden afectados a este uso por el planeamiento ulterior.

        2. Serán de aplicación también en los terrenos que, aún sin tenerlo expresamente previsto del planeamiento, se destinen a tal fín por estar habilitados en aplicación de estas Normas.

Artículo 61. Dimensiones características del viario

         Las dimensiones de las calzadas serán establecidas por los servicios técnicos municipales, o por los organismos competenles de 1a Administración autonómica y del Estado sobre  la base de las intensidades del tráfico y del entorno por el que transcurre, utilizándose como referencia  para cada uno de los rangos representados en los planos de Red Viaria, Alineaciones y  Rasantes, las que se rsflejan en el  Art. 352 punto 1, del PGOU.

Artículo 62. Pavimentación

  l.La pavimentación de aceras y calzadas se hará teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del tránsito que discurrirá sobre él, así como las que se deriven de los  condicionantes de ordenación urbana y estéticos.

  2.La separación entre las áreas dominadas por el peatón y el automóvil se manifestará de  forma que queden claramente definidos sus perímetros, sin que sea imprescindible que se produzca mediante diferencia de nivel. A tales efectos se diversificarán los materiales  de pavimentación de acuerdo con su diferente función y categoría, circulación de personas  o de vehículos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

  3.EI pavimento de las sendas de peatones y las plazas no presentará obstácuios a la  circulación de personas y vehículos de mano; se distinguirán las porciones de aquellas que, ocasionalmente, pudieran ser atravesadas por vehículos a motor que no deformarán  su pertil longrtudinal sino que tendrán acceso por achaflanado de bordillo.

 4. Las tapas de arquetas, registros, etc., se dispondrán teniendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento y se nivelarán con su plano.

5. Las calzadas y aceras se realizarán preferentemente en las siguientes etapas:

          - La primera servirá para el período de construcción de los edificios de la urbanización, debiendo estar constituido el pavimento por una sub‑base y la base definitiva con una capa intermedia.

          -En la segunda etapa se construirá la capa de rodadura definitiva de la calzada y el acabado del acerado, que se instalará sobre el pavimento de la etapa primera, siempre que no se aprecien deterioros de importancia que obliguen a su reconstrucción. Su espesor no será inferior a cinco (5) centímetros.


APARCAMIENTOS PÚBLICOS
Artículo 63. Clases de estacionamientos públicos.

         A efectos de aplicación de las presentes Normas, se consideran las siguientes clases de estacionamientos públicos para vehículos:

         a)Aparcamientos públicos al aire libre, que podrán disponerse anejos a la red viaria o separados de ésta.

         b)Aparcamientos públicos en inmuebles destinados de forma exclusiva o manifiestamente predominante a este fin.

         c) Estaciones de autobuses.

Artículo 64. Condiciones de los aparcamientos públicos al aire libre.

         1. Cuando se situen anejos a las vias públicas no interferirán el tránsito de estas, cumpliendo las condiciones mínimas (en lo que a anchura se refiere) que se señalan a continuación:

          ‑ Aparcamientos en línea, doscientos (200) centímetros.

          ‑ Aparcamiento en batería, cuatrocientos cincuenta (450) centímetros.

          ‑ Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centímetros.

        2.Cuando se dispongan separados de la red viaria, los accesos deberán organizarse de manera que no afecten negativamente a puntos de especial concentración de peatones, tales como cruces de calzada, paradas de transporte público, etc., con una interferencia  reducida en el tráfico viario.

        3.Los aparcamientos de superficie se acondicionarán, siempre que ello sea posible, con vegetación de modo que quede d'rficultada la visión de los vehículos y se integre lo mejor  posible en el ambiente en que se encuentren.

Artículo 65. Condiciones de los aparcamientos públicos en inmuebles.

         1. Solamente podrán disponerse aparcamientos públicos en inmuebles destinados de forma exclusiva a este fin por iniciativa municipal o previa autorización del Ayuntamiento, la cual  podrá condicionarse a la redacción de un estudio del impacto sobre las condiciones   ambientales y circulatorias y a la adopción de las medidas correctoras resultantes.

         2.Cuando se trate de una construcción bajo rasante, la autorización quedará condicionada a la no desnaturalización del uso de la superficie bajo la que se construya y, en todo caso,  a la asunción del compromiso de otorgar simultáneamente a tal superfcie el destino  urbano que inicialmente tenía o que el Plan fije.

         3. Los accesos se diseñarán de forma que no afecten negativamente a puntos de especial concentración de peatones, tales como cruces de calzada, paradas de transporte público, etc. Cumplirán lo establecido en el artículo 268 en lo que sea de aplicación.

        4.5e destinará una cuantía de plazas de aparcamiento para uso de minusválidos, igual o  superior al dos por ciento (2%) del número total de plazas. Estas plazas deberán  señalizarse debidamente.

        5.Cumpliránlo establecido en el artículo 267 de PGOU, se prohiben los cerramientos de reparto interior  que tengan por objeto individualizar las distintas plazas de aparcamiento.

        6.Cumplirán las condiciones que en orden a la prevención contra incendios se establecen en el artículo 254 de PGOU.

Artículo 67. Estaciones de autobuses.

        1.En las estaciones de autobuses podrán construirse edificios para la atención del usuario, naves para servicios y usos terciarios complementarios.

        2. Su edificabilidad no superará la cuantía de un (1) metro cuadrado por cada metro cuadrado.

        3. Cumplirán las condiciones que, para cada uso, se establecen en estas Normas.


RED FERROVIARIA
Artículo 68. Condiciones generales de la red ferroviaria

        1. La red ferroviaria está compuesta por los terrenos e infraestructuras de superficie o subterráneas que sirven para.el movimiento de los ferrocarriles como modo de transporte de personas y mercancías y facilitar así, las relaciones del municipio con el sxterior.

        2. La red ferroviaria comprende:

         a)La zona de viales, constituida por (os terrenos ocupados por las vías y sus instalaciones complementarias.

          b) La zona ferroviaria constituida por cualquier instalación reiacionada con el movimiento del ferrocarril, así como la zona de servicio que perm'rte su utilización por los ciudadanos.

        3. EI sistema ferroviario está sujeto a la Ley 16l1987 de Ordenación de los Transportes Terrestres y a su Reglamento del 28 de septiembre de 1990.

Artículo 69. Condiciones específicas de la zona ferroviaria.

        1. En la zona de servicio ferroviario podrán construirse edificios con uso global productivo, bien directamente vinculados al servicio del funcionamiento del sistema ferroviario, o con  carácter complementario.

        2. Su edificabilidad no superará la cuantía de un (1) metro cuadrado por cada metro cuadrado.

        3. La ocupación no superará el cincuenta por ciento (50%) de la parcela neta.

        4. En todos los casos, cumplirán las condiciones que, para cada uso, se establecen en estas Normas.

CAPITULO II.- NORMAS GENERALES DE  EDIFICACIÓN.


DISPOSICIONES GENERALES
Artículo 70. Definición.

         Son las condiciones a que ha de sujetarse la edificación complementadas por las que  sean de aplicación en función del uso a que se destine, y por las Normas particulares de la zona en que se localice.

Artículo 71. Parcela.

        1.Es toda porción de suelo que constituye una unidad física y predial.

        2.La unidad de parcela resultante del planeamiento no tiene que coincidir  necesariamente con la unidad de propiedad, pudiéndose dar el caso de que una de aquellas comprenda varias de éstas o viceversa.

Artículo 72. Superficie de parcela

        Se entiende por superficie de la parcela la dimensión de la proyección horizontal del área comprendida dentro de los linderos de la misma.

Artículo 73. Parcela mínima

               1.Es la establecida en este Plan Parcial o Estudios de Detalle en base a las características de ordenación y tipologías edificatorias  previstas para una zona, por considerar que las unidades que no reúnan las condiciones de forma o superficie marcadas como mínimas, conducirán a  soluciones urbanísticas inadecuadas.

                      2. Las parcelas mínimas serán indivisibles.

Artículo 74. Segregación de parcelas parcialmente edificadas.

               La segregación de parcelas en las que existan edificaciones deberá hacerse con indicación de la parte de edificabilidad que le corresponde según el planeamiento y la ya consumida por construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada será imposible su segregación. 

Artículo 74. Linderos.

               1.Linderos son las líneas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

               2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la vía o el espacio libre público que le da acceso, son linderos laterales los restantes, llamándose testero la linde opuesta  a la frontal.

               3.Cuando se trate de parcelas limitadas por más de una calle, tendrán consideración  de lindero frontal todas las lindes a vía, aunque se entenderá como frente de la parcela aquel en que se sitúa el acceso a la misma.

               4.EI Ayuntamiento podrá exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y señalamiento de sus linderos, cuando sea necesario por motivos urbanísticos.

Artículo 75. Alineaciones.

               1. Alineaciones oficiales son las líneas que se fijan como tales en los planos de alineaciones del presente Plan Parcial  o en los Estudios de Detalle posteriores que se redacten,  y que separan:

                a)Los suelos destinados a viales y espacios libres de uso público con los adscritos  a otros usos, con independencia de la titularidad pública o privada de los mismos. Corresponde a la alineación exterior.

                b)Las superficies edificables de las libres dentro de una misma parcela. Corresponde a la alineación interior.

Artículo 76. Rasantes.

       
1. Se entiende por rasante la línea que determina la inclinación respecto del plano horizontal de un terreno o vía.

        2.Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vías, plazas o calles, definidas en los documentos oficiales vigentes.

        3.Rasante actual es el perfil longitudinal del viario existente marcadas por el Plan Parcial.

        4.Rasante natural del terreno es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya experimentado ninguna transformación debida al ingenio humano.

Artículo 77. Solar.

        1. Para que una parcela sea considerada como solar ha de cumplir las condiciones que a continuación se determinan:

         a)Condiciones de planeamiento: Tener aprobado el planeamiento que el Plan General, o instrumentos posteriores, señalen para desarrollo del área, y estar  calificada con destino a un uso edificable.

         b)Condiciones de urbanización:

           i) Estar emplazada con frente a una vía urbana que tenga pavimentada la calzada  y aceras, y disponga de abastecimiento de agua, evacuación de aguas en  conexión con la red de alcantarillado y suministro de energía eléctrica.

             ii)Que aún careciendo de todos o alguno de los anteriores requisitos se asegure la ejecución simultánea de la edificación y de la urbanización, con los servicios mínimos precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantías exigibles hasta que la parcela adquiera las condiciones del párrafo i).

         c)Condiciones de gestión: deberá tener cumplidas todas las determinaciones de  gestión que fijen los instrumentos que marque el Plan General o las figuras de planeamiento que lo desarrollen, así como las determinaciones correspondientes  a la Unidad de Ejecución en la que pueda estar incluida para la distribución de las cargas y beneficios del planeamiento.

         d)Condiciones dimensionales: deberá satisfacer las condiciones dimensionales fijadas por el Plan General, o los instrumentos que lo desarrollen en relación a:

          i)Superficie: que deberá ser igual o superior a la fijada como mínima e inferior a la que se señalase como máxima.

          ii)Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada como mínima.

        2.Además de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberá cumplir las que  sean aplicables debido al uso a que se destina, y a la regulación de la zona en que se localiza.                             

Artículo 78. Referencias de la edificación.

        En la regulación del Plan General se emplean las referencias de la edificación que a continuación se enumeran, y que nosotros asumiremos:

        a)Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que delimita la parcela.

        b)Fachada: Plano o planos verticales que por encima del terreno separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepción hecha de los salientes o entrantes permitidos respecto a la alineación exterior o interior.

        c)Línea de edificación: intersección de la fachada de la planta baja del edificio con el terreno.

        d)Medianería o fachada medianera: es el plano o pared lateral de continuidad entre dos edificaciones o parcelas, que se eleva desde los cimientos a la cubierta, aún cuando su continuidad pueda quedar interrumpida por patios de luces de carácter  mancomunado.

Artículo 79. Posición de la edificación respecto a la alineación.

        1. Respecto a las alineaciones la edificación podrá estar en alguna de estas situaciones:

         a)En línea: cuando la línea de edificación o el cerramiento son coincidentes con la alineación.

          b)Fuera de línea: cuando la línea de edificación o el cerramiento es exterior a la alineación.

        2.Salvo los salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas Normas, ninguna parte ni elemento de la edificación, sobre el terreno o subterránea, podrá  quedar fuera de linea respecto a la alineación exterior.

Artículo 80. 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 81. 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 agrupada en hilera o adosada: es edificación en hilera la variante de construcción entre medianeras, cuando la edificación se destina a usos residenciales en que la proporción entre unidades de vivienda y número de parcelas  es 1:1.

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

Artículo 82. Superficie ocupable.

        1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edificación en base a 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.

        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 zona.

Artículo 83. 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 admitan 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 Normas.

Artículo 84. Coeficiente  de ocupación.

        1. Se entiende por coeficiente de ocupación a la relación entre la superficie ocupable  y la superficie de la parcela neta.

        2.EI coeficiente de ocupación se establece como ocupación máxima; si de la conjunción de este parámetro con otros derivados de las condiciones de posición se concluyese una ocupación menor, será este valor el que sea de aplicación.

Artículo 85. Superficie libre de parcela.

        Es el área resultante de aplicar la condición de ocupación, en la que no se puede  edificar salvo que la normativa zonal señale las excepciones pertinentes.

Artículo 86. Fondo edificable.

        Es el parámetro que se establece en el planeamiento, que señala cuantitativamente la posición en la que debe situarse la fachada interior de un edificio, mediante la  expresión de la distancia entre cada punto de ésta y la alineación exterior, medida  perpendicularmente a ésta.

Artículo 87. Superficie edificada por planta.

        1. Superficie edificada por planta es la comprendida entre los límites exteriores de cada  una de las plantas de la edificación.

        2. En el cómputo de la superficie edificada por planta quedan excluídos los soportales, los pasajes de acceso a espacios libres públicos interiores a la manzana o la parcela, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos, salvo lo previsto en el artículo  244 de PGOU, aunque estén cerrados en todo su perímetro, las plantas porticadas, las  construcciones auxiliares cerradas con materiales translúcidos y construídos con  estructura ligera desmontable, los elementos ornamentales en cubierta siempre que sean abiertos, y la superficie bajo cubierta si carece de uso o está destinada a  depósitos y otras instalaciones generales del edificio.

        3.Tampoco se computarán las superficies correspondientes a plazas de aparcamiento obligatorio, ni la parte que les corresponda de accesos y áreas de maniobra,  independientemente de que se sitúen en planta baja o sótano. La transformación del número de plazas en metros cuadrados se hará aplicando los módulos mínimos de superficie por plaza señalados en el artículo 267, apartado 2 del PGOU.

        4.Asimismo se exceptúan de (a superficie edificada por planta los cuartos de calderas,  basuras y otros análogos que sean de instalación obligada por el uso principal a  que se destine el edificio.

              5.Se. incluirán los cuerpos volados y las terrazas en las proporciones fijadas en el punto 3 del artículo 231, del PGOU.

        6.Los sótanos no computarán como superficie edificada cuando se utilicen como almacenes afectos a los usos del edificio o garajes.

Articulo 88. Superficie edificada total.

        Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio.

Artículo 89. Superficie útil.

        Se entiende por superficie útil de un local o vivienda la comprendida en el interior de los límites marcados por los muros, tabiques, o elementos de cerramiento y división que la conformen. Se excluirá, en el cómputo total, la superficie ocupada en la planta por los cerramientos interiores de la vivienda, fijos o móviles, por los elementos  estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con sección horizontal no superior a cien (100) centímetros cuadrados, así como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a uno con cincuenta (1,50) metros.

Artículo 90. Superficie edificable.

        1.Es el valor que señala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que  puede construirse en una parcela o, en su caso, en un área.

        2.Su dimensión puede ser señalada por el planeamiento mediante los siguientes medios:

         a)La conjunción de las determinaciones de posición, forma y volumen sobre la parcela.

         b)El coeficiente de edificabilidad.

Artículo 91. Coeficiente de edificabilidad.

        l.El coeficiente de edificabilidad es la relación entre la superficie total edificable y la superficie de la proyección horizontal del terreno de referencia.

        2.Se. distinguen dos formas de expresar la edificabilidad.

         a)Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relación entre la superficie total edificable y la superficie total de una zona, sector  o unidad de ejecución, incluyendo pues, tanto las superficies edificables como los suelos que han de quedar libres y de cesión obligatoria.

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

3. La determinación del coeficiente de edificabilidad se entiende como el señalamiento de una edificabilidad máxima; si de la conjunción de este parámetro con otros derivados de las condiciones de posición y ocupación se concluyese una superficie total edificable menor, será este el valor que sea de aplicación.

Artículo 92. Condiciones de Volumen. Aplicación.

         Las condiciones de volumen que se establecen en el presente Capítulo son aplicables  a las obras de nueva planta y reestructuración.

Artículo 93. Sólido capaz.

         Es el volumen definido por el planeamiento, dentro del cual debe de inscribirse la  edificación que sobresalga del terreno.

Artículo 94. Altura de la edificación

         La altura de una edificación es la medida de la dimensión vertical de la parte del edificio  que sobresale del terreno. Para su medición se utilizarán unidades de longitud o número de plantas del edificio. Cuando las Ordenanzas señalen ambos tipos, habrán  de respetarse las dos, que no podrán rebasarse en ninguno de los escalonamientos de la edificación si existiesen.

Artículo 95. Medición de la altura en unidades métricas

       1. La altura de la edificación en unidades métricas es la distancia desde la rasante hasta cualquiera de los siguientes elementos y en función de ellos será:

          a)Altura de cornisa: es la que se mide hasta la intersección de la cara inferior del  forjado que forma el techo de la última planta con el plano de la fachada del  edificio.

          b)Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera más alta del edificio.

         2.En calles en pendiente la altura de la edificación se medirá en el punto medio de la fachada si la longitud de la linea de fachada no supera los veinte (20) metros. Si  sobrepasa esta dimensión se medirá a diez (10) metros contados desde el punto más bajo, permitiéndose el escalonamiento de la edificación a partir de los veinte  (20) metros de longitud.

         3.Cuando la edificación tenga fachada a dos o más vías formando esquina o chaflán,  la altura se determinará como si se tratara de fachadas independientes según   corresponda a cada vial, aplicando los criterios señalados en los puntos anteriores.

         4.Cuando la edificación tenga fachada a dos o más vías que no formen ni esquina ni chaflán, podrá mantenerse la altura correspondiente a cada uno de los viales hasta el lugar geométrico de los puntos medios equidistantes de las alineaciones exteriores de ambas vías siempre que el fondo resultante no supere el fondo máximo  ed edificable e.

Artículo 96. Medición de la altura en número de plantas.

        La altura en número de plantas es el número de plantas que existan por encima de la  rasante incluida la planta baja.

Artículo 97. Altura máxima y mínima.

         En los casos en que se señalare como condición de altura solamente la máxima, ha de entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, en los casos en  que la edificación contigua tenga una altura superior a dos (2) plantas, el edificio  alcanzará la altura máxima permitida por el Plan, con un fondo no inferior a cuatro (4) metros. En el mismo caso se encontrará aquel edificio que linde con un solar donde se permita edificar una altura superior a dos (2) plantas.

Artículo 98. Construcciones por encima de la altura.

         1. Con independencia de la posibilidad de construir una sola planta ático según lo establecido en las ordenanzas de la edificación, por encima de la altura máxima de cornisa, podrán admitirse con carácter general las siguientes construcciones:

         a)Las vertientes de la cubierta, que no podrán sobresalir respecto a un plano trazado desde el borde del alero en fachadas y patios con una inclinación de treinta (30) grados sexagesimales, no pudiendo exceder la altura en más de tres con  cincuenta (3,50) metros sobre la altura de la cornisa.

         b)Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depósitos y otras  instalaciones, que no podrán sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura de la cornisa, nunca en la crujía con frente a la calle y como mínimo a cuatro (4) metros de la alineación de fachada.

       c)Las chimeneas de ventilación o de evacuación de humos, calefacción y  acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnológicas de la Edificación y en su defecto el buen hacer constructivo.

          d)Antepechos, barandillas, remates ornamentales, que no podrán rebasar en más de uno cuarenta (1,40) metros sobre la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajería.

          e)Los paneles de captación de energía solar.

        2.Por encima de la altura máxima total que se determine no podrá admitirse construcción alguna.

Artículo 99. Altura de piso y altura libre

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

        2.Altura de pisos es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los  forjados de dos plantas consecutivas.

Artículo 100. Regulación de las plantas de una edificación.

        1.Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para  desarrollar en ella una actividad.


La regulación del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en función de su posición en el edificio.

a)Sótano: Se entiende por planta sótano aquella en que la totalidad o más de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, tiene su paramento de techo por debajo de la rasante de la vía o del terreno en contacto con la edificación.

b)Semisótano: Es aquella en que toda o más de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, tiene el plano de suelo a cota inferior de la rasante y el plano de techo por encima de dicha cota. Salvo mayores limitaciones en el ámbito de las distintas zonas, el techo de las semisótanos no podrá estar a una cota superior a uno con veinte (1,20) metros de la rasante media de la acera o del terreno.

 
La altura libre exigible será función de las condiciones propias del uso, con mínimos absolutos de dos con veinticinco (2,25) para la altura libre y dos con cincuenta (2,50) para la altura de piso.


 EL número total de plantas bajo rasante, incluidos semisótanos, no podrá exceder de cuatro (4); ni la cara superior del forjado del suelo del sótano más profundo  distará más de diez (10) metros medidos desde la rasante de la acera o del terreno. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones establecidas en la normativa  de la zona.

c)Baja: Es la que se sitúa por encima de la planta sótano o semisótano real o posible y cuyo pavimentó esté a menos de uno con cincuenta (1,50) metros sobre la cota media de las rasantes de los viales de acceso al edificio o de las rasantes naturales del terreno en contacto con la edificación, según se trate de edificación entre  medianeras y agrupada o de aislada y pareada.


 Cuando, en consideración al uso, sea de aplicación una normativa a nivel estatal o autonómico, se estará a lo dispuesto en la misma en cuanto a la definición de planta baja.

d)Entreplanta: Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posición intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso.

 
Se admite la construcción de entreplanta siempre que su superficie útil no exceda el cincuenta por ciento (50%) de la superficie útil del local o vivienda a que esté adscrita. La superficie ocupada por entreplantas entrará en el cómputo de la  superficie total edificada. La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta  será la correspondiente al uso a que se destine y, en todo caso, superior a dos con cincuenta (2,50) metros.

e)Piso: Es la planta cuyo plano de suelo está situado por encima del forjado de techo de la planta baja.


 EL valor de la altura libre de planta de piso, se determinará en función de su uso  y de las condiciones particulares de la zona o clase de suelo.

f)Ático: Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificable es inferior a la  normal de las restantes plantas, y sus fachadas se encuentran separadas de los planos de fachada del edificio.

g)Bajo cubierta: Planta eventualmente abuhardillada, situada entre la cara superior  del forjado de la última planta y la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

        2. Salvo determinación contraria en las normas de uso y zona la altura libre mínima en plantas sobre rasante, para locales en que exista actividad permanente de personas, será de dos con cincuenta (2,50) metros.

Artículo 101. Regulación de los entrantes en fachada.

        1. Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior a la altura libre de piso  ni al ancho de hueco medio en el plano de fachada. La profundidad se contará a  partir de este plano o del exterior más saliente si la terraza sobresaliera del plano de fachada.

        2.Si en una construcción se proyectan soportales no se podrá rebasar la alineación  oficial con los elementos verticales de apoyo. Su ancho interior libre será igual o  superior a trescientos (300) centímetros, y su altura la que correspondiere a la planta baja del edificio según las condiciones del uso o la zona en que se encuentre.

Artículo 102. Regulación de los cuerpos salientes en fachada

        1. Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables  que sobresalen de la fachada del edificio, tales como balcones, miradores,  balconadas, terrazas y otros cuerpos volados cerrados. Responden a las siguientes  condiciones:

         a)Se entiende por balcón el vano que arranca desde el pavimento de la pieza a la  que sirve, y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja cuya longitud  no supere en más de cuarenta (40) centímetros al ancho del vano. EL concepto de balcón es independiente de la solución constructiva y de diseño de sus elementos de protección.

         b)Balconada es el saliente común a varios vanos que arrancan del pavimento de las piezas a las que sirven.

         c)Se entiende por cierro el vano de anchura igual o inferior a ciento ochenta (180)  centímetros que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo protegido por herrajes en toda su altura y que además puede estar acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada en planta baja más de veinticinco (25) centímetros y en planta piso más de treinta y cinco (35) centímetros.

         d)Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados que superan la dimensión máxima de saliente fijada para las balconadas.

         e)Se entiende por mirador el vano de anchura inferior a doscientos cincuenta (250)  centímetros que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo acristalado, cuya bandeja no sobresale  de la fachada mas de cincuenta (50) centímetros y cuya parte acristalada no rebasa una longitud mayor de treinta (30) centímetros al ancho de) vano.

        f)Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada no pertenecientes a la clase de miradores, independientemente del tipo de material con que estén  cerrados.

        2.La superficie en planta de los cuerpos salientes computará a efectos del cálculo de superficie edificada en las siguientes proporciones:

         - Cuerpos volados cerrados y miradores. . . . . . . . cien por cien (100 %)

         - Terrazas . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . cincuenta por cien (50%)

         - Balcones y balconadas . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .no computan

        3.Salvo otras condiciones en las normas de cada zona, los cuerpos salientes permitidos respecto a la alineación exterior cumplirán las siguientes condiciones:

         a)La suma de la longitud de la proyección en planta de los cuerpos salientes no  excederá de la mitad de la longitud de cada fachada.

         b) Los cuerpos salientes quedarán separados de las fincas contiguas como mínimo un(1 ) metro.

         c)La altura mínima libre sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la misma, será de trescientos cincuenta (350) centímetros en salientes de más de cuarenta y cinco (centímetros), pudiendo reducirse la altura libre a trescientos (300) centímetros para salientes menores.

        4.Todos los cuerpos salientes permitidos sobre planos de fachada que no sean  exteriores quedarán separados de los linderos laterales y testero una distancia de, como mínimo, dos (2) metros.

Artículo 103. Chaflanes

        1. En obras de nueva planta que se realicen sobre parcelas con fachada a dos o más calles y cuando se justifique por mejorar las condiciones del tráfico rodado y/o  peatonal los servicios técnicos municipales podrán exigir la materialización de chaflanes.

       2.En todos los cruces de calles de circulación rodada, será obligatorio respetar  un chaflán en planta baja de tres (3) por tres (3) metros.

Artículo 104. Condiciones de calidad, higiene y dotaciones. Condiciones estéticas.


Para las condiciones de calidad, higiene, dotaciones y estéticas de los diferentes edificaciones, nos remitimos a lo especificado en el PGOU en los Artículos 233 a 287.

CAPITULO III.- NORMAS GENERALES DE  URBANIZACIÓN.

Artículo 105. Pavimentación.


1.Para calcular la pavimentación de calzadas en las calles se tendrá en cuenta el material a emplear en la capa de rodadura, el carácter y el tráfico de las mismas, así como las características resistentes de la explanada. Salvo justificación expresa, se adoptará alguna de las secciones recomendadas a continuación, o bien secciones tipo de la Instrucción de Carreteras (Normas 6‑1 IC y 6‑2 IC).


2. Las secciones recomendadas son las siguientes:

- Las calles peatonales serán de: baldosa hidráulica y terrazos, recibidas con mortero de cemento 1:6 sobre capa de nivelación de arena, enlechando las juntas con cemento gris o blanco. Sobre base de hormigón de resistencia mínima de 100 kg/cm2 y espesor mayor de 10 cm.


En algún caso, que se justifique, podrá utilizarse otros elementos de solado, como adoquines, piezas de hormigón, chino lavado ( en losa o “in situ”) piedras naturales, hormigón impreso coloreado, etc, cumpliendo siempre las normas de aplicación.


En zonas de acceso a garajes y en caso de terrenos de rellenos heterogéneos o arcillosos, se armará la solera con acero en mallas, utilizandose hormigón de resistencia característica igual o superior a 150 kg/cm2.



Se ejecutarán juntas de dilatación separadas como máximo 5 m. en cualquier sentido, colocandose en ellas tiras de poliestireno extrusionado de dos (2) centímetros de espesor y a ancho igual al espesor de la solera.


Los bordillos se formalizarán con piezas de 12x25 cm. de sección capaz mínima, salvo en alcorques o arriates, donde se podrán reducir las dimensiones. Serán de granito o de hormigón vibroprensados con resistencia características igual o superior a 300 kg/cm2, preferentemente bicapa. Se colocarán asentados y amparados sobre hormigón H-100 o superior resistencia y recibidas las juntas con mortero de cemento y arena de dosificación 1:1.


En acceso a garajes, sean públicos o privados, se utilizará bordillos achaflanados.


En determinados casos, a justificar podrían utilizarse piezas de otra piedra natural distinta al granito pero con características fisicomecánicas adecuadas. También en algunos casos, como al usarse hormigón impreso, podría aceptarse bordillo “in situ” con la resistencia mínima reseñada (H-300) no pudiendo emplearse esta solución en límites con calzada de tráfico rodado.


Junto al bordillo, entre él y la capa de rodadura, se colocará maestras de corriente de hormigón prefabricado H-300, (bicapa preferentemente) o de granito. Es perfectamente aceptable la colocación del denominado “bordillo rigola” que une en una sola pieza el bordillo y la maestra de corriente.

- Las vías secundarias  llevarán una capa de rodadura de aglomerado asfáltico  compactada en caliente de seis (6) centímetros de espesor medio terminado; con base de quince (15) centímetros de espesor medio terminado de zahorra artificial "todouno" o macadan recebado con albero (o filler) compactada al 100% proctor N; y sub‑base de treinta  (30) centímetros de espesor medio terminado, extendido en capas inferiores a veinte (20) centímetros, de albero (o de otro material de similares características) compactada al 95% proctor N.

- Las vías principales e industriales llevarán una capa de rodadura de ocho (8) centímetros de espesor medio terminado, de mezcla bituminosa extendida en dos capas (4+4) y compactada en caliente; con base de  veinte (20) centímetros de espesor medio terminado de zahorra artificial "todouno" o macadan recebado con albero (o filler) compactada al 100% proctor N, y sobre una sub‑base de treinta y cinco (35) centímetros de espesor medio terminado, extendido en capas inferiores a veinte (20) centímetros, de albero (o de otro material de similares características) compactada al 95% proctor N. Los componentes y espesores se consideran (en ambos casos) mínimos, debiendo realizarse los cálculos justificativos, siempre en las vías industriales y si se pretende reducir espesores o eliminar sub‑base, en las restantes vías. En las vías industriales se calculará para soportar un tráfico pesado de cuarenta (40) ejes equivalentes por Ha. y dia, considerando un periodo de proyecto de veinte (20) años.


También se podrá utilizar como rodadura, adoquinados, con piezas de granito (de magnitudes no superior a 15 x 30 cm.) o de hormigón especial de características físico-mecánicas adecuadas a normativa.


3.Con carácter aconsejable en todos los casos y de forma obligada en terrenos arcillosos, se dispondrá una primera capa de arena de río que actuando como drenaje evite que las arcillas se mezclen con las capas superiores del pavimento.


4.Cuando sea preciso efectuar un refuerzo del firme existente, éste se ejecutará con mezcla bituminosa de espesor no inferior a seis  (6) centímetros.


5.En las zonas de estacionamiento no se aconseja el empleo de pavimentos asfálticos. Las juntas que se prevean en estos pavimentos se dispondrán convenientemente para orientar el mejor aparcamiento.


Estos pavimentos se compondrán de subbase y afirmado de las mismas características de calzadas, se pavimentarán a base de capa de 15 cm. de espesor mínimo de hormigón H-150, armado con malla de acero y con adición superficial de polvo de cemento y arena de cuarzo con acabado fratasado. Se utilizará este mismo tratamiento en el pavimento de los refugios para contenedores de basura.


También se podrá aceptar pavimentar los aparcamientos con adoquines de granito o de hormigón, o aglomerado especial en que se garantice la no agresión y destrucción por efectos de goteo de combustible o lubricante.


6.Los pavimentos de las zonas destinadas a los peatones y los viales de tráfico mezclado (para vehículos y peatones) serán en general duros y no resbaladizos. En los pasos de peatones se salvará el desnivel entre acera y calzada rebajando la acera al nivel de la calzada y dando a la acera la forma de badén, quedando un escalón de una altura de dos (2) cm. como máximo, y este badén será de ancho igual al del paso de peatones o de un ancho mínimo de dos (2) metros.


A cada costado del indicado badén, se colocará una franja de baldosas especiales, de un ancho total de un metro y de una longitud igual al ancho de la acera, para que los invidentes puedan saber por el tacto que se encuentran en un paso especial para peatones y una franja igual se colocará en todo el borde exterior del badén. Igualmente se colocarán estas baldosas en los accesos, escaleras o rampas, en las paradas de autobuses, en los cruces de calles, etc.


7.Los materiales de pavimentación se elegirán de acuerdo con un código funcional que distinga la categoría del espacio: circulación, peatonal, estancia de personas y estancia de vehículos, uso conjunto de personas y de vehículos. Se procurará diferenciar las vías más importantes mediante la utilización de diferentes materiales y colores de aceras y tipos de plantaciones.


8.El suelo de plazas y aceras se resolverá con materiales que no dificulten la circulación de las personas y de vehículos de mano.


9.Las tapas de arquetas, registros, etc. se orientarán teniendo en cuenta las juntas de los elementos del pavimento  y se nivelarán con su plano de tal forma que no resalten sobre el mismo.


10.Los pasos de carruajes y de emergencia nunca deformarán el perfil longitudinal de las aceras, en las que solamente se pondrán de manifiesto por la diferencia de materiales y por el achaflanado del bordillo.


11.Si debieran instalarse en aceras rejillas de ventilación de redes y otros elementos subterráneos, se diseñarán de modo que no supongan riesgo de caída por enganche de tacones del calzado, procurándose que no coincidan con un paso de peatones.


12.En los casos en que en el paso de peatones exista una isleta intermedia se dispondrá ésta  procurando conseguir una elevación máxima de doce (12) centímetros en su intersección con el paso de peatones.


13. La sección tipo del acerado, cuando la anchura mínima obligatoria sea de dos (2) metros, se ajustará a las siguientes dimensiones:






***

Artículo 106. Señales verticales

1.Las señales de tráfico, semáforos, farolas de iluminación o cualquier otro elemento de señalización que tenga que colocarse en las vías públicas, se situará en la parte exterior de la acera, siempre que su ancho sea igual o superior a uno con cinco (1,5) metros. Si no hay acera o si su ancho es inferior a uno con cinco (1,5) metros se situarán junto a las fachadas, pero a la altura suficiente para no causar daños a los invidentes.

2.En las esquinas de las isletas y en toda la superficie de intersección común a dos aceras, no se colocará ningún elemento vertical de señalización a fin de no obstaculizar el tránsito peatonal, y las aceras serán rebajadas. Tampoco habrá señales verticales en los pasos peatonales, para tranquilidad de los invidentes.

3.Los hitos o mojones que se coloquen en los senderos peatonales para impedir el paso a los vehículos, tendrán entre ellos un espacio mínimo de un (1) metro para permitir el paso de una silla de ruedas.

Artículo 107. Mobiliario urbano

1.Los quioscos, casetas, puestos y terrazas en las aceras no podrán obstaculizar el paso de las personas, interferir perspectivas de interés, la visibilidad del viario o de la señalización. Mantendrán un ancho libre de acera superior a ciento veinticinco (125) centímetros. Los elementos urbanos de uso público deberán colocarse de modo que sea posible su uso por minusválidos con sillas de ruedas.

2.Todos los bancos que se fijen al suelo se construirán con materiales duraderos que no necesiten conservación.

3.Cuando se construyan estanques o láminas de agua deberán ser accesibles a las personas; el nivel del agua deberá encontrarse entre treinta (30) y sesenta (60) centímetros sobre el nivel del suelo, para facilitar los juegos infantiles. En ningún caso la profundidad será superior a cincuenta (50) centímetros.

Artículo 108. Ajardinamiento de las vías

1.Las aceras se acompañarán preferentemente de alineaciones de árboles. Si los alcorques y regueras son profundos y entrañan peligro para los viandantes contarán con las correspondientes protecciones.

2.En ningún caso los alcorques serán menores de 1 x 1 metro. En aceras de tres (3) metros o más de anchura el alcorque dejará libre una franja de dos (2) metros para la canalización de las redes de servicios.

3.La distancia entre el bordillo de la acera y el eje de la plantación estará comprendida entre sesenta (60) y ochenta (80) centímetros.

4.La anchura mínima de la acera para poder plantar una fila de árboles será de tres (3) metros si la distancia entre ejemplares (marco de plantación) es menor de seis (6) metros, y de cinco (5) metros si el marco de plantación es superior a seis (6) metros.

Artículo 109. Abastecimiento de agua potable

1.Para el dimensionado de la red habrá de preverse un consumo medio de trescientos  (300) litros por habitante y día. El consumo máximo para el cálculo de la red para usos no industriales se obtendrá multiplicando el consumo diario medio por dos (2).

2.Para usos industriales la red se dimensionará como mínimo para un consumo de un (1) litro por segundo y hectárea bruta. El consumo máximo para el cálculo se obtendrá multiplicando el consumo medio diario por dos con cuatro (2,4).

3.La capacidad de los depósitos deberá ser la necesaria para la regulación diaria del volumen de agua correspondiente al día de máximo consumo.

4.La presión mínima en el punto más favorable de la red será de una (1) atmósfera.

5.El diámetro mínimo de las tuberías  será de ochenta (80) milímetros cuando comprendan bocas de riego, pudiendo disminuirse a sesenta (60) milímetros en ramales terminales menores de cincuenta (50) metros para consumos domésticos.

6.Los diámetros de las tuberías se calcularán para una velocidad de un (1) metro por segundo, recomendándose  no se superen las cinco (5) atmósferas de carga estática.

7.El material aconsejado será el polietileno en tuberías de diámetros inferiores a los ciento cincuenta (150) milímetros y de fundición dúctil con recubrimiento cerámico en los diámetros mayores.

8.Siempre que sea posible se dispondrán convenientemente separadas de los edificios para no afectar a sus cimientos, las tuberías bajo las aceras y espacios libres públicos, a una profundidad mínima de sesenta (60) centímetros contada desde la generatriz superior. Si el ancho de las aceras no lo permite se proyectarán en la calzada junto al bordillo. Cuando estén sometidas a cargas de tráfico la profundidad mínima será de un (1) metro.

9.Las conducciones de agua potable se situarán en plano superior a las de saneamiento, en los casos en que vayan en la misma zanja, a  una distancia de un (1) metro que podrá reducirse a cincuenta (50) centímetros como mínimo cuando esté demostrado que no existe riesgo de contaminación.

10.En todos los viales se proyectará doble tubería que discurrirá una por cada acera.

11.Se evitará dejar tuberías terminadas en testeros, procurando empalmarlas unas con otras de modo que cierren una malla. En los casos en que no sea posible se dispondrán en el testero desagües o conexiones a las redes de alcantarillado y de riego respectivamente.

12.Las tuberías de diámetro inferior a trescientos (300) milímetros irán alojadas sobre camas de  arena  de quince (15) centímetros de espesor, pudiéndose reducir a diez (10) centímetros en los tramos de zanja en los que el terreno sea de buena calidad.

13.Una vez colocada la tubería el relleno de las zanjas se compactará por tongadas sucesivas. Las primeras tongadas hasta unos treinta (30) centímetros por encima de la generatriz superior del tubo se harán evitando colocar piedras o gravas con diámetros superiores a dos (2) centímetros, con un grado de compactación no menor del 95% del Proctor Normal.

14.Se recomienda la disposición de ventosas en los puntos altos de la red, y válvulas cada cien (100) metros, pozos de registro en las intersecciones y desagües en los puntos bajos.

15.La presión inferior de prueba en zanja de la tubería será tal que se alcance en el punto más bajo del tramo en prueba uno con cuatro (1,4) veces la presión máxima de trabajo. La presión se hará subir lentamente de forma que el incremento de la misma no supere un (1) kilogramo por centímetro cuadrado y minuto. Una vez obtenida la presión, se parará durante treinta minutos, y se considerará satisfactoria cuando durante este tiempo el manómetro no acuse un descenso superior a la raíz cuadrada de "p" quintos (p/5) siendo "p" la presión de prueba.

16.Después de haberse completado satisfactoriamente la prueba de presión interior deberá realizarse la de estanqueidad. La duración de la prueba será de dos horas, y la pérdida en este tiempo será inferior al valor dado por la fórmula:

V = K L D

en la cual, 

V = pérdida total en la prueba, en litros

L = Longitud del tramo objeto de prueba, en metros

D = diámetro interior, en metros

K = coeficiente que depende del material (para plástico 0,35 y para fundición 0,3)

Artículo 109.  Red de riego e hidrantes contra incendios

1.Se establecerán en todas las zonas de parques y jardines, espacios libres, paseos, plazas, calles, etcétera, las instalaciones suficientes para un consumo mínimo diario de veinte (20) metros cúbicos por hectárea. Las bocas de riego serán de los mismos materiales y modelos adoptados por el Ayuntamiento, conectadas a la red general o a redes independientes si fuera necesario, con sus correspondientes llaves de paso. La distancia entre las bocas de riego se justificará con arreglo a la presión de la red de tal forma que los radios de acción se superpongan en lo necesario para no dejar ningún espacio sin cubrir. Se aconseja cuarenta (40) metros como media.

2.Como prevención de los incendios se instalarán hidrantes de riego en lugares fácilmente accesibles y debidamente señalizados, de acuerdo con las condiciones establecidas en  la NBE‑CPI‑91: Deberá disponerse un hidrante cada cinco mil (5.000) metros cuadrados de superficie edificable neta, para un caudal mínimo de 50 m3/h. durante dos (2) horas y 80 mm. de diámetro mínimo.

Artículo 110. Red de saneamiento

1.El saneamiento se realizará normalmente por el sistema unitario cuando se vierta a colectores de uso público. No obstante, en las zonas de edificación aislada, predominantemente residenciales, en que existan arroyos que pueden servir para la evacuación natural de las aguas de lluvia, se podrá utilizar el sistema separativo puro o admitiendo con las aguas residuales una proporción limitada de las de lluvia, de manera que el resto de éstas viertan directamente a los arroyos naturales, que deberán tener asegurada su continuidad hasta un cauce público. También podrá utilizarse el sistema separativo cuando las aguas residuales se conduzcan a instalaciones de depuración completa antes de verterlas a los cauces públicos naturales, a los que, en cambio, desaguarán directamente y por la superficie del terreno las aguas de lluvia.

2.La sección mínima del alcantarillado será de treinta (30) centímetros de diámetro y la velocidad máxima a sección llena de tres (3) metros por segundo. En secciones visitables se podrá alcanzar una velocidad de dos (2) metros por segundo.

3.La pendiente mínima en los ramales iniciales será del uno por ciento (1%) y en los demás se determinará de acuerdo con los caudales para que la velocidad mínima de las aguas negras no desciendan de cero con seis (0,6) metros por segundo.

4.En las canalizaciones tubulares no se pasará de diámetros superiores a los ochenta (80) centímetros a no ser que se trate de obras especiales de aliviaderos o sifones y, en este caso,  se  preverán  pozos de limpieza a la entrada y salida de la obra especial correspondiente.

5.En las cabeceras de alcantarillas que sirvan a varios edificios se dispondrán cámaras de descarga para la limpieza, cuya capacidad será de cero con seis (0,6) metros cúbicos para las alcantarillas de treinta (30) centímetros y de un (1) metro cúbico para las restantes.

6.Para el cálculo del alcantarillado se adoptarán como caudales de aguas negras el medio y el máximo previsto para abastecimiento de agua disminuidos en un quince por ciento (15%).

Los coeficientes de escorrentía adoptados deberán justificarse.

7.Los conductos se situarán a una profundidad tal que se asegure el drenaje de las edificaciones actuales y futuras y que impida todo riesgo de contaminación de las aguas de abastecimiento; el punto más elevado de la sección no deberá estar a menos de uno con veinte (1,20) metros por debajo de la superficie del terreno y siempre por debajo de la tubería de la red de distribución.

8.No se admitirá, en ningún caso, la puesta en carga de los conductos, debiendo proyectarse de forma que el funcionamiento sea en lámina libre.

9.Deberán situarse pozos de registro en los colectores no visitables a una distancia máxima de cincuenta (50) metros y en los visitables a menos de trescientos (300) metros y siempre como norma general en los puntos singulares como cambio de dirección, cambio de pendiente, etc.

10.Los vertidos de las acometidas se realizarán en pozos de registro; en los casos en que esto no sea posible, deberá preverse la instalación de las acometidas necesarias para enlazar con ellas los conductos afluentes que en su día se requieran. Se prohíbe la perforación de los conductos para la ejecución de las acometidas.

11.Antes de realizar el relleno de las zanjas se efectuará obligatoriamente la prueba de estanqueidad del conducto terminado, con las siguientes estipulaciones:

- Presión de agua en el punto más alto: 0,11 kg/cm2.

- Pérdida máxima de agua permitida durante diez minutos:

                       J x L      d 

Q = 0,25 (1 + ------ + ----- ) x L x d

                         2        2

donde,

Q = cantidad de agua perdida en litros

J = pendiente del conducto, en tanto por uno

L = Longitud del conducto, en metros

d = diámetro del tubo o altura del ovoide, en metros.

Artículo 111. Condiciones de los vertidos

1.No se permitirá el vertido de aguas a cauces normalmente secos, salvo que éstas tengan previa depuración, debiendo arbitrarse en cada caso las soluciones técnicas más idóneas a fin de impedir el estancamiento de las aguas y su putrefacción.

2.Deberá preverse el punto de vertido de la red proyectada a colector público o cauce natural previa depuración. En caso de vertido a cauce natural se requerirá el informe previo del Organismo de cuenca. 

Artículo 112. Red de distribución eléctrica

1.El cálculo de las redes de distribución se hará de acuerdo con las características, usos y grados de electrificación de los edificios. Las potencias mínimas por vivienda serán:

- Grado de electrificación elevado
8.000 W

- Grado de electrificación medio
5.000 W

- Grado de electrificación mínimo
3.000 W

Siendo el mínimo por habitante de cero coma seis (0,6) KW/h.

2.Tanto en baja como en alta tensión las redes serán subterráneas, salvo que justificaciones previas, debidamente aprobadas, aconsejen la instalación aérea. En el caso de redes de alta tensión deberán respetarse las servidumbres establecidas, con la prohibición de construir a menos de cinco (5) metros del conductor.

3.La distribución de baja tensión será de 380/220 voltios, pudiendo admitirse la de 220/127 voltios.

4.La red de servicio de alumbrado público será independiente de la red general y se alimentará directamente de las casetas de transformación mediante circuito subterráneo.

5.El cálculo de las demandas de potencia en baja tensión se efectuará de acuerdo con los grados de electrificación establecidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión o disposición que lo sustituya y, en su defecto, por sus previsiones debidamente justificadas en función del tipo de usuario a que se destina.

6.Cuando la carga total correspondiente a un edificio sea superior a 50 KVA., la propiedad estará obligada a facilitar a la compañía suministradora de energía un local capaz para instalar el centro de transformación, en las condiciones que se indican en el Reglamento de Acometidas Eléctricas.

7.Los centros de transformación podrán instalarse fuera de los edificios a los que suministran siempre que no se instalen en la vía pública, sean accesibles desde la misma y satisfagan sus  condiciones técnicas. No se instalarán sobre rasante salvo, excepcionalmente, cuando no puedan resolverse de otro modo.

Artículo 113. Alumbrado

1.Los niveles mínimos de iluminación exterior serán:

- Vías principales
20 lux

- Vías secundarias e industriales
15 lux

- Plazas, paseos y calles peatonales
15 lux

El coeficiente de uniformidad será superior a cero con tres (0,3) en las vías principales y superior a cero con veinticinco (0,25) en el resto.

2.La relación entre la separación y altura de los focos no deberá ser superior a cuatro con cinco (4,5) salvo en los casos en que la brillantez de los focos esté delimitada y se justifique adecuadamente.

3.En intersecciones de vías se continuará el mayor nivel de iluminación en los primeros veinticinco (25) metros de la calle de menor nivel, medidos desde la intersección de las aceras. En los cruces de calles, los focos deberán disponerse después del cruce en el sentido de marcha de los vehículos; y en las curvas pronunciadas deberán disponerse a menor distancia de la normal y en la parte exterior de la curva.

4.Deberán cumplirse los reglamentos nacionales, en particular las Instrucciones para Alumbrado Urbano del MOPU ‑Normas MV 1965‑ y el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión, así como las normas y criterios que fije el Ayuntamiento. Se reflejarán cuantos cálculos y razonamientos se precisen para justificar la instalación de alumbrado adoptada y se justificará su economía de funcionamiento y conservación.

5.La tapa de conexiones y mecanismos de los soportes, que se encontrarán fuera del alcance de los niños, tendrá un mecanismo de cierre controlable. Los puntos de luz estarán protegidos por globos irrompibles y los postes serán de materiales inoxidables.

6.La iluminación ambiental de áreas con arbolado se realizará de modo que sea compatible con éste. En consecuencia los puntos de luz no podrán tener una altura superior a tres con cinco (3,5) metros.

7.Las luminarias en báculos serán de aluminio inyectado, con refractor de vidrio, filtro isostático y compartimento portaequipo

8. Los báculos serán troncocónicos sin base galvanizados en caliente, e irán conectados a picas de tierra montadas en arquetas.

9.Los brazos murales para luminarias estarán realizados en tubos de acero con placa de fijación a paramentos galvanizados en caliente.

10. Las luminarias de tipo farol serán del modelo AZAHARA dotado con reflector de aluminio electroabrillantado y cierre de policarbonato de cuatro (4) milímetros, con una interdistancia menor de veinticinco (25) metros. También podrán montarse fustes de hierro fundido.

11.Los fustes para faroles serán troncopiramidales octogonales con base de tres con dos (3,2) metros de altura, galvanizados en caliente, e irán conectados a picas de tierra montadas en arquetas. Podrán montarse fustes de hierro fundido.

12. Los brazos murales para faroles podrán ser de fundición o realizados de perfiles de acero, en consonancia con el modelo de farol adoptado.

13. Las fuentes luminosas serán lámparas de descarga de vapor de mercurio color corregido de distintas potencias con reactancias de dos (2) niveles de encendido y condensadores de compensación de reactiva.

14. Las cajas de conexión y protección de puntos serán del tipo CLAVED 1.468/1.

15. La distribución eléctrica será trifásica con neutro y mando (3 F + N + M). Los cables serán unipolares del tipo VV.0,6/1 kv. de seis (6) mm. de sección mínima en cobre en instalación subterránea y de dos con cinco (2,5) mm. de sección mínima en instalación grapada.

16. Las distribuciones grapeadas se ejecutarán por medio de grapas de aluminio plastificado con tirafondo de fijación, montados en tacos especiales de plástico.

17. Los cruces aéreos se ejecutarán a más de seis (6) metros de altura mediante cable fijador de acero galvanizado  de cinco (5) mm. de diámetro, de composición 6 x 7 + 1, con tensores de ½ ". La suspensión se efectuará con abrazaderas de aluminio plastificado.

18. Las canalizaciones subterráneas irán bajo tubo de polietileno reticulado (Urateno o similar) de noventa (90) mm. de diámetro de 4 Kg/cm<M^>2<D> directamente enterrado. Los cruces de calle llevarán dos (2) tubos.

19. En cada punto de luz, en cada cambio de sentido de la canalización y en los extremos de los cruces de calzada existirán arquetas de hormigón de 35 x 35 cm. con tapas de hierro fundido.

20. El cuadro de mando irá montado en armario de poliéster dotado de cerradura tipo C.S.E., llevando instalados los siguientes elementos:

- Módulos para contadores de energía activa de doble tarifa, de reactiva y reloj de conmutación de la doble de tarifa.

- Un (1) magnetotérmico tetrapolar de protección general.

- Dos (2) magnetotérmicos unipolares de protección del circuito de mando y reloj.

- Un (1) contador III principal.

- Un (1) contador auxiliar para circuito de control del 2º nivel  de encendido.

- Un (1) reloj electrónico programable dotado de sistema de encendidos y apagados astronómicos con reserva de marcha para      setenta y dos (72) horas.

- Dos (2) conmutadores para el encendido manual de los circuitos.

- Protecciones mediante magnetotérmicos unipolares de los circuitos de salida.

21. Los pasos de la red grapeada subterránea se protegerán mediante tubo de acero rosca gas de 1 1/4" hasta dos con cinco (2,5) metros de altura.

Artículo 114.  Áreas ajardinadas y parques.

1.El proyecto de jardinería justificará el sistema de riego elegido, la red de alumbrado que incorpore, y los elementos del mobiliario urbano, incluyendo un estudio de los costes de mantenimiento y conservación.

2.El proyecto del jardín cumplirá las siguientes condiciones:

a)Pendiente máxima del treinta por ciento (30%), y en los paseos del cinco por ciento (5%).

b)La iluminación media de los paseos será igual o superior a quince (15)  lux., en servicio, con un factor de uniformidad mayor o igual de cero veinticinco (0,25). La iluminación de fondo será igual o superior a dos (2) lux.

c)En las zonas forestales deberán preverse hidrantes de cien (100) mm. en la proporción de uno por cada cuatro (4) hectáreas. Deberán situarse en lugares fácilmente accesibles y estarán debidamente señalizados.

3.Deberá preverse dotación de fuentes de beber, juegos infantiles y bancos.

4.Los alcorques tendrán una dimensión proporcional al porte del arbolado, y en todo caso superior a sesenta (60) centímetros de diámetro.

5.El suelo de los paseos, caminos y senderos se resolverá preferentemente con albero, en secciones transversales bombeadas con una pendiente máxima del dos por ciento (2%). Las superficies horizontales deberán ser permeables y estar drenadas.

6.Las plantaciones de arbolado se realizarán en la primera etapa de la urbanización de cada sector.

Artículo 115.  Red telefónica

1.Se diseñará de acuerdo con la normativa específica de la Compañía Telefónica Nacional de España, según las características del área ordenada.

2.Todas las conducciones serán subterráneas y discurrirán preferentemente por espacios públicos, sin perjuicio de lo dispuesto en los apartados siguientes:

A) El cálculo y dimensionamiento de las redes de alimentación y distribución se hará de acuerdo con las estimaciones de previsión de la demanda que correspondan a la categoría y uso de los edificios, según los siguientes baremos:

- Viviendas de utilización permanente:
1,2 a 2 líneas/viv.

- Viviendas de utilización temporal
                1 a 1,5 líneas/viv.

- Oficinas




0,1 a 0,5 líneas/m2 útil

- Locales comerciales



   1 a 2 líneas/local

En edificios que por su singularidad de uso merezcan un tratamiento especial, se podrán aplicar criterios de dimensionamiento diferentes de los anteriores.

B) Las redes serán subterráneas y discurrirán por espacios públicos, salvo que justificaciones previas, debidamente aprobadas, aconsejen la instalación aérea. Por su propia naturaleza, las redes de alimentación se instalarán en infraestructuras canalizadas; las redes de distribución y dispersión se podrán acoger a la excepcionalidad antes citada, en cuanto a la conveniencia de utilizar fachadas existentes u otro tipo de infraestructura aérea.

C) Si por las características del área o necesidades del servicio fuera necesaria la ejecución de un Centro de Conexiones, sus características externas se ajustarán de acuerdo con los criterios estéticos y de composición previstos en otros apartados de estas normas.

D) Los proyectos de edificación plurifamiliar y urbanización incorporarán la correspondiente separata de instalaciones telefónicas, diseñada de acuerdo con la normativa de Telefónica de España, debiendo los promotores asumir la competencia que corresponda a la disposición de infraestructuras en propiedad privada o a la habilitación de un cuarto de instalaciones telefónicas, si se evidenciara su necesidad a través de las previsiones de demanda.

E) Como elementos de interconexión entre las redes de alimentación y distribución se podrán instalar en terrenos de dominio público armarios sobre pedestal, debiendo justificar el solicitante su instalación en este caso.

CAPÍTULO IV.- CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA.


DETERMINACIONES GENERALES.
Artículo 116. Definición

        Son las condiciones que, junto a las generales que se establecen en los Capítulos I, II y  III, regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios en función de su localización.

Artículo 117. Aplicación

        1. Las condiciones de uso que se señalan en el presente capítulo son de aplicación a  todas las actuaciones sujetas a licencia municipal.

        2. Las condiciones de edificación y estéticas que se señalan son de aplicación a las obras de edificación de nueva planta. Asimismo, serán de aplicación a las futuras obras que se realicen en los edificios ya ejecutados siempre que no se trate de obras de restauración, conservación, mantenimiento, consolidación o reparación. También, a las obras se todo tipo que afecten a la fachada del edificio.

        3. Todos los usos que no sean considerados como característicos o compatibles en  cada una de las Ordenanzas se considerarán fuera de ordenación, siéndoles de aplicación las determinaciones que se establecen en el Capítulo 4 del Título VII del PGOU de esta ciudad.

Artículo 118. Alteración de las condiciones particulares.

        1. Mediante la aprobación de un Estudio de Detalle, se podrá alterar la posición, ocupación, volumen y forma de la edificación, siempre que no infrinja perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes.

        2. En las obras de reestructuración total, mediante la aprobación de un Estudio de Detalle, se podrán alterar las condiciones de la edificación  original, alterando la posición de sus fachadas interiores y cubierta, dentro del área de movimiento resultante de la aplicación de las condiciones de la zona en que se encuentre y sin superar la altura de la cubierta del edificio primitivo. En ningún caso, el volumen  comprendido entre las nuevas fachadas superará el de la situación original.

Artículo 119.  División del Área de Ordenación.

        En función de los objetivos diferentes que en el Plan Parcial se persigue para cada lugar y de su uso característico, el Área de Suelo Urbanizable SUP-R2, se ha dividido en cuatro (4) zonas con sus correspondientes  usos y ordenanzas, las cuales se reflejan los planos específicos.

Las diferentes zonas son:

          - Ordenanza Nº 1.‑ Edificación entre medianeras.

          - Ordenanza Nº 2.‑ Edificación colectiva.

          - Ordenanza Nº 3.‑ Terciario.

          - Ordenanza Nº 4.‑ Equipamiento y Servicios Públicos.

          - Ordenanza Nº 5.- Espacios libres.

          - Ordenanza Nº 6.- Ordenanza de Estudio de Detalle.


Estas Ordenanzas están basadas en las del PGOU en los diferentes Capítulos del Título X, con sus correspondientes matizaciones.


La Ordenanza Nº1, corresponde con la Ordenanza nº1 del PGOU, con variaciones en la edificabilidad y la división de grados.


La Ordenanza Nº2, corresponde con la Ordenanza nº2 del PGOU, con variaciones tanto en  los diferentes grados, así como en las edificabilidades marcadas para cada uno de ellos.


La Ordenanza Nº3 y Nº4, se corresponde con la Ordenanza nº6 y nº7, respectivamente del PGOU, con pequeñas salvedades.

        ORDENANZA Nº1.- EDIFICACIÓN ENTRE MEDIANERAS.
        Artículo 120.  Ámbito y tipología.

                 1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en los planos de ordenación  con la letra “A”.

                 2. Responde a la tipología de edificación entre medianeras, definiendo frentes de  fachada continuos sobre la alineación exterior a vial, prohibiéndose, por tanto,  las  edificaciones con cubiertas de materiales ligeros propios de las naves industriales.

         Artículo 121. Uso característico.

                 EL uso característico es el Residencial.

        Artículo 122. Usos compatibles.

                Son usos compatibles los que se señalan a continuación y, en determinados casos, en situaciones específicas:

                  a) Productivo:

                        - Hospedaje.

                        - Industrial en categoría I y situaciones A y B.

                   -Comercial en categorías I y II, así como en la III sin superar los setecientos cincuenta (750) metros cuadrados en los alimentarios y los mil quinientos (1.500) metros cuadrados en los no alimentarios. Las situaciones que se  admiten son las de planta baja, primera ligada a la planta baja, semisótano o en edificio exclusivo.

                   -Oficinas en situaciones de planta baja, primera o en edificio exclusivo. Los despachos profesionales se admiten asimismo en cualquier planta.

           b) Equipamiento y Servicios Públicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados  en situaciones de planta baja o en edificio exclusivo. Los usos educativo, socio‑cultural y público administrativo se permiten asimismo en planta primera.

        Artículo 123. Clasificación en grados.

                A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación en la zona, se distinguen dos (2) grados, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos señalados en el plano de Ordenación con los códigos “a” y “b”, a continuación de la letra “A”  correspondiente a la  Ordenanza.



      Ordenanza “A”, grado “a”: Edificación entre medianeras en régimen libre.



      Ordenanza “A”, grado “b”: Edificación entre medianeras en régimen protegido.


Artículo 124. Condiciones de la parcela.

        1. En el presente Plan Parcial se han delimitado veintidós (22) manzanas que se pueden edificar con esta Ordenanza.


En caso de realizarse un proyecto conjunto de edificación que ocupe la totalidad de la  manzana, no será necesario realizar previamente a este proyecto, ningún Estudio de Detalle o Proyecto de Parcelación.


En caso de requerir una subdivisión de la manzana edificable, en diferentes solares, este se podrá realizar siempre que los solares resultantes cumplan las siguientes condiciones:   

         a) Longitud mínima del lindero frontal: seis (6) metros.

         b) Superficie mínima de parcela: ciento veinte (120) metros cuadrados.

        c) La forma de la parcela permitirá inscribir un círculo de diámetro igual o superior   a seis (6) metros.


Será el Ayuntamiento el que determine la figura de planeamiento necesaria para fraccionar en diferentes solares la manzana en cuestión.


Estas condiciones de las parcelas serán aplicables tanto en el grado “a” como en el grado “b” de estas Ordenanzas.


Artículo 125. Posición de la edificación.

        1.  La línea de edificación coincidirá con la alineación exterior señalada en los diferentes planos, alineaciones y rasantes. No se permiten patios abiertos a calle o espacio libre de uso público, salvo en los casos en los que se realicen actuaciones conjuntas en todo el frente de una manzana, o se actúe en aquellas en que el cincuenta por ciento (50%) de dicho frente cuente con espacios libres en fachada. En ambos casos, sus dimensiones cumplirán las condiciones impuestas en el artículo 242 del PGOU. Se prohíben los patios abiertos a linderos laterales, con la excepción  de los casos en que en el solar colindante existan, pudiendo repetirse la separación del lindero, con un mínimo de tres (3) metros.

        2. Las condiciones del punto anterior no contarán para los espacios libres dentro del solar que se oculten tras falsas fachadas. En cualquier caso, existirá un elemento arquitectónico que defina la alineación a vial.


Artículo 126. Ocupación de la parcela.

        1. En cualquier planta, por debajo de la altura máxima establecida en el artículo siguiente, se permite ocupar la totalidad de la parcela, salvo las limitaciones establecidas en el Título VIII de Condiciones Generales de la Edificación del PGOU, en cuanto se refiere a normas de higiene y habitabilidad, en el caso de que se destinen a vivienda, y las impuestas por la legislación sectorial aplicable al resto de usos.

      2. Las plantas bajo rasante podrán ocupar la totalidad de la parcela. Los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calle sea superior a uno con veinte (1.20) metros, se considerarán plantas sobre rasante.


Articulo 127. Altura de la edificación.

         1. La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece para los dos grados en dos plantas(baja +1).

       2. La altura máxima de cornisa se establece para los dos grados en siete (7) metros.

     3. Para ambos grados, por encima de la altura máxima, se admite la construcción de un cuerpo único en planta ático, computable en la edificabilidad, y situado por encima de la altura de cornisa, con superficie construida no mayor del veinte por ciento  (20%) de la ocupada en la planta inmediata inferior y con la condición de quedar  remetido un mínimo de cuatro (4) metros del plano general de fachada del edificio. La altura libre máxima de dicho cuerpo será igual o inferior a dos con setenta (2.70) metros.

       4. La altura libre mínima en planta baja será de tres con sesenta (3.60) metros en el caso de existir cuerpos volados y/o se destine a uso no residencial. En el caso de uso de vivienda, sin cuerpos salientes en planta piso, será de dos con setenta (2.70) metros.


Artículo 128. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

         1. EL coeficiente de edificabilidad neta por parcela edificable se establece para cada  grado en:

          Grado “a”: cero con nueve (0.93) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

         Grado “b”: cero con nueve (0.93) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

       2. La edificabilidad resultante de la aplicación del apartado anterior, calculada de la forma que se regula en los artículos 216 y 231 del PGOU, será la que se multiplicará por el coeficiente de ponderación estipulado para cada uso lucrativo,  para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.


Estos son los coeficientes de ponderación que corresponde a cada uso:


- Vivienda unifamiliar régimen libre :         1.80 


- Vivienda unifamiliar régimen protegido : 1.15

         Artículo 129. Dotación de aparcamiento.


Cada una de las viviendas se dotará de un espacio interior del solar destinado a aparcamiento. Este espacio puede estar cubierto o sin cubrir.


Al quedar este espacio obligado por las Ordenanzas, las cocheras cubiertas no computará en el edificabilidad total de la vivienda.


Artículo 130. Ocupación de testero en patios.


En el fondo del patio trasero de las viviendas, cabe la posibilidad de construir un cuarto trastero y/o lavadero con el límite de dos (2) metros de fondo respecto del testero, y anchura la del solar, con altura máxima de una planta con altura de cornisa máxima tres (3) metros. Esta construcción no podrá tener uso de habitación, además no computará en la edificabilidad total de la vivienda.


ORDENANZA Nº2.- EDIFICACIÓN COLECTIVA.

Artículo 131. Ámbito y características.

        1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en los planos de ordenación  con la letra "B".

        2. Los edificios responderán a la tipología edificatoria de edificación aislada de viviendas colectivas, según la definición que se hace de ésta en el punto b) del apartado A) del Artículo 295 del PGOU.


Artículo 132. Clasificación en niveles.

        A los efectos de la aplicación de las condiciones de uso se distinguen dos (2) niveles. Cada uno de ellos comprende los terrenos de la zona señalados en los planos de Ordenanza  de la Edificación, respectivamente con los códigos “a” y  “b”.


Artículo 133. Usos característicos.

        Los usos característicos se señalan para cada nivel:

          Nivel a: Vivienda colectiva en régimen libre.

          Nivel b: Vivienda colectiva en régimen protegido.

        Artículo 134. Usos compatibles.

        Son usos compatibles los que se señalan para cada nivel, en las condiciones siguientes:

        1. En el nivel  “a”:

         a) Vivienda en edificación unifamiliar, tanto en régimen protegido como libre.

         b) Productivo

           - Hospedaje

           - Industrial en categoría I y situación A.

           - Comercial en categoría I y situación de planta baja.

           - Oficinas en situaciones de planta baja y primera.

         c) Equipamiento y Servicios Públicos: Los servicios urbanos e infraestructurales no se permiten. EL resto de usos pormenorizados se admiten en situación de planta baja.

        2. En el nivel “b”:

         a) Vivienda en edificación unifamiliar en régimen protegido.

         b) Productivo:

           - Industrial en categoría I y situación A.

           - Comercial en categoría I y situación de planta baja.

          - Oficinas en situación de planta baja.

     c) Equipamiento y Servicios Públicos: Admisibles en el mismo régimen contemplado en el nivel  “a”.

        Artículo 135. Condiciones de la parcela.


      En el presente Plan Parcial quedan definidas en los planos las parcelas edificatorias que corresponden con las zonas con estas Ordenanzas. Estas son las marcadas en la documentación gráfica con los números 23,24 y si fueran tenidas en cuenta en el ED de UE-2.

            En estas manzanas edificatoria no se podrán  efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten unidades edificatorias que incumplan las condiciones siguientes:

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

                 b) Superficie mínima de parcela: trescientos (300) metros cuadrados.

                 c) La forma de la parcela permitirá inscribir un círculo de diámetro igual o superior a quince (15) metros.


Será el Ayuntamiento el que especifique que tipo de figura de planeamiento habrá que desarrollar para conseguir una división de las parcelas especificadas en el Plan Parcial.

        Artículo 136. Posición de la edificación.

         1. La posición de la edificación está determinada gráficamente en la documentación gráfica, donde se marcan las alineaciones exteriores. La totalidad de la manzana podrá ser ocupada, ya que no se han marcado alineaciones interiores, siempre que cumplamos con las condiciones generales y de uso que nos marca en el PGOU, por supuesto no excedamos de la edificabilidad marcada para cada manzana.


En edificaciones bajo rasante también se podrá ocupar la totalidad de la manzana.

              2. La línea de fachada podrá separarse de la alineación exterior en planta baja  mediante soportales, cumpliendo las condiciones que se establecen en el artículo 230 del PGOU.

            3.Cualquier otra alteración de las condiciones de posición de la edificación requerirá la aprobación de un Estudio de Detalle.

        Artículo 137. Altura de la edificación.

                  1.- La altura máxima de la edificación en número de plantas, incluyendo la planta baja, será de cuatro (4) plantas, aunque cada nivel tiene marcado un número de plantas máximas,  incluso en algunos niveles se marcan dos números de plantas máximas. 


 Estos números de plantas máximas e incluso la delimitación entre zonas con diferentes alturas dentro de una misma manzana vendrán grafiados en los planos correspondientes con  números romanos. 


A continuación se resumen el número de plantas máximas por niveles y subniveles:


-Nivel a : 



  a 1  : dos (baja +1) y tres (baja +2).


                a 2 : tres (baja +2) y cuatro (baja+3).

                              a 3 : cuatro (baja+3). 

         -Nivel b : cuatro (baja+3).

                2. La altura máxima de cornisa en función del número de plantas es la siguiente:

                   - dos (2) plantas: siete (7) metros.

                   - tres (3) plantas: diez (10) metros.

                   - cuatro (4) plantas: trece (13) metros.

                3. Se permiten dos (2) plantas bajo rasante, considerándose como plantas sobre  rasante los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calle sea superior a uno con veinte (1,20) metros.

                 4. Se permitirá en la cubierta un cuerpo construido como castillete de remate al núcleo de comunicación vertical y de acceso a la misma. Su superficie, computable en el total de lo construido, será como máximo de veinticinco (25) metros cuadrados. La altura de coronación estará como máximo a dieciséis con cincuenta (16,50) metros de la rasante.


Artículo 138. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

        1. La superficie edificable de la parcela viene definida por el resultado de multiplicar la superficie de manzana edificable, la cual queda delimitada por las alineaciones exteriores, por el coeficiente de edificabilidad que corresponde a cada nivel.


Los coeficientes de edificabilidad por niveles y subniveles son :


-Nivel a : 



a 1 : uno con quince (1.15) metros cuadrado construidos por metros cuadrados de parcela.


               a 2 : dos con cero siete (2.07) metros cuadrado construidos por metros cuadrados de parcela.


               a 3 : dos con ochenta  (2.80) metros cuadrado construidos por metros cuadrados de parcela.


-Nivel b: 




dos con ochenta (2.80) metros cuadrado construidos por metros cuadrados de parcela.
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La ubicación de estas edificabilidades será tal que no se incumpla el número de plantas máximas designadas ni las Ordenanzas generales y de uso que les afecte.

   3. La edificabilidad resultante de la aplicación del apartado anterior, calculada de la  

forma que se regula en los artículos 216 y 231 del PGOU, será la que se multiplicará por el coeficiente de ponderación en función del nivel de uso, para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.


Los coeficientes de ponderación según usos, son:


- Nivel a : Viv. Colectivas reg. libre :           1.20.


- Nivel b : Viv. Colectivas reg. protegido :   0.65.


Articulo 139. Dotación de aparcamiento.

        En el interior de la parcela se reservará espacio suficiente para una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos. La superficie ocupada por  estos aparcamientos no será computable en la edificabilidad total del edificio.


ORDENANZA Nº3.- TERCIARIO.       

         Artículo 140. Ámbito y características.

                 1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en los planos de Ordenanzas con la letra “C”.

                 2. Incluye los terrenos que con carácter exclusivo se destinan a los usos de hospedaje, comercio y oficinas.

        Artículo 141. Usos característicos.

                 Los usos característicos son los de hospedaje, oficinas y comercio en sus tres  categorías.

         Artículo 142. Usos compatibles.

                 Son usos compatibles los que se señalan a continuación:

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

                 b) Equipamiento y Servicios Públicos: Se admiten los usos pormenorizados de  socio‑cultural, deportivo y público‑administrativo.

        Artículo 143. Condiciones de las parcelas.

                Las parcelas  que el Plan Parcial a reservado para este uso son las reseñadas en la documentación gráfica como T1, T2 y T3. Cada una de éstas se considera un solar.


En caso que se requiriera  la segregación de solares dentro algunas de estas parcelas, habrá que justificar su idoneidad y redactar un Estudio de Detalle. 

         Artículo 144. Posición de la edificación.

                 La posición de la edificación dentro de las alineaciones exteriores es libre siempre que:

                    a) No queden medianeras al descubierto.


    b) Respetar las alineaciones exteriores marcadas por el Plan Parcial en su documentación gráfica.



La edificación podrá retranquearse respecto a las alineaciones exteriores, pudiéndose realizar opcionalmente un cerramiento que coincida con las alineaciones marcadas. Estos cerramientos en caso de colocarlo, serán elementos estéticos de acorde con la edificación con una altura máxima de dos (2) metros, siendo los dos tercios (2/3) superiores de carácter transparente.


Artículo 145. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

        1.  La superficie edificable de cada parcela será el resultado de multiplicar la superficie edificable, que queda dentro de las alineaciones marcadas, por el coeficiente de edificabilidad.


El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela es de un (1) metro cuadrado construido por metro cuadrado de parcela.   

        2. La edificabilidad resultante de la aplicación del apartado anterior, calculada en la  forma que se regula en los artículos 216 y 231 del PGOU, será la que se multiplicará por el   coeficiente de ponderación establecido para este uso con el  objeto de calcular el aprovechamiento posible en la parcela.


El coeficiente de ponderación para uso terciario es de uno con veinte (1.20).


Artículo 146. Altura de la edificación.

        1. La altura máxima de la edificación en número de plantas es la que figura con números romanos en los planos de Ordenanza Edificatoria.


Este número máximo de plantas será de una (1) planta para todas las parcelas con uso de terciario.

        2. La altura máxima de cornisa es de seis (6) metros.


ORDENANZA Nº4.- EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS.

Artículo 147. Ámbito y características.

        1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en los planos de Ordenanza de la Edificación con las iniciales que en el siguiente artículo se aplica a los distintos usos característicos.

        2. Incluye los terrenos y edificaciones que con carácter exclusivo se destinan a los distintos usos de equipamiento y servicios públicos.


Artículo 148. Uso característico.

        EL uso característico que corresponde a cada parcela se señala en los planos con la  siguiente simbología:

          - E: Educativo.


 - DP: Deportivo.

          - S.I.P.S : Sistemas de interés público y social.


Artículo 149. Usos compatibles.

         1. En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios públicos, además del uso característico señalado, podrá disponerse cualquier otro uso de equipamiento y servicios públicos que no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso característico.

      2. En todas las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios públicos se  considera compatible la vivienda de quien guarde la instalación. También se considera compatible la residencia comunitaria con el uso característico educativo.


Artículo 150. Posición de la edificación.

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

        a) No queden medianeras al descubierto.

         b) Respetar las alineaciones exteriores marcadas por el Plan Parcial en su documentación gráfica.



La edificación podrá retranquearse respecto a las alineaciones exteriores, pudiendose realizar opcionalmente un cerramiento que coincida con las alineaciones marcadas. Estos cerramientos en caso de colocarlo, serán elementos estéticos de acorde con la edificación con una altura máxima de dos (2) metros, siendo los dos tercios (2/3) superiores de carácter transparente.


Artículo 151. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.


1.  La superficie edificable de cada parcela será el resultado de multiplicar la superficie edificable, que queda dentro de las alineaciones marcadas, por el coeficiente de edificabilidad.

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

        - Educativo y deportivo: cero con siete (0.7) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

         -Socio‑cultural y público‑administrativo: dos (2) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

         -Sanitario‑asistencial y religioso: dos con cinco (2,5) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

         -Servicios urbanos e infraestructurales: un (1) metro cuadrado construido por metro cuadrado de parcela.

        2. La edificabilidad resultante de la aplicación del apartado anterior, calculada de la  forma que se regula en los artículos 216 y 231 del PGOU, será la que se multiplicará por el  coeficiente de ponderación establecido en el artículo 190 del PGOU, para cada uso característico con el objeto de calcular el aprovechamiento posible en las parcelas calificadas como equipamiento privado.

Artículo 152. Altura de la edificación.

        La altura máxima de la edificación en número de plantas será de dos (2) salvo en los  usos sanitario‑asistencial y religioso en que se podrá alcanzar las tres (3) plantas. La  altura en metros deberá ser justificada en función de las necesidades concretas de la instalación.


ORDENANZA Nº5.- ESPACIOS LIBRES.


Artículo 153. Ámbito y características.

        1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en los planos de Ordenanza de la Edificación con las iniciales que en el siguiente artículo se aplica a los distintos usos característicos.

        2. Incluye los terrenos que con carácter exclusivo se destinan a espacios libres de carácter público.


Artículo 154. Uso característico.

        EL uso característico que corresponde a cada parcela se señala en los planos con la  siguiente simbología:

          - AA : Áreas ajardinadas.


 - AJ : Áreas de juegos.


 - AP : Aparcamientos públicos.


Artículo 155. Ordenanzas.


Las Ordenanzas de aplicación en las zonas destinadas a  Espacios Libres que se recoge en el Plan Parcial, son las propias de las Áreas libres, Ajardinadas y peatonales de uso y dominio público.


Artículo 156. Tratamiento.


El tratamiento que se les dará a estas zonas se estipulará en el correspondiente proyecto de Urbanización de la Unidad de Ejecución a la que pertenezca la zona.


Siempre se seguirán las pautas marcadas por el Ayuntamiento para el acondicionamiento, pavimentado y plantación de vegetación en estas zonas.


Las lindes de estas zonas que sean medianeras con alguna edificación, hará que estas sean tratadas como fachadas, dejando una franja peatonal que ocupe la zona libre, que sirva de acceso peatonal para esta fachada de edificio.


Artículo 157. Edificaciones permitidas.


En estas zonas sólo se permitirá  edificaciones de poca entidad como son quiosco o similar, siempre que el Ayuntamiento vea su idoneidad de uso y ubicación. Estas se realizarán mediante Concesiones Municipales.


Artículo 158. Restos de Ordenanzas.


Para cualquier aspecto que no haya sido regulado en estas Ordenanzas, nos remitiremos al articulado del PGOU que haga referencia a este elemento en cuestión.

ORDENANZA Nº6.- Ordenanzas de Estudio de detalle.

Artículo 159. Ámbito y características.

1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en los planos de Ordenanza de la Edificación con la simbología ED.

Artículo 160. 

 Las condiciones generales para la manzana serán las establecidas en la presente ordenanza.

Artículo 161. 

 Con carácter particular se definen los criterios del instrumento de desarrollo, para la ordenación de volúmenes y fijación de alineaciones:

                 a.-  La superficie del ámbito delimitado para el Estudio de Detalle es de 
38.000 m2.

     b.- El número de viviendas permitido será de 601 y la edificabilidad máxima total     de 72.393,32 m2,, con los siguientes mínimos:


VCP
54.326,02 m2
T
1.928,10 m2

c.- La edificabilidad destinada a uso terciario podrá localizarse en las plantas bajas de los edificios residenciales.

d.- La superficie con destino a SIPS, será como mínimo 4.365,64 m2, debiendo garantizarse el acceso desde espacio libre público o viario.

e.- El Estudio de Detalle definirá las alineaciones interiores de las edificaciones y concretará el carácter público o privado de los espacios libres resultantes de la ordenación.

f.- Si se definieran viarios interiores, éstos serán de titularidad privada, salvo que se justifique convenientemente la necesidad de su carácter público.

g.- La altura máxima en número de plantas se fija en seis (B+V).

h.- La ocupación sobre rasante, de la manzana ED, no podrá superar el 50% de su superficie.

Artículo 162. 

 Las obras de urbanización interiores serán objeto de licencia urbanística previa o simultánea a la edificación, siendo de aplicación, en todo caso, los requisitos del art. 55 de la LOUA.

Artículo 163.

 En el plazo de quince días desde la aprobación definitiva del Estudio de Detalle, el propietario adjudicatario de la manzana, formalizará acta de cesión gratuita, en documento público de la parcela destinada a SIPS y, en su caso, de los espacios libres públicos resultantes, a favor del Ayuntamiento.

Artículo 164.

Cuando se pretenda fasear la edificación, el Estudio de Detalle, fijará los plazos de ejecución, tanto de la construcción como de la urbanización interior necesaria para el conjunto y para cada una de las partes.

ALCALÁ DE GUADAÍRA,  Abril de  2007.

LA PROPIEDAD                                                            EL ARQUITECTO

           3.- PLAN DE ETAPAS Y GESTIÓN.


En este capitulo se desglosará  el Plan de Etapas a seguir para desarrollar la ejecución del Plan Parcial, en cumplimiento de  lo dispuesto en el artículo 62 del RP.


El desarrollo de la ejecución del presente Plan Parcial, vendrá diferenciado en función de las dos Unidades de Ejecución en que se divide la zona física que abarca el Plan; la Unidad de Ejecución nº1(UE-1) y la Unidad de Ejecución nº2 (UE-2).


La ejecución de estas dos Unidades de Ejecución se podrán desarrollar simultáneamente o en distintos momentos, según se considere oportuno en el momento de iniciarse la ejecución.


En la actualidad, la prioridad de desarrollo la tiene la Unidad de Ejecución nº1, por ser la que se encuentra más cercana a la zona de la ciudad que se encuentra edificada, además de ser la que se sitúa sobre el terreno donde trascurren las redes principales de infraestructuras, con lo cual será necesario desarrollar estas para poder seguir actuando en el resto del área del Plan Parcial.



Las fases en que se dividirá la ejecución de las urbanizaciones vendrán estipuladas en los Proyectos de Urbanización, siguiendo el criterio de la coherencia en el desarrollo de las infraestructuras, servicios y equipamientos necesarios para la edificación residencial y de los equipamientos.


Las obras de urbanización se fasearán siguiendo un criterio de jerarquía. En un primer lugar se desarrollarán las redes principales de infraestructura y servicios, y gradualmente se irá  realizando el resto siguiendo el grado de importancia de estas para así ir conectándolas entre sí, a la vez que se van posibilitando servicios a las diferentes zonas.


La urbanización de los espacios libres se dejarán para fases posteriores, con el fin de evitar costes de mantenimiento por el posible abandono en tanto no haya suficiente consolidación edificatoria, así como los deterioros que podría sufrir por las obras propias del sector. No obstante se dejará a criterio del Proyecto de Urbanización, realizar durante la primera fase las obras primarias de forestación que procedan en razones de estacionalidad y adelanto del crecimiento del arbolado.


La ejecución simultánea de obras de urbanización y edificación se regirá por lo dispuesto en el Reglamento de Gestión Urbanística y en el Art. 156 de las Normas del PGOU vigente.


A continuación se detallan los sistemas de actuación así como otros parámetros urbanísticos de las dos Unidades de Ejecución y Sistema General Interior:


UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº1 (UE-1)
- Iniciativa de la Ejecución .................................................   PRIVADA

- Sistema de Actuación ........................................................  COMPENSACIÓN

- Programa ............................................................................  PRIMER CUATRIENIO

- Instrumentos de Planeamiento ...........................................  P. REPARCELACIÓN Y 

                                                                                                 P. URBANIZACIÓN.

- Superficie bruta................................................................... 209.000 M2.

- Edificabilidad usos lucrativos.............................................  73.970,86 M2.

- Aprovechamiento ...............................................................  100.107,33 U.A.

- Nº de Viviendas ..................................................................   584

- Dotaciones Locales Públicas:


Espacios Libres ............................................................  28.000,00 M2.


Escolar..........................................................................  14.300 ,00 M2.


Deportivo .....................................................................     8.737,30 M2.


Aparcamientos públicos...............................................     2.607,00 M2.


SIPS .............................................................................     1.613,60 M2. 


UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº2 (UE-2)
- Iniciativa de la Ejecución .................................................   PUBLICA

- Sistema de Actuación ........................................................  EXPROPIACIÓN.

- Programa ............................................................................  PRIMER CUATRIENIO

- Instrumentos de Planeamiento ...........................................  P. EXPROPIACIÓN Y 

                                                                                                 P. URBANIZACIÓN.

- Superficie bruta...................................................................  56.000,00 M2.

- Edificabilidad usos lucrativos.............................................  72.393,33 M2.

- Aprovechamiento ...............................................................  56.992,68 U.A.

- Nº de Viviendas ..................................................................  601

- Dotaciones Locales Públicas:


Espacios Libres ............................................................         0 M2.


Escolar..........................................................................         0 M2.


Deportivo ...................................................................  742,70 M2.



SIPS .......................................................................    4.365,64 M2. 


La propuesta de desarrollo en el tiempo de la ejecución del Plan Parcial vienen recogida en el siguiente  Plan de Etapas, de acuerdo con  lo propuesto por el PGOU en su artículo 157.3.


Etapas del desarrollo de la Unidad de Ejecución nº1 (UE-1):


1.- Presentación de Proyecto de Estatutos y Bases de Actuación en el plazo máximo de seis (6) meses desde la Aprobación Definitiva del Plan Parcial.


Las pretensiones de los propietarios es ir redactando  estas Bases y Estatutos mientras se está aprobando el Plan Parcial.


2.- Constitución, en su caso, de la Junta de Compensación, con un plazo máximo de dos (2) meses desde la  aprobación definitiva de las Bases y Estatutos.


3.- Presentación del  Proyecto  de Reparcelación y Urbanización en el plazo máximo de seis (6) meses desde la constitución de la Junta.


En la actualidad el proyecto de Reparcelación está presentado y a expensa de unas modificaciones para ser aprobado. El proyecto de urbanización está aprobado.


4.- La ejecución de las obras de urbanización deberá estar realizada en el plazo máximo de cuatro (4) años desde la Aprobación Definitiva del Plan Parcial.


En la actualidad las obras de urbanización han comenzado.


Se  fija  como plazo máximo para realizar las obras de urbanización en dieciocho (18) meses. Con estos se pretende acelerar los plazos de las actuaciones anteriores a la aprobación del Proyecto de Urbanización que no estén concluidos, sirviendo, por tanto, de motivo para activar la puesta en marcha de la ejecución del Plan Parcial.


Etapas del desarrollo de la Unidad de Ejecución nº2 (UE-2) y del Sistema General de Equipamiento:


Como ya se ha reiterado a lo largo de esta Memoria, los terrenos, tanto de la UE como del SG deberán obtenerse por Expropiación, o bien, en este segundo caso, se pueden obtener por Ocupación Directa.


Por lo que atañe a la UE-2, se adaptará a la tramitación de los expedientes correspondientes al  desarrollo de la UE-1 debido a su conexión espacial con ella y a la inclusión de determinadas dotaciones dentro de su ámbito.

4.- ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO

4.1. ESTUDIO ECONÓMICO.


De acuerdo con lo dispuesto en artículos 13 y 19 de LOUA, y en artículo 83.2.h) de la Ley del Suelo y 55 del Reglamento de Planeamiento, la evaluación económica del desarrollo urbanístico del Sector ha de referirse, como mínimo a la implantación de los servicios y la ejecución de las obras de urbanización expresadas en  dichos artículos.


Para la evaluación económica de las obras de urbanización se tomarán los costes de ejecución por contrata que se consideran que están ajustado al mercado de la zona en el momento de redactar el presente Plan Parcial, tomando como base los valores que aconseja el Colegio Oficial de Arquitectos de Andalucía Occidental para el año 2007, sin menoscabo de que estos precios varíen en caso de demorarse las obras de urbanización.


En el coste de ejecución por contrata se ha calculado, sumando al  Presupuesto de Ejecución Material  un diecinueve  por ciento (19%),  en concepto de Beneficio Industrial, Gastos Generales, Control de Calidad y Seguridad.


A continuación se hace una descomposición de los valores que configuran la Ejecución Material de las obras de Urbanización de la totalidad del Sector. Estos valores quedarán plasmados con mayor exactitud en el correspondiente Proyecto de Urbanización.

1) Coste del m2. de viario con todos los servicios incluidos: 128 €/m2. de calle.(*)

    96.619,59 m2 x 128 €/m2. = 12.367.307,52 €.

      2.607,00 m2 x    60 €/m2. =      156.420,00 €

    _____________________________________


Total                                 12.523.727,52 €


(*) Se trata de un valor medio para urbanizar calles tanto peatonales como rodadas, 
incluyendo los movimientos de tierra necesarios, así como todos los servicios de 
infraestructuras estipuladas  por el P.G.O.U., además de terminación de calzada y 
acerado, incluso red de alumbrado público.


Se ha tenido en cuenta la infraestructura ya existente, como es la red de           alcantarillado que cruza el sector.


Del mismo modo, en este valor no se incluye las obras para pasar a subterráneas la 
red eléctrica existente de alta y media tensión, así como los transformadores eléctricos proyectados.


Se ha computado la urbanización de la calle que ocupa el actual Camino de la Vía, 
ya que éste camino queda interior del sector.


En este apartado se ha incluido los metros cuadrados destinado a zona de aparcamientos previstos para el recinto ferial, sabiendo que el valor de urbanización de esta zona es menor pero se equilibrará con otras zonas cuyo  valor es mayor al estipulado.

2) Coste del m2. de ajardinamiento de zonas libres: 56 €/m2 de zona ajardinada.(*)

   28.000 m2 x  56 €/ m2 = 1.568.000 €

(*) Se trata de un valor medio por metro cuadrado de urbanización de zona  ajardinada, incluyendo los movimientos de tierra,  la plantación de vegetación, mobiliario urbano, así como el revestimiento de estas superficies.

3) Infraestructuras comunes para ambas Unidades de Ejecución:

a) Pasar a canalización  subterránea la red eléctrica de alta y media tensión existente en el sector:  72 €/ m. l.


600 m2. x 72 €/m.l. = 43.200 €.


Se trata de la red eléctrica aérea que actualmente transcurre lateral al camino de La 
Vía.


b) Unidad de obra civil de Centros de Transformación dobles de red eléctrica:


   21.000 €/ unidad.


4 unidades x 21.000 €/unidad = 84.000 €


En el avance de redes de infraestructura propuestas por el Plan Parcial se han proyectado 4 Centros de Transformación debido que en el estudio de electrificación que se ha realizado en Proyecto de Urbanización se ha considerado necesario este número de Centros de Transformación dobles.

4) RESUMEN DE PRESUPUESTO DE EJECUCIÓN MATERIAL


- Calles rodadas y peatonales:   12.523.727,52 €.


- Zonas ajardinadas:                    1.568.000,00 €


- Enterrado de red eléctrica:             43.200,00 €.


- Centros de transformación:            84.000,00 €.


_______________________________________


Total Ejecución material           14.218.927,52 €.


19% B.I. ,  G.G., y otros              2.701.596,23 €


_______________________________________


Total presupuesto contrata     16.920.523,22 €
5) Urbanización del Sistema General Interior.


 Coste del m2. de urbanización de zona aledaña a centro deportivo : 12 €/m2. de superficie bruta(*)

          64.000 m2 x 12 €/m2. =  768.000 €


(*) Se trata de un valor medio para urbanizar espacios aledaños a una zona deportiva, incluyendo las calles perimetrales que se reflejan en el Plan  con todos los servicios de infraestructuras, zonas ajardinadas que complementan el Sistema General, además de tratamiento de espacios intersticiales del conjunto .

6) DESCOMPOSICIÓN DE COSTES POR UNIDAD DE EJECUCIÓN

   A) Costes de urbanización de Unidad de Ejecución nº1 (U.E.-1):


- Urbanización de viales: 78.619,59 m2.




78.619,59 m2 x 128 €/m2. = 10.063.307,52 €.


- Urbanización de zona reservada de aparcamientos: 60 €/m2.


            2.607,00 m2 x    60 €/m2. =  156.420,00 €


- Urbanización de zonas ajardinadas: 56 €/m2




   28.000 m2 x  56 €/ m2 = 1.568.000 €


- Participación de la UE-1 en los costes de infraestructuras comunes:




127.200 € x 63,722%= 81.054,38 €



El tanto por ciento que le corresponde a cada Unidad de Ejecución se ha calculado en función del aprovechamiento materializable en cada Unidad respecto al Aprovechamiento total del Sector.


Total de ejecución material de Urbanización de UE-1: 11.868.781,90  €.


19% B.I. ,  G.G., y otros                                                   2.255.068,56 €


__________________________________________________________


Total presupuesto contrata urbanización UE-1         14.123.850,48 €
   B)- Costes de urbanización de Unidad de Ejecución nº2 (U.E.-2):


- Urbanización de viales: 18.000 m2.




18.000 m2 x 128 €/ m2 = 2.304.000 €.


- Participación de la UE-2 en los costes de infraestructuras comunes:




127.200 € x 36,278%= 46.145,62. €


Total de ejecución material de Urbanización de UE-2: 2.350.145,62 €


19% B.I. ,  G.G., y otros                                                    446.527,67 €.


__________________________________________________________


Total presupuesto contrata urbanización UE-2        2.796.673,29 €

En el siguiente cuadro se desglosa el coste de urbanización por cada unidad, así como por Sector con los requerimientos y especificaciones del artículo 55 del Reglamento de Planeamiento.

COSTES EJECUCIÓN MATERIAL POR CAPÍTULOS Y

 UNIDADES DE EJECUCIÓN

CONCEPTO
Unidad de Ejecución

UE-1
Unidad de Ejecución

UE-2
Total de Sector

SUP-R2

Infraestructuras comunes
     81.054,38 €
    46.145,62 €
    127.200 €

VIARIOS




Movim. de tierra
   1.877.363,94 €
   423.244,80 €
  2.300.608,74 €

Paviment. y acerado
   1.472.662,73 €
   332.006,40 €
  1.804.669,13 €

Abastecimiento de agua
   1.472.662,73 €
   332.006,40 €
   1.804.669,13 €

Saneamiento
   1.226.367,30 €
   276.480,00 €
   1.502.847,30 €

Energía Eléctrica
   1.963.209,66 €
   442.598,40 €
   2.405.808,06 €

Alumbrado público
    1.226.367,30 €
   276.480,00 €
   1.502.847,30 €

Canaliz. Telefoni y Telec.
       981.093,84 €
   221.184,00 €
   1.202.277,84 €

ESPACIOS LIBRES




Movim. de tierra
     391.686,40 €
0
     391.686,40 €

Infraestruct. zona ajardin.
     211.680,00 €
0
     211.680,00 €

Pavimentos
     353.113,60 €
0
     353.113,60 €

Jardinería y mobiliario
     611.520,00 €
0
     611.520,00 €

TOTALES
  11.868.781,90 €
    2.350.145,62 €
   14.218.927,52 €

4.2.- ESTUDIO FINANCIERO.


Los obras de urbanización irán a cargo de los propietarios que integren la Junta de Compensación que se creará, en su caso en la  Unidad de Ejecución nº1.


La financiación de la ejecución del Sistema General Interior de Equipamiento Deportivo y de sus urbanización, una vez que su titularidad sea municipal,  correrá a cargo,  de los organismos que figuran,  en los porcentajes fijados, en el Estudio Económico-Financiero del PGOU, donde aparece formando parte del SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (2º CUATRIENIO)  como  la ACTUACIÓN  nº22 (A-22).


Para el estudio de la viabilidad del desarrollo de la Unidad de Ejecución nº1 partiremos de la hipótesis de ir faseando la ejecución de la urbanización para que así la venta de terrenos o edificaciones pueda ir financiando, en la medida de lo posible, las obras de urbanización de las fases siguientes.


 Para ello habrá que ejecutar en primer lugar las infraestructuras principales a las que acometerán las diferentes redes secundarias.


La repercusión de los costes de urbanización sobre el suelo bruto de la Unidad de Ejecución nº1  será la siguiente:


14.123.850,48 €/ 209.000 m2 = 67,578 €/ m²


Si repercutimos los costes de urbanización sobre  la edificabilidad de usos lucrativos que disponemos, arrojará un valor  de:


14.123.850,48 €/ 73.970,86 m2 = 190,938 € / m2 de techo.


Sumando a este valor, la repercusión por metro cuadrado del valor actual de mercado del suelo (60 € de terreno bruto), y el coste material  de edificación del metro cuadrado construido, nos encontramos con unos valores de beneficio aceptable para los promotores, en función de los precios de venta de lo edificado.


De la misma forma la repercusión de urbanización y costes del terreno nos da un valor aceptable que permite margen de beneficio para los promotores en caso de vender las parcelas urbanizadas.


Por tanto podemos decir que el desarrollo de la Urbanización del presente Plan Parcial tiene un resultado positivo de la inversión necesaria, con lo cual se garantiza la viabilidad de la urbanización del Sector (en la zona de iniciativa privada).





Alcalá de Guadaíra, Abril  2007

            LA PROPIEDAD    
















         Fdo: ANTONIO FLORIDO BONO
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