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DOCUMENTO "C":

ORDENANZAS REGULADORAS
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ORDENANZAS REGULADORAS.~

Laé presentes Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del
Sector industria] S.U.P.-1I5 denominado "los Palillos”, reglamen-
tan el uso de los terrenos y de la edificacion publica y privada,
con sometimiento al Plan General de Ordenacidén Urbana vigente,
aprobado definitivamente y publicado en el B.O.P. el 24 de Marzo

de 1.995, y a las presentes Ordenanzas, del Plan Parcial.

A.— GENERALIDADES Y DETERMINACIONES DE CONCEPTOS:

Nos remitimos a las propias del Texto del P.G.0O.U. de Alcala

de Guadaira.

B.— REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO:

La CALIFICACION del mismo, y su divisién en ZONAS Y
SISTEMAS, con la expresion detallada de los usos pormenorizados,
viene reflejada en los Planos NO14 y 15 del presente Plan
Parcial, asi como descrita en 1lo0s Capitulos IV y V, de la

Memoria.
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C.— MODIFICACIONES PUNTUALES DEL PLAN PARCIAL O P.E.R.I.:

cuando las modificaciones sean de tal naturaleza que
impligquen un cambio de tipologia u .ordenanza, dentro de 1los
previstos en el P.G.O.U., o apertura de nuevas calles, se
realizara una Modificacion Puntual de Elementos del Plan Parcial,
o un Plan Especial de reforma Interior, sin que por ello se
puedan alterar 10s parametros maximos asignados de aprovechamien-
to, lo que puede arrojar una distinta edificabilidad de 1la

inicialmente establecida.

D.— ESTUDIO DE DETALLE Y/O PROYECTOS DE PARCELACION:

La reordenacion interior de Manzanas podra ser objeto de

estudio de Detalles o simplemente, de Proyecto de Parcelacion.

Las Parcelaciones propiamente dichas, seran objeto de

proyectos separados, de Parcelacidn, por Manzana O por grupos de

Manzanas, dentro del Plan Parcial.
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F£.— PROYECTOS DE URBANIZACION:

Los Proyectos de Urbanizacidn se redactaran para cada una
de las Unidades de Ejecucion, por los propietarios mayoritarios
o entidades promotoras de los mismos, con sometimiento a las
directrices de ordenacidon y de trazado y esquemas de redes,

contenidos en el presente Plan Parcial.

F.— NORMAS DE EDIFICACION: CONDICIONES TECNICAS.

De acuerdo a 1o contenido en el Texto del Plan General, al
que nos remitimos, con referencia a la relacién que ha de existir
entre las obras y las vias plblicas, en el desarrollo y ejecucion

de las propias obras.

G.— NORMAS DE EDIFICACION: CONDICIONES COMUNES GENERALES:

De acuerdo igualmente a Jlo contenido en el Texto del
P.G.O.U., con referencia a los epigrafes de condiciones de
edificacion, volumen, usos, etc.., que se contienen en el TITULO

IX, a los que el Plan Parcial se afecta.
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H.— NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA DEL PLAN PARCIAL.:

Se adjuntan las Ordenanzas especificas de cada zona del
Presente Plan Parcial, con referencia a las que son similares en
el P.G.o.U. para suelo urbano, pero con la amplitud que es
permitida a la implantacion de Ordenanzas al suelo Urbanizable

programado (con relacién al citado suelo Urbano-Titulo X).

I.— ZONIFICACION Y ORDENACION DE APLICACION:

1.— ORDENANZA DE EDIFICACION INDUSTRIAL:

- Coincide béasicamente con la Ordenanza 52 del P.G.O.U. en
suelo urbano sobre Edificacion Industrial.

(Excepto en edificabi]idades, Ver cuadros anexos).

= Esta dividida en dos grados para el suelo urbanizable

programado, en especial, del Sector gue nos ocupa:

Grado 18: Industrial Intensiva (Ii).

(Zona "C" en Planos y Cuadros).

Grado 29: Industrial Extensiva (Ie).

(Zzona "A" en Planos y Cuadros).
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Pt ORDENANiA TERCIARIO Y EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS:

- Es un comprendio de las Ordenanzas 62 y 78 del P.G.0O.U. en
suelo urbano, sobre Terciario y Equipamientos y Servicios

(Excepto en edificabilidades. Ver Cuadros anexos).

Grado Unico: Terciario y Equipamientos v Servicios (7).

(Zona "B" en Planos y Cuadros).
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CAPITULO |.— ORDENANZAS INDUSTRIAL.

(Zonas "A" Y "C" en Planos y Cuadros),

ARTICULO 19.~ Ambito vy tipologia.

1.— Su ambito de aplicacidon son las zonas delimitadas en los
planos de Calificacidon del Suelo y Regulacién de l1a Edificacian,

en este caso el Plano de zonificacidén n214, con los cédigos:

Grado 12.- Industrial Intensiva (Ii), (también Zona "C").

Grado 29.- Industrial Extensiva (Ie), (también Zona "A").

2.—- Los edificios responderan a las tipologias edificatorias

de edificacidn industrial exenta (Ie), o entre medianeras (Ii).

SECCION 12: CONDIGIONES DE USO.

ARTICULO 29.- Clasificacidn en grados.

A los efectos de la aplicaci6én de las condiciones de 1la
edificacién en la zona, se distinguen dos (2) grados, que

corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la
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serie de planos de calificacion del Suelo Vy Regulacion de la

Edificacidon con los codigos indicados anterijormente, para cada

Manzana:

Grado 10: Ii: Manzanas 7,9,10 v 11.

Grado 29: le: Manzanas 1,8,4.5 ¥ 6.

ARTICULO 39.- Uso caracteristico.

E1 uso caracteristico es el Industrial en categorias I, LT

y III, en todas las categorias y situaciones ded P.G. 0. L.

ARTICULO 49.- Usos compatibles.

1.— Son usos compatibles los que se sefalan a continuacion,

para cada grado, con las condiciones siguientes:
2. - Grado 12, (Subzona Ii):
a) Productivo:

— Comercio en categorias I y II del tipo no alimenta-

E109.
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- Oficinas siempre qgue sean propias de la industria y
su superficie edificada no supere el veinticinco por

ciento (25%) de la superficie edificable.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten las usos
socio-cultural, deportivo, publico-administrativo, servi-

cios urbanos e infraestucturales.

3.~ Grado 20, (Subzona Ie):

a) Residencial: Se admite el uso de la vivienda siempre que
esté adscrita al edificio industrial, con un maximo de una
(1) vivienda por parcela y con una superficie maxima
construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados,
rcump11endo las condiciones establecidas para el uso de

vivienda.

b) Productivo:
- Hospedaje.
- Comercio en categorias I, II vy 1III del tipo no
alimentario.

- Oficinas.

c) Equipamiento y servicios publicos: Se admiten todos su

usos pormenorizados en situacidn de edificio exclusivo.
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SECCION 2a: CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

ARTICULO 590.— Condiciones de la parcela.

1.~ No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segrega-
ciones de las que resulten fincas que incumplan, para cada

uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero fraontal:
Grado 19: Diez (10) metros.

Grado 20: Cuarenta (40) metros.

b) Superficie minima de parcela:
Grado 12: Doscientos (200) metros cuadrados.

Grado 20: Tres mil (3.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de
diametro igual o superior a la dimensién minima establecida
para el lindero frontal.

2.— En aquellas parcelas de superficie superior a veinte mil
(20.000) metros cuadrados, vinculadas a una Unica actividad
productiva, en las que se produzca la sustitucidn de 1la
actividad industrial 1implicado su parcelacidén en unidades

Estes paginas sustituyen 2 las 3 paginas del Plan Parcial del Sector S.U.P.-I5 del P.G.0.U. N2103-104

y 105. Las modificaciones aparecen resaltadas en cursiva.

103




PLAN PARCIAL DEL SECTOR S.U.P.-15DEL P.G.0.U. DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).

TEXTO REFUNDIDO -—- ORDENANZAS REGULADORAS

resuelva la ordenacion 1nteriof, las conexiones con el
entorno, asi como la asignacion y distribuciéon de aprove-
chamiento y dotaciones, si se abren nuevas calles, 0o un
Estudio de Detalle o Proyecto de Parcelacidén, en caso de

tratarse de una subdivision.

ARTICULO 69.- Posicidon del edificio respecto a la alineacidn
exterior.
1 - FEn el Grado 20, se establece un retranqueo minimo de ocho

(8) metros.

2 - En el Grado 192, la nueva edificacion debera situar su linea
de fachada en la alineacion exterior, salvo en aquellas
parcelas con un frente superior a veinte (20) metros en las
que puede separarse de la misma siempre que el ancho minimo
de dicho espacio libre sea seis (6) metros. En este supues-
to corresponderda al propietario de la nueva edificacion
garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la

edificacidén colindante.
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E1l espacio libre resultante del retranqueo, Cuando exista,
podra dedicarse a aparcamiénto de_ superficie, jardin o
muelles de carga y descarga. No cabra realizar en el mismo
almacenaje al aire libre de productos, salvo depdsito de
combustible destinados al uso de la instalacidén cuando asi
To permita la legislacién sectorial y ocultos a la vista
por pantallas de arbolado. Podran construirse en el mismo
casetas de porteria o control de accesos, con superficie
maxima construida de cinco (5) metros cuadrados vy altura de
coronacidén inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse al
lindero frontal. La utilizacidn del retranqueo por porte-
rias, muelles de carga o depdsitos,debera hacerse en
constancia con el respeto al tratamiento de los espacios

Tibres.

ARTICULO 79.- Separacion a linderos.

La separacion de 1la linea de edificacidon a los 1linderos

laterales vy testero se establece para cada Subzona:

Grado 19: No se establece retranqueo, aunque si se produce
éste sera como minimo de tres (3) metros.
Grado 202: Se establece un retranqueo minimo de cinco (5)

metros.
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2.- Las condiciones de separacién a linderos se en{iende
complementarias de las limitaciones que se establecen en la
Seccion 22 del Capitulo 3 del Titulo IX y en Seccidn 528 de]
Capitulo 3 del Titulo VII de las Normas Urbanisticas de]

P.G.O.U., prevaleciendo el mayor valor de las resultante.

ARTICULO 89.— Ocupacidén de la parcela.

No podra ocuparse, scbre o bajo rasante, una superficie de

parcela superior a la que se determina para cada Subzona:

Grado 12 y 29: Sera la resultante de aplicar retranqueos
fijados en relacidén a la alineacidn exterior vy linderos
laterales y testero, en cada caso, y en cualquier caso,
respetando las superficies libres que se indican en los

Cuadros, en cada Manzana o parcela.

ARTICULO 99.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1.- El coeficiente de edificabilidad neta maxima por Manzanha,
para cada Subzona, es el siguiente:

Los indicados en los Cuadros de Manzanas edificables

del Plan Parcial, cuadros que se adjuntan a estas Ordenan-

zas. Igualmente, en 7Jlos citados Cuadros se expresa el

Aprovechamiento materializable.

106




: PLAN PARCIAL DEL SECTOR S.U.P.-I5DEL P.G.0.U. DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).

TEXTO REFUNDIDO --- ORDENANZIAS REGULADGRAS

ARTICULO 100.— Altura de la edificacion.

1.— La altura maxima de la edificacion en numero de plantas se

establece para cada Subzona:

Grado 19: Dos (Baja + 1).

Grado 29: Tres (Baja + 2)

2.— La altura maxima total en metros se establece para cada

Subzona en:

Grado 19: Diez (10) metros.

Grado 29: Quince (15) metros.

Estas 1imitaciones de alturas podran ser superadas por
aquellas instalaciones necesarijas para el desarrollo del

proceso productivo.

J.— Los semisd6tanos cuya altura sobre la rasante de la calzada
sea superior a uno con veinte (1'20) metros, se considerara

plantas sobre rasante.

4.— La altura libre minima en cualquier planta sobre rasante

serd de tres (3) metros.
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ARTICULO 110.- Salientes en la alineacidn oficial exterior.

No se admiten vuelos sobre la calle o espacios Tlibres
publicos que sean distintos de los aleros, cornisas, marquesinas
y anuneios, con sujeecién a las condiciohes generales del Titulo

VIII de las Normas del P.G.0O.U.

ARTICULO 120.- Condiciones de los minipoligonos industriales.

1.—- En ambas Subzonas de esta Ordenanza se admite la ejecucidn
de minipoligonos industriales, cuando la actividad se desarrolle
en Jlocales de pequefo tamafo, compartiendo 1instalaciones vy

servicios, cumpliéndose las siguientes requisitos:

A.- No podran desarrollarse actuaciones de conjunto en
terrenos de superficie inferior a los cinco mil (5.000)
metros cuadrados ni superiores a veinte mil (20.000) metros

cuadrados.

B.- Las condiciones de posicidn de los edificios seran
las que se sefialan para el grado que sea de aplicacion,
considerando el conjunto como una unidad a efectos de

separacién de linderos.
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C.- El coeficiente de ocupacibén maxima de las plantas
sobre y bajo rasante sera de sesenta por ciento (60%) en 1a

subzona "Ie" y de] ochenta por ciento (80%) en Ta Subzona
"Ii", de la superficie de la parcela delimitada pof linde-

ros v la alineacion exterior.

D.- No se podra superar el coeficiente de edificabili-
dad y la altura de la edificacioén que se sefalan para e]

grado que le es de aplicacion.

E.- 81 se dispusiera viario interior 1a separacian
entre las edificaciones Sera como minimo de dieciséis (16)

metros, no admitiéndose fondos de saco.

F.- La superficie de produccién Yy almacenaje de cada
uno de Tlos Tlocales resultantes no podra ser dinferior a
ciento cincuenta (150) metros Cuadrados debiéndose organi-
zar de forma modu]ar, Para permitir la mas facil agrega-

cion .

Para la ejecucion de un minipoligono sera necesaria 1la
aprobaciéon de un Estudio de Detalle y/o0 1a realizacidén de
un Proyecto Unitario de modo que queden resueltas, para e]
conjunto y cada uno de sus partes, las condiciones que son

de aplicacién a los usos 1ndustria1es, a cuyos efectos se
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considerara el conjunto €OMO una‘gnidad de produccion Yy
almacenaje. Si 1a construccion va a desarrollarse en fases,
el Estudio de Detalle debera detallarlas precisando los
plazos de ejecucion, bien entendido que no podran conceder—
se licencias dé ocupacion en tantc no esté concluida 1la

urbanizacion exterior e interior.

ARTICULO 138.= Dotacidn de aparcamiento.

ge reservard en el interior de la parcela espacio suficiente
para una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construi-
dos, destinado a aparcamiento de turismos. Este espacio sera
independiente del necesario para vehiculos pesados relacionados

con la actividad industrial.

SECCION 3a: CONDICIONES ESTETICAS.

ABTECULG: 140 .— cerramiento de parcelas.

Cualquiera que sea la tipologia de edificacion, sera
obligatoria 1la construccion de un cerramiento perimetra1 que

defina los limites de la parcela. Los cerramientos habran de

cumplir las siguientes condiciones:
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A.— La altura total de la cerca sera de dos (2) metros

y dispondréa de puerta practicable.

B.- Las cercas medianeras se construiran por la
industria que primero se establezca con la calidad vy

condiciones estéticas acordes con la fachada de la edifica-

cion.

e S -

B




PLAN PARCIAL DEL SECTOR S5.U.P.—|5DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).

TEXTO REFUNDIDO --- ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO Il.—

ORDENANZA TERCIARIO Y EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

fgonas "B" en Planos y Cuadros).

ARTICULO 150.- Ambito y caracteristicas.

1.- Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en los
planos de Calificacidon del Suelo y Regulacién de 1la Edificacion

con el coédigo "B".

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

equipamientos y servicios.

SECCION t1a: CONDICIONES DE USO.

ARTICULO 169.- Usos caracteristicos.

Los usos caracteristicos son los de hospedaje, oficinas y
comercio en sus tres categorias, y equipamientos y servicios, en
todos sus usos pormenorizados caracteristicos, del P.G.0.U., al

tratarse de suelo urbanizable programado.
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Articulo 17°.- Usos compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

A) Residencial: Se admite la vivienda siempre que este adscrita al edificio
terciario, con un maximo de una (1) por parcela y con una superficie maxima
construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las

condiciones establecidas para el uso de vivienda.

B) El uso industrial en sus CATEGORIAS | y Il en las situaciones (A, C Y D)
descritas en los articulos 308 y 309 de las Ordenanzas del PGOU.

SECCION 22 CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 18°.- Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion, se distingue un unico
grado que comprende los terrenos sefialados en los planos de Calificacion del Suelo
y Regulacion de la Edificacion con el Codigo “B" antes citados, en las Manzanas 2, 8
y 12.
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Articulo 19°.- Condiciones de las parcelas.
No se permiten segregaciones en el parcelario del Plan Parcial, mas que a través del

correspondiente Proyecto de Parcelacion de las Subzonas marcadas bajo la

Ordenanza “B", siendo la parcela minima de 200 m” y 10 m de lindero frontal,

Articulo 20°.- Posicion de la edificacion. Linderos.

La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que se cumplan las
condiciones siguientes:

1.- No queden medianeras al descubierto sin tratar.

2.- Se cumplan las alineaciones de carreteras.

3.- La nueva edificacion debera situar su linea de fachada en la alineacion exterior.
No se establece retranqueo, aunque si se produce este sera como minimo de tres
(3) metros. En este supuesto correspondera al propietario de la nueva edificacion
garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificacion colindante.

4.- El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a
aparcamiento de superficie, jardin o muelles de carga y descarga. No cabra realizar
en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depésito de combustible
destinado al uso de la instalacion cuando asi lo permita la legislacion sectorial y
ocultos a la vista por pantallas de arbolado. Podran construirse en el mismo casetas
de porteria o control de accesos, con superficie maxima construida de cinco (5)
metros cuadrados y altura de coronacion inferior a tres (3) metros, pudiendo
adosarse al lindero frontal. La utilizacion del retranqueo por porterias, muelles de
carga o depositos, debera hacerse en constancia con el respeto al tratamiento de los

espacios libres.
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ARTICULO 219.- Condiciones de edificabilidad Y _aprovechamiento.

1.- EIl coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela,
0 Manzana edificable, es el siguiente:
El consignado en los Cuadros y en el Plano noi5s.
ITgualmente, el Aprovechamiento materializable es e] consig-

nado en los citados Cuadros.

ARTICULO 220.- Altura de Ta edificacion.

.- La altura maxima de la edificacion en numero de plantas es
la que figura con numeros romanos en los planos de califi-
cacion del Suelo y Regulacion de la Edificacidén, n215 y en
los Cuadros, siendo de Dos (2) plantas.

2.- La altura maxima de pisos en la siguiente:

- En planta baja: cinco (5) metros.
- En planta piso: tres con cincuenta (3'50) metros.
3.~ Para usos sanitarios-asistencial Y re]iéioso, se podran
alcanzar las tfes (3) plantas y doce (12) metros de altura.
4.~ La altura en metros, caso de superar Tlas anteriores,

deberan se justificadas en funcidn de 1las necesidades

concretas de la instalacion.

ARTICULO 230.- Dotacidén de aparcamiento.

Se reservara en el interior de la parcela destinada a
terciario, espacio suficiente para una (1) plaza por cada cien

(100) metros cuadrados construidos, destinado a aparcamiento.
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