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DOCUMENTO B: ORDENANZAS REGULADORAS.

ORDENANZAS REGULADORAS:

Las presentes Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del Sector SUP-RS,
denominado “El Polvorén 11”7, reglamentan el uso de los terrenos y de la edificacién
publica y privada, con sometimiento al Plan General de Ordenacién Urbana vigente,

aprobado definitivamente y publicado en el B.O.P., y a las presentes Ordenanzas, del Plan
Parcial.

a) Generalidades y terminologia de conceptos:

Nos remitimos a las propias del Texto del P.G.0.U. de Alcal de Guadaira.

b) Régimen urbanistico del suelo:

La CALIFICACION del mismo, y su division en ZONAS, con la expresion detal.lgdgts
de los usos pormenorizados, viene reflejada en los Planos N3y 4rdel preseﬂfé’-ﬁlﬁ;nﬁ
Parcial, asi como descrita en los Capitulos 4 y 6, de la Memoria, GLIDERTAL
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¢) Parcelaciones: § DEMAR il
|

|
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Las Parcelaciones seran objeto de proyectos separados, de Pﬁrcelacién, por Manzana o
por grupos de Manzanas, dentro del Plan Parcial. B _

J

d) Proyecto de Urbanizacion: : ‘ o |

El proyecto de Urbanizacién del Sector se redactara, por los propietariés mayoritarios |
proy p prop Y .

o entidades promotoras de los mismos, con sometimiento a las directrices de
ordenacién, de trazado y esquemas de redes, contenidos en el presente Plan Parcial.

e) Normas de edificacién: Condiciones téenicas:

De acuerdo a lo contenido en el Texto del Plan General, con referencia a la relacidn
que ha de existir entre la ejecucion de las obras y las vias publicas.
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£)

h)

Normas de edificacion: Condiciones comunes senerales:

De acuerdo igualmente a lo contenido en el Texto del P.G.0.U,, con referencia a los
epigrafes de condiciones de edificacion, volumen, usos, etc., que se contienen en el
TITULO 9, CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.

Normas particulares de cada ZONA del PLAN PARCIAL:

Se adjuntan las Ordenanzas especificas de cada Zona o Sistema del Presente Plan
Parcial, con referencia a las que son similares en el P.G.0O.U. para Suelo Urbano, pero
con la amplitud que es permitida a la implantacién de Ordenanzas al Suelo Urbanizable
Programado (con relacién al citado suelo Urbano-Titulo 10), y de acuerdo con las
directrices del Volumen I- Memoria- del P.G.O.U.

Ordenanzas de Zonas:

1) Zona “A”: EDIFICACION COLECTIVA

Coincide basicamente con Ordenanza 2°, de Edificacién Abierta del PGOU, con
excepeion de alturas, edificabilidades, posicion de la edificacion y la posibilidad de
adosar hasta el 50 % de su perimetro a otra edificacién inclusive de otra Ordenanza.
(ver Cuadros y Textos de la citada Ordenanza).

G108
' % (JCCIDENTAL

Coincide basicamente en Ordenanza 1°, de Edificacién Entre Medianeras del
PGOU., con excepcion de edificabilidades. (ver Cuadros y Texto de la citada
Ordenanza). : .

2) Zona “B”: EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS
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3) Zona “C”: TERCIARIO .
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Coincide basicamente con el conjunto de la Ordenanza 6" del PGOU., con"“ 3%
excepeion de edificabilidades. (ver Cuadros, y Textos de la citada Ordenanza). . oM |
Fo -
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4) _Zona “D”: SISTEMAS DE ESPACIOS DE USO Y DOMINIO PUBLICOS.

Coincide con las Normas establecidas en el PGOU para Espacios de Uso y Dominio
Publico.

5)__Zona “E”: EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS.

Coincide béasicamente con el conjunto de las Ordenanzas 7', del PGOU., con
excepeion de edificabilidades, (ver Cuadros, y Textos de la citada Ordenanza).

-



ANEXO: Ordenanzas, debidamente articuladas, del presente Plan Parcial.

NOTAS: Con referencia a la Zona “A” se han especificado las subzonas “a” (régimen
libre) y “b” (régimen protegido), de acuerdo a las previsiones del P.G.0.U., significando el
régimen protegido, aquellas viviendas calificables, que cumplan las condiciones objetivas
de disefio, calidad, tamafios y precios de los regimenes Especial, General o Tasado.



CAPITULO 1. ORDENANZA “A”. EDIFICACION COLECTIVA.

Articulo 1°. Ambito y caracteristicas.

1.- Su dmbito de aplicacién es la zona delimitada en el Cuadro de Caracteristicas de
las Manzanas con el codigo “A”.

2.-  Los edificios responderdn a la tipologia edificatoria de edificacién de bloque
aislado, pudiendo adosarse dicho bloque a otra edificacién (atin de otra ordenanza) en un
méximo del cincuenta por ciento (50 %) de su perimetro.

SECCION 1*: CONDICIONES DE USO.
Articulo 2°, Usos caracteristicos.
El uso caracteristico:
e Vivienda colectiva en régimen protegido.
Articulo 3°. Usos compatibles.
Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:

a) Vivienda en edificacion unifamiliar en régimen de Proteccion Oficial.

b) Productivo:

e Industrial en categoria [ y situacién A.
 Comercial en categorfa I y situacién de planta baja.
e Oficina en situacion de cualquier planta.

SECCION 2*: CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 4°, Condiciones de Ia parcela.

Las parcelas edificables son las marcadas en los Cuadros del Plan Parcial.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que
resulten unidades edificatorias que incumplan las condiciones siguientes, sobre las
grafiadas en la ordenacion de Manzanas del Plan Parcial.

a) Longitud minima del lindero frontal: quince (15) metros.
b) Superficie minima de parcela: trescientos (300) metros cuadrados,



¢) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior
a quince (15) metros.

Articulo 5°, Posicion de edificacidn.

I.- La posicion de la edificacion es libre pudiendo ocuparse la totalidad de la
superficie edificable, admitiéndose la creacion de patios privados cerrados o abiertos a
fachada para utilizacién como aparcamientos privados en superficie.

2.- La linea de fachada podrd separarse de la alineacion exterior en Planta Baja
mediante soportales, en el resto de las plantas se admite retranqueo libre de la alineacion
exterior,

Articulo 6° Altura de la edificacién.

1.- La altura maxima de la edificacion en niimero de plantas, incluyendo la planta
baja, se establece para cada manzana en el Cuadro de Caracteristicas de las Manzanas.

2.- La altura maxima de cornisa en funcién del niimero de plantas es la siguiente:
e Dos (2) plantas: Siete (7) metros.
e Cuatro (4) plantas: Trece (13) metros.

3.- Se permiten dos (2) plantas bajo rasante, considerandose como plantas sobre
rasante los semisétanos cuya altura sobre la rasante de la calle sea Superior-a-uno-con
veinte (1,20) metros. i Ol Fitial it Rild st '1

4.- Se permitird en la cubierta un cuerpo construido como castillete de remate al
nucleo de comunicacion vertical y de acceso a la misma. Su superficie, computable en el
total de lo construido, serd como méximo de veinticinco (25) metros cuadrados. La altura
de coronacion estara como maximo a diecinueve con cincuenta (19,50) metros)de la
rasante,

Articulo 7°. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
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1.- La superficie edificable y el apovechamiento de cada parcela viene definida en
el Cuadro de Caracteristicas de las Manzanas del Plan Parcial.

2.- Se podra sustituir el uso caracteristico de las parcelas por su uso compatible de
viviendas unifamiliares protegidas, manteniendo las determinaciones de aplicacion
relativas a edificabilidad, aprovechamiento, altura, ocupacién de parcela, etc., de las
correspondientes al uso caracteristico asignado por el Plan Parcial para la parcela en
concreto.

-



Articulo 8° Dotacion de aparcamiento.

En el interior de la parcela se reservara espacio suficiente para una (1) plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos, y, al menos, una por
vivienda, caso de que este indice sea mayor, para posibilitar su vinculaciéon en las

protegidas.




CAPITULO 2: ORDENANZA “B” EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS.

Articulo 9° Ambito y tipologia.

I.- Su dmbito de aplicacion es la zona delimitada en el Cuadro de Caracteristicas de las
manzanas con el codigo “B”.

2.- Responde a la tipologia de edificacién entre medianeras, definiendo frentes de fachada
continuos sobre la alineacién a vial, prohibiéndose, por tanto, las edificaciones con
cubiertas de materiales ligeros propios de las naves industriales.

SECCION 1°. CONDICIONES DE USO.

Articulo 10 °, Uso caracteristico.

El uso caracteristico es el Residencial, en vivienda unifamiliar.,

Articulo 11° Usos compatibles,

Son usos compatibles los que se seffalan a continuacién y, en determinados casos, en
situaciones especificas:

a) Productivo: o,

e Hospedaje.

e Industrial en categoria I y situaciones A y B.

e Comercial en categoria T y II, asi 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, semisGtano o en edificio
exclusivo. .

e Oficinas en situaciones de planta baja, primera o en edificio- exclusivo. Los
despachos profesionales se admiten asimismo en cualquier planta.

1 U § Q 0O

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados “ert

situaciones de planta baja o en edificio exclusivo. Los usos educativo, socio-cultural y
publico administrativo se permiten asimismo en planta primera.



SECCION 2*. CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Articulo 12° Clasificacién en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de uso de la edificacion en la zona
se distinguen dos (2) grados, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados
en el Cuadro de Caracteristicas de las Manzanas con los codigos “a” y “b” a continuacion
del codigo “B” correspondiente a la Ordenanza.

Ordenanza “B” a): Edif. e/medianeras viviendas libres.

Ordenanza “B” b): Edif. e/medianeras viviendas protegidas.

Articulo 13%, Condiciones de la parcela.

1.- Se consideran unidades edificatorias las manzanas delimitadas en los planos de
Ordenacion a los efectos de la redaccién de proyectos unitarios de los conjuntos de
viviendas adjudicadas a las mismas.

En caso contrario, con caricter previo al proyecto de edificacién serd necesario la
redaccion de:

a) Estudio de Detalle que distribuya la edificabilidad en las posibles fracciones de las
manzanas sefialadas. i

b) Proyecto de Parcelacion cumpliendo las condiciones de la edificacién de esta
Seccion 2" para las parcelas resultantes que se establezcan en el mismo;es deeir,
parcelas minima de 120 m2 ; fachada minima de 6 m. Y circulo inscribible de 6 m.
de didmetro. Lokl

En ningn caso podra presentarse proyecto fraccionado de edificacion sin._ que se
cumplan los requisitos expuestos anteriormente. - PELA

Articulo 14°, Posicion de la edificacion.

1.- La linea de edificacion coincidird con la alineacién exterior sefialada en la seric de
planos de Red viaria, alineaciones y rasantes. No se permiten patios abiertos a calle o
espacios libre de uso publico, salvo en los casos en los que se realicen actuaciones
conjuntas en todo el frente de una manzana, o se actie en aquellas en que el cincuenta por
ciento (50%) de dicho frente cuente con espacios librci_s en fachada. En ambos casos, sus



dimensiones cumplirdn las condiciones impuestas en el articulo 242. Del P.G.O.U. Se
prohiben los patios abiertos a linderos laterales, con la excepeion de los casos en que en el
solar colindante existan, pudiendo repetirse la separacion del lindero, con un minimo de
tres (3) metros.

2.- Las condiciones del punto anterior no contaran para los espacios libres dentro del
solar que se oculten tras falsas fachadas. En cualquier caso, existira un elemento
arquitecténico que defina la alineacién a vial.

Articulo 15°, Ocupacién de la parcela.

l.- En cualquier planta, por debajo de la altura médxima establecida en el articulo
siguiente, se permite ocupar la totalidad de la parcela, salvo las limitaciones establecidas
en el Titulo VIII de Condiciones Generales de la Edificacion del P.G.0O.U,, en cuanto se
refiere a normas de higiene y habitabilidad, en el caso de que se destinen a vivienda, y las
impuestas por la legislacion sectorial aplicable al resto de usos.

2.- Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. Los semisotanos
cuya altura sobre la rasante de la calle sea superior a uno con veinte (1,20) metros se
consideraran plantas sobre rasante.

Articulo 16°, Altura de Ia edificacidn.

l.- La altura méxima de la edificacién en niimero de plantas se establece para los dos
grados definidos: . [Toil 1498Y

¢ Plantas: dos (baja + 1)

2.- La altura maxima de cornisa se establece para los dos grados en;,

e Altura: siete(7) metros. ? 784 9917

3.- En ambos grados, por encima de la altura mdxima, se admite la construccion de un

cuerpo nico en planta atico, 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 condicion de quedar remetido un minimo

de cuatro (4) metros del plano general de fachada del edificio. La altura libre maxima de
dicho cuerpo serd igual o inferior a dos con setenta (2,70) metros.

4.- La altura libre minima en planta seré 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, ser4 de dos con setenta (2,70) metros.

<



Articulo 17°. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

l.- Los coeficientes de edificabilidad neta y aprovechamiento por cada parcela
edificable se establece para ambos grados en el Cuadro de Caracteristicas de las Manzanas
del Plan Parcial. :

Articulo 18° Dotacién de aparcamiento.

En el interior de las parcelas se reservara espacio suficiente para una (1) plaza de
aparcamiento por vivienda.

Teniendo esta Ordenanza cardcter obligatoria para viviendas, la cochera dispuesta
sobre o bajo rasante no computar4 edificabilidad.

Articulo 19°, Solares de mds de mil (1000) metros cuadrados de superficie.

En las parcelas existentes cuya superficie supere los mil (1000) metros cuadrados y
tengan una fachada igual o mayor de dieciocho (18) metros, se podra autorizar la creacion

de espacios libres interiores y la edificacion de vivienda colectiva siempre que se cumplan-— ‘

todas las condiciones siguientes:

a) La superficie minima del espacio libre serd el cuarenta por ciento (40%) de la
totalidad de la superficie del solar. Esta superficie podra dividirse en un maximo de
tres (3) espacios interrelacionados y nunca inferiores a cuatrocientos (400) metros
cuadrados. CET 10

-

b) En estos espacios deberd poder inscribirse un circulo de doce (12) metros de
didmetro.

¢) Eluso a que se destinen estos espacios serd de jardines, aparcamientos privados o
juegos de nifios. "7 07 200

d) El espacio interior no podra estar cubierto en ninguno de sus puntos y debers
situarse a una distancia minima de ocho (8) metros de la fachada.

e) La edificacion no podré dejar medianeras al descubierto.

f) Laedificacion del solar debera ser unitaria y en una sola fase.

-
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g) El acceso se realizara sin romper la tipologia de edificacion entre medianeras, con
una anchura minima de cuatro (4) metros y cubierto a la altura del forjado de
primera planta. Deberd ser accesible por vehiculos de extincion de incendios

h) El acceso quedara cerrado mediante elementos que permitan la vision del espacio
interior,



CAPITULQ 3. ORDENANZA “C”. TERCIARIO.

Articulo 20°. Ambito y caracteristicas.
1.- Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en el Cuadro de Caracteristicas de
las Manzanas con el codigo “C”.

2.- Incluye los terrenos que con cardcter exclusivo se destinan a los usos de
hospedaje, comercio y oficinas.

SECCION 1 CONDICIONES DE USO.

Articulo 21° Usos caracteristicos.

Los usos caracteristicos son los de hospedaje, oficinas y comercio en sus fres
categorias.

Articulo 22°, Usos compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacién:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita '11 edificio’ tercmno con-,i car,

un maximo de una (1) por parcela y con una superficie mﬁxuna construida de ciento
veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condlcmnes establecidas para el
uso de vivienda.

b) Equipamiento y Servicios Piiblicos. Se admiten los usos pormenonzados de Socio+
cultural, deportivo y piblico administrativo.
SECCION 2": CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 23°, Condiciones de las parcelas.

No se permiten segregaciones en el parcelario actual, por debajo de la parcela minima,
fijada en 1.000 m2.



Articulo 24°, Posicion de la edificacién.

La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que:

a) No queden medianeras al descubierto.

b) Si las parcelas colindantes estén calificadas con las Ordenanzas tres (3), cinco (5) y
siete (7), del P.G.0.U., o bien limitan con el suelo urbanizable o no urbanizable, las
edificaciones deberan retranquearse de los linderos correspondientes una distancia

igual o superior a la mitad (1/2) de la altura de la edificacién, con un minimo de
cuatro (4) metros. ’

Articulo 25° Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

I.- La superficie edificable y el apovechamiento de cada parcela viene definida en el
cuadro de Caracteristicas de las Manzanas del Plan Parcial,

Articulo 26°, Altura de la edificacién.

1.- La altura méxima de la edificacion en nimero de plantas es dos (2) plantas.
2.- La altura maxima de pisos es la siguiente:

e En planta baja: cinco (5) metros.
e En planta piso: tres con cincuenta (3,50) metros.



CAPITULO 4: ORDENANZA “D”, SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES.

Articulo 28°. Delimitacién.

Las Ordenanzas de aplicacién en los Espacios Libres del Plan Parcial, que son las
grafiadas con la simbologia “V” en los Planos.

Articulo 29°. Cardcter. Los terrenos comprendidos en ésta zona serdn de dominio y uso
publico. Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado o
jardineria y al desarrollo de juegos infantiles. A efectos de su pormenorizacion le
corresponde la clase de dreas ajardinadas : con acondicionamiento vegetal destinadas al
disfrute de la poblacién, al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno.

Articulo 30° Condiciones de las dreas ajardinadas.

I. Las 4reas ajardinadas dedicaran al menos el (40%) de su superficic a zona
arbolada y/o ajardinada frente a la que se acondicione mediante urbanizacion.

2. 3. Podra disponerse edificacion sélo para su uso socio-cultural y de ocio con una
ocupacion mixima del (4%) de su superficie, sin rebasar los (4) metros de altura maxima.
Tambicn se permiten construcciones provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde
concesiones especiales para el apoyo del recreo de la poblacién (casetas de bebidas y
similares) y que en ningin caso superaran los doce (12) metros cuadrados de superficie y
los tres (3) metros de altura.

5 4. Las 4reas ajardinadas, ademas de las plantaciones de| arbolado, defensa ;¢
ambiental, cultivo de flores y ajardinamiento, contaran con los siguientes elementos:
mobiliario urbano para reposo, juegos infantiles y juegos de preadolescentes y un 4rea de
tierra compactada para la practica de deportes al aire libre, ' '

4. Siempre que sus dimensiones lo hagan posible se instalardn puntos de agua -
ornamental, liminas de agua, zonas sombreadas para Juegos y ocio pasivo, ‘superfici¢
pavimentada para bicicletas y otros juegos de ruedas asi como planos dg arena drenada.
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CAPITULO 5. ORDENANZA “E”. EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS.

Articulo 31°, Definicién,

Se conceptiia  como uso de equipamiento y servicios publicos aquel de caracter
dotacional que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posible su
educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y en fin, su bienestar, y a proporcionar los
servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de tipo administrativo como de
abastecimiento o infraestructurales. Pueden ser de cardcter publico o privado.

Articulo 32°, Aplicacién.

Las condiciones que se sefialan para los usos comprendidos en ésta Ordenanza
serdn de aplicacion a los terrenos que se representan en la documentacién grafica del Plan
Parcial destinados a tal fin.

Articulo 33° Usos caracteristicos.

A los efectos de pormenorizacion en el espacio y en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen los siguientes usos pormenorizados en el Plan
Parcial, grafiados en el plano de caracteristicas de las manzanas con la siguiente
simbologia:

ARGUITECTOS §
Hi) |Ii.“:.1, :':

i

1.) “E” Educativo.

2.) “D” Deportivo.

3.) “S” S.LP.S. Servicios de Interés publico y Social. En cualquiera de sus
categorias. ' .

Articulo 34°, Usos compatibles.

No obstante el cumplimiento del destino de las Reservas del Plan Parcial, el
Ayuntamiento podrd, previos los tramites y autorizaciones necesarias, definir usos

compatibles, en las parcelas calificadas para uso de equipamientos y servicies publicos,

#
Fal

que no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso caracteristico, L&

Articulo 35° Posicién de la edificaciéon.

La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que:

- No queden medianas al descubierto.



Articulo 36°,. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

L.- El coeficiente de edificabilidad neta méxima por parcela se regula por la aplicacién
de los indices siguientes en funcion del uso caracteristico:

- Educativo y deportivo: cero con siete (0,7) metros cuadrados
construidos por metro cuadrado de parcela.

- Socio-cultural y piblico-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 cada metro cuadrado de parcela.

2.-  La cdificabilidad de las dotaciones publicas, de cardcter no lucrativo, no es
computable dentro de las edificabilidades y aprovechamientos del Plan Parcial.

Articulo 37° Altura de la edificacién.

La altura maxima de la edificaciéon en nimero de plantas seré de dos (2) salvo en los
usos sanitario-asistencial en que se podra alcanzar las tres (3) plantas. La altura en metros
deber ser justificada en funcién de las necesidades concretas de la instalacion,
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