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1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

1.1.- GENERALIDADES

Las presentes Ordenanzas tienen por objeto la reglamentacién del uso de los
terrenos y de la edificacion publica y privada, todo ello de acuerdo con las especifica-
ciones contenidas en el articulo 61 del Reglamento de Planeamiento (R.D.
2159/1978, de 23 de junio).

Por lo que se refiere a la terminologia de conceptos, se establecen a continua-
cién las siguientes definiciones:

1.2.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

PARCELA EDIFICABLE Y PARCELA MINIMA

Parcela edificable es ta superficie comprendida entre linderos, y con frente a una
via de acceso, sobre la cual se puede edificar.

Parcela minima es la superficie minima de parcela edificable, establecida por su
correspondiente ordenanza.

MANZANA

Es el conjunto de parcelas que sin solucidn de continuidad quedan comprendidas
entre vias, espacios libres determinados en el Plan y/o limites de los terrenos del Plan.

UNIDAD DE PLANEAMIENTC O SECTOR

Comprende el conjunto de terrenos objeto de este Plan Parcial, e interiores a la
delimitacién gréfica representada en los planos sometidos a las determinaciones que
este Plan establece.

POLIGONO O UNIDAD DE EJECUCION

Poligono es la unidad minima de ejecucién. Su inclusién en el P.P. tiene como
finalidad determinar el orden de prioridad para su ejecucidn, el sefialamiento del
sistema de actuacion y el reparto de cargas de reparcelacion.

AREAS DE REPARTO

Son aquellos ambitos territoriales en que se divide en este caso el Suelo
Urbanizable, a efectos de fijacién, sobre cada una de ellas, del aprovechamiento tipo.




APROVECHAMIENTO TiPO

Es la superficie construible por m?. de suelo referida al uso caracteristico y
predominante del 4rea de reparto. Para cada area de reparto, el aprovechamiento tipo
respectivo sera definido en el S.U.P. por el Plan General o Normas Subsidiarias y en
el S.U.N.P. por el P.A.U.

COEFICIENTES DE PONDERACION

Seran fijados por el Plan General o Normas Subsidiarias, asignando al uso y
tipologia caracteristicos el valor de ta unidad, y al resto valores superiores o inferiores,
en funcion de las circunstancias concretas del municipio y area de reparto. Se
consideran coeficientes de ponderacidon relativa a aquéllos que, respetando la
ponderacién fijada por el Pilan General, serdn fijados por el P.P. y establecerén
ponderacion relativa de usos.

ETAPA

Es la unidad minima de realizacién de tas cbras de urbanizacidn coordinada con
las restantes determinaciones del Plan, en especial con el desarrolio en el tiempo de
la edificacién.

FASE

Es la ejecucidn parcial de una etapa por alteracion, debidamente justificada, de
fas previsiones temporales y espaciales de aquélla, siempre que mantenga coherencia
con el Plan. (Reglamento de Planeamiento Art. 54.2).

NAVES INDUSTRIALES
Edificios destinados a soportar 10s procesos de fabricacién y/o almacenaje.
BLOQUES REPRESENTATIVOS

Edificios destinados a despachos, oficinas, salas de recepcidn y conferencias,
exposiciones, laboratorios de investigacién, viviendas y, en general, todos los que,
dependiendo administrativamente de la industria o comercio, no se dediquen a
procesos de fabricacién o almacenado.

CONSTRUCCIONES Y ELEMENTOS ACCESORIOS

Son aqueilas construcciones e instalaciones con entidad propia, necesarias para
el adecuado funcionamiento de los almacenes e industrias, tales como: depdésitos
elevados, silos, torres de refrigeracion, chimeneas, calderas, basculas de pesaje, etc.




LINDEROS

Son las lineas perimetrales que delimitan parcelas, y que quedaran definidos en
el Proyecto de Urbanizacion.

Con respecto a su posicidn, los lindercs se clasifican en:
- Lindero frontal: El que delimita la parcela con la via publica de acceso.

. Lindero de fondo o posterior: El que delimita la parcela por su parte opuesta
a la frontal.

- Linderos laterales: Los restantes linderos distintos del frontal y de fondo.
RASANTE

Es la linea que determina la inclinacidn de un terreno o pavimento respecto del
plano horizgontal.

Se distinguen dos tipos de rasantes:

a) Rasante de calzadas y aceras: Es el perfil longitudinal del viario, segtn
Proyecto de Urbanizacion.

b} Rasante de terreno: Es la que corresponde al perfil del terreno natural {cuando
no haya experimentado ninguna transformacidn} o artificial {después de las obras de
explanacién, desmonte o relleno que supongan una alteracidon de la rasante natural).

RETRANQUEQ

Es la distancia comprendida entre los linderos de la parcela y las lineas de
fachada de la edificacidn.

MEDICION DE RETRANQUEO

El valor del retranqueo, sea frontal, lateral o de fondo, se mediré perpendicular-
mente al lindero de referencia, en todos los puntos del mismo.

LINEA DE FACHADA, DE EDIFICACION O ALINEACION

Es la que delimita la superficie de ocupacion de la parcela, tras el retranqueo de
la via publica y de los demés linderos.

FONDO EDIFICABLE

Distancia méxima comprendida entre la fachada principal y el paramento vertical
opuesto a la misma (alzado posterior mas alejado).




FRENTE DE PARCELA

Lado de cada parcela paralelo a la via de acceso y que sirve de linde entre dicha
parcela y el vial correspondiente.

CHAFLAN

Paramento vertical que intersecta dos alineaciones de fachada concurrentes
formando con ellas dngulos interiores no menores de 90 grados.

SUPERFICIE OCUPADA
Es la proyeccidn vertical de la edificacion sobre el terreno.

Para el cémputo de la superficie ocupada no se tendran en cuenta los aleros y
marquesinas.

APROVECHAMIENTO DE PARCELA
Es la superficie total, suma de las plantas que integran la edificacion, que puede

realizarse sobre una parcela, resultante de aplicar el aprovechamiento (expresado en
mZ2./m?. de uso y tipologfa edificatorios caracteristicos) que tenga asignado.

ALTURA DE LA EDIFICACION

Es la comprendida entre la rasante elegida para el proyecto y el intradés del
forjado de cubierta o tirante de la nave, segin el caso de que se trate. Dicha rasante
no podré superar en mas o en menos una diferencia con respecto al nivel de acera,
medido en el punto medio del lindero frontal, equivalente a la diferencia de cotas entre
los puntos extremos de dicho lindero.

ALTURA DE PLANTA

Es la comprendida en cada planta entre caras superiores de forjado o entre nivel
de piso y tirante de la nave, segun los casos.

ALTURA LIBRE DE PLANTA

Es la comprendida entre dos forjados consecutivos. Cuando se trate de naves,
la altura de planta y la altura libre de planta se considerard equivalente.

ALTURA TOTAL DEL BLOQUE REPRESENTATIVO

Distancia vertical medida desde la rasante del terreno en el punto medio de la
fachada hasta la cara inferior del Gltimo forjado.
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VOLUMEN EDIFICABLE

Es la suma de los volimenes edificables correspondientes a cada planta,
obtenidos al multiplicar las superficies construidas por las alturas de planta.

SOTANQS Y SEMISOTANOS

Se entiende por sétano a la totalidad o la parte de planta cuyo techo se
encuentra, en todos los puntos, por debajo de la rasante de la acera o del terreno en
contacto con la edificacion.

Se entiende por semisdtano la planta de la edificacion que tiene parte de su
altura por debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacién
y cuyo paramento inferior del forjado de techo se encuentra a una altura igual o
inferior a 1,00 m. en cualquier punto sobre la rasante de la acera o de terreno en
contacto con la edificacién. Tanto los sétanos como los semisdtanos no contaran a
efectos de la superficie edificada.

EDIFICACION AISLADA

Es la situada en parcela independiente, con obligacidon de retranqueos por los
cuatro linderos.

EDIFICACION ADQOSADA

Se considerars que dos edificaciones se hallan adosadas a un lado, cuando sus
fachadas ciegas orientadas ai lindero lateral que corresponda, se encuentran unidas
-una a la otra ¢ formando una Unica pared medianera.

EDIFICACION PAREADA

Es la agrupacidn Gnicamente de dos edificios independientes.

EDIFICACION AGRUPADA

Es la situada en parcelas independientes con edificacién adosada formado fila
con otras edificaciones.

2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

2.1.- CALIFICACION DEL SUELO

El Plan Parcial califica los terrenos incluidos en su area de actuacion distinguien-
do los siguientes tipos de suelo, en funcidn de su uso:
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A.-

B.-

SUELQO DE USO PUBLICQ

A.l.-

A.2.-

A.3.-

Espacios libres - Zonas verdes

Red viaria, aparcamiento, peatonal, implantacién de servicios y
jardines asociados a la red viaria.

Servicio de instalaciones.

SUELO DE USQ PRIVADO

B.1.-

B.2.-

Parcelas de uso industrial-comercial
Servicios de interés publico y social
B.2.1.- Parque deportivo

B.2.2.- Equipamiento social

B.2.3.- Equipamiento comercial

Dentro del dmbito del planeamiento se distinguen las siguientes zonas:

A.-

B.-

C.-

SISTEMAS GENERALES

A.l.-

B.1.-

B.2.-

B.3.-

B.4.-

De servicio de instalaciones: Depoésitos de agua del abasteci-
miento municipal. '

SISTEMAS INTERIORES

De comunicaciones: Red viaria.
Dotacional: Deportivo, Comercial y Social.
Espacios libres: Zonas verdes.

De servicio de instalaciones: Estacion de bombeo para
abastecimiento de agua y centros de transformacién.

ZONAS DE USO INDUSTRIAL, COMERCIAL Y OTROS USOS COMPATI-

BLES

El uso industrial es el correspondiente a los establecimientos destinados a
la obtencién o transformacidn de materias primas o derivadas de éstas,
incluyendo el almacenaje, envasado, reparacién, transporte y distribucién de
dichos productos, 0 a la exposicion, reparacidon y guarda de maquinaria, asi
como a las funciones que complementan |a actividad industrial propiamente
dicha.




El comercial es el relativo a edificios o locales de servicio publico
destinados a la compra y venta de mercancias de todas clases, incluido el
almacenamiento de éstas. Comprende también los establecimientos mixtos con
industria no molesta, insalubre, nociva ¢ peligrosa, siempre que predomine la
parte comercial.

Se consideran usos compatibles con el industrial-comercial a aquellas
actividades no especificamente industriales o comerciales, como oficinas,
laboratorios, centros informaticos, establecimientos de hosteleria, hipermer-
cados, empresas de servicios, garaje-aparcamiento, talleres del automdvil,
estaciones de servicio, y el de vivienda en las condiciones establecidas en el
apartado 3.4 de estas Ordenanzas.

2.2.- ESTUDIOS DE DETALLE

Los estudios de detalle tendran por objeto |la definicién de alineacio-
nes, rasantes, vias interiores particulares de acceso a la edificacién, ete,. que
sea necesario establecer cuando se proceda a la subparcelaciéon de manzanas
para obtener mayor proporcién de pequeia industria y/o para desarrollar las
zonas de equipamiento.

En cualquier caso, los Estudios de Detalle se ajustaréan al Reglamento
de Planeamiento {Art. 65 y 66).

Con el fin de establecer |a mayor precisidn y claridad de aplicacion de
las presentes Ordenanzas, y sin perjuicio de las estipulaciones anteriores
indicadas, los Estudios de Detalle observardn los condicionamientos siguientes:

al Enla Memoria se justificard la subparcelacidn que se proponga
en funcion de la demanda de los tipos de parcela.

b) Las vias interiores de nueva planta propuestas en el Estudio de
Detalle se consideraran compatibles con el Art. 65-c del
Reglamento de Planeamiento cuando cumplan {as condiciones
siguientes:

- La suma de las longitudes de tramos de las nuevas vias
serd inferior a 500 m.

- Los puntos de conexién de {a via del Estudio de Detalle con
la red del Plan Parcial serd como méaximo de 2.

En este caso la distancia entre ilos puntos de conexién, medida
sobre ejes de la red viaria del Plan Parcial, no serd superior a
750 m.
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2.3.- PARCELACIONES

GENERALIDADES

Se entiende por parcelacién la subdivision simultanea o sucesiva de
terrenos en dos o més lotes, o la agrupacidon de parcelas prevista en la
ordenacién del Plan Parcial.

TIPOS DE PARCELAS
Se establecen los siguientes tipos de parcelas:
- Parcela tipo |, con superficie comprendida entre 400 y 3.500 m?,

- Parcela tipo ll, con superficie mayor de 3.500 m?.

PLANO PARCELARIO

En el Proyecto de Urbanizacién se incluird el Planc Parceiario que permita
identificar cada una de las parcelas resultantes y justificar la ordenacion prevista, con
las condiciones que mas adelante se detallan. Asimismo se incluird también el Plano
Parcelario en donde, mediante el correspondiente entramado, se cubrird la superficie
edificable de cada una de las parcelas y demas zonas edificables del Parque
Empresarial.

El plano parcelario no sera vinculante,
AGRUPAMIENTCO DE PARCELAS
Se permite agrupar parcelas para formar otras de mayores dimensiones.

Las parcelas resultantes estardn sujetas a las prescripciones que estas
Ordenanzas sefalan para el nuevo tamaino obtenido.

SEGREGACION MINIMA

Se podran dividir parcelas para formar otras de menor tamafio siempre que
cumplan los siguientes requisitos:

a).- Las parcelas resultantes no serdn menores de 400 m?,, y la superficie
edificable resultante no superard la de la parcela originaria.

b).- Cada una de las nuevas parcelas cumplird con los pardmetros reguladores
de la ordenacidén obtenida en el Plan Parcial.

¢}.- La nueva parcelacién serd objeto de licencia municipal.
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d).- Si con motivo de la subdivisién de parcelas fuera preciso realizar obras de
urbanizacién, éstas requerirdn los correspondientes Estudio de Detalle y
Proyecto de Urbanizacidn, y dichas cobras se realizaran con cargo al titular de
la parcela originaria.

2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION
GENERALIDADES

Los proyectos de Urbanizacién estardn constituidos por los documentos
requeridos por el Reglamento de Planeamiento, asi como por lo que se derive del
cumplimiento de las condiciones impuestas por el Plan Parcial.

En el desarrollo de las previsiones del Plan Parcial, los proyectos de Urbaniza-
ci6n podran abarcar uno o varios poligonos de actuacién, pero teniendo en cuenta que
la totalidad de los mismos forman un conjunto funcional completo, con instalaciones
en parte comunes y en parte complementarias. Por este motivo, el disefio y ejecucion
de los Proyectos de Urbanizacion deberén realizarse teniendo en cuenta la divisién en
Poligonos y etapas de actuacién, si procediese.

En el plano de zonificacién se representaran los espacios destinados a la red
viaria, peatonal, jardines y a la ubicacién de los servicios.

Las condiciones minimas que deberan reunir las infraestructuras de servicios,
en base a las que se redactarén los correspondientes Proyectos de Urbanizacién, son
las siguientes:

RED VIARIA Y PEATONAL

Las calzadas de la red viaria se dimensionaran con firmes flexibles.

Las aceras seran de hormigén reglado o ruleteado, rebajadas en los tramos de
acceso a parcelas.

Los bordillos seradn de hormigdn.

Todos los encuentros de calles serdn dimensionados conforme las "Recomen-
daciones para el proyecto de intersecciones” del MOPTMA.

Se dispondran plazas de aparcamiento publico en los laterales de la calzada.

No estard permitido ningdn tipo de actividad edificatoria aparente ni instalacién
exenta, salvo las que correspondan a los servicios propios de la circulacién de




vehiculos y peatones: alumbrado publico, jardineria, sefializacién, rotulacion de calles,
mobiliario urbano, etc.

seran:

RED DE ALCANTARILLADO

La conexidn a la red general se define en la Memoria de planeamiento.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de alcantarillado

- Velocidad de circulacién del agua de 0,% a 4 m/seg..

- Las tuberias tendrdn un didmetro minimo de 0,30 m. y seran de
hormigén vibrado o centrifugado.

- La distancia méaxima entre pozos de registro serd de 50 metros {excepto
en Emisario}.

- La profundidad minima de la red, sin recubrimiento del colector,
serd de 1,60 m.

- Las conducciones preferentemente irdn en la zona de servicios o aceras.

- Para el calculo de caudales de aguas ne'gras se tomaran el medio y el
maximo previsto para el abastecimiento de agua. Para los caudales de
agua de lluvia se partird de precipitaciones tipo de 85 I/seq. Ha.

RED DE ABASTECHVIENTO DE AGUA

La conexidn a la red general se define en la Memoria de Planeamiento.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de agua serén:

- Tuberias de polietileno o fundiciéon con didmetro interior minimo de 60
mm.

- Presién minima de trabajo de las tuberias : 10 atmadsferas.
- Velocidad de circulacién ;: 0,5 a 4 m./seg.
- Las tuberfas irdn bajo aceras ¢ zonas verdes, preferentemente.

- La dotacidon de agua serd como minimo 0,50 litros/segundo/hectérea
con coeficiente de punta de 2.,4.
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- Si la red general de suministro no dispusiera de regulacién de caudal se
proyectara la instalacion de un depésito regulador con capacidad para el
consumo total del poligono en un dia.

- En la red de distribucién se dispondran bocas de riego e incendio seguin
normativa municipal.

- El calculo de tuberias se efectuard de acuerdo con las dotaciones
previstas, y teniendo en cuenta el caudal de incendios de 10 |./seg. y 5
atmdsferas de presidn.

RED DE ENERGIA FLECTRICA

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de energia
eléctrica serdn los siguientes:

— - Consumo medio minimo a considerar para el célculo de la instalacién:
150 KW por Ha bruta de superficie de parcela. Sobre este consumo se
aplicarén los coeficientes reglamentados o en su defecto los usuales de
la Compaiifa distribuidora.

- La red de A.T o M.T. serd aérea y/o subterrdnea con conductores de
aluminio. -

- La red de B.T. ser8 de tipo trenzada con conductores aislados R.Z. y/o
subterrdnea con conductores R.V., en ambos casos de aluminio.

- Los centros de transformacidn se construirdn prefabricados para entradas
v salidas subterrdneas, aunque se admiten otros tipos normalizados por
la Compaiifa distribuidora.

- La tension en M.T. serd la normalizada por la Compaiiia en la zona y en
B.T. la de 380/220 V.

- Todas las parcelas llevaran acometida en B.T. y se dejaré prevista la
acometida en M.T. para aquellas parcelas que por su superficie se prevea
la instalacién de industrias que precisen de este servicio.

ALUMBRADO PUBLICO

La red de alumbrado publico se calculard con un nivel minimo de iluminacién
de 12 lux como media, en la calzada de circulacién de vehiculos, pudiendo disminuirse
en las 4reas de aparcamiento y vias peatonales.
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3.- NORMAS DE LA EDIFICACION

3.1.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON
LAS VIAS PUBLICAS

LICENCIAS

Estaran sujetos a previa licencia todos los actos previstos en el articulo 1 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

El Ayuntamiento fijaré& los avales que garanticen la reparacion de los
desperfectos que se pudieran ocasionar en las vias publicas y que sean imputables a
los beneficiarios de las parcelas.

ACCESOS A PARCELAS
El Proyecto de Urbanizacién dejara previsto el acceso a cada parceia.

En caso de que el beneficiario quisiera variar dicho acceso, mantendra las
mismas caracteristicas constructivas de las previstas en el P.U,, debiendo contar con
la correspondiente licencia municipal.

El beneficiario de la parcela quedara obligado a reparar los desperfectos debidos
a la construccion de accesos cuando éstos corran por su cuenta.

CONSTRUCCIONES EN PARCELAS

Se prohibe emplear las vias pablicas como depésito de materiales o en la
elaboracién de hormigones y morteros de las obras a realizar en el interior de las
parcelas.

El beneficiario sera el responsable de los desperfectos que se ocasionen en la
via piblica como consecuencia de las obras citadas.

APARCAMIENTO EN LA VIA PUBLICA

Se dispondrén de plazas de aparcamiento publico en los lateraies de la calza-
da, de forma que no interfieran con los accesos a parcelas y que no limiten la visi-
bilidad de las intersecciones.

Se dispondra como minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m?. de
superficie edificada.
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APARCAMIENTO EN EL INTERIOR DE LAS PARCELAS

En las parcelas tipo |, como norma general, serd suficiente, a efectos de
aparcamiento, la zona de retranqueo y las plazas que les correspondan en su tramo
de fachada.

Para parcelas tipo ll, aparte de contabilizar las plazas de fachada, el proyecto
de edificacion de la industria a instalar, demostrara que se pueden resoiver las
dotaciones de aparcamiento que indica el Reglamento de Planeamiento en el interior
de parcelas. No obstante, en funcién del uso a que se destine la parcela en el
Proyecto de Edificacién, se justificard la suficiencia de las plazas de aparcamiento
previstas.

3.2.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION

NORMATIVA GENERAL

El limite de la parcela en su frente y en las lineas medianeras, objeto de
retranqueos, se materializard con un cerramiento tipo que se fije para el Parque, o, en
su caso, se resolvera respetando un disefio adecuado que deberd someterse a la
aprobacién municipal.

La construccion del cerramiento comun a dos parcelas correrd a cargo de la
industria que primero se establezca, debiendo abonarle la segunda el coste que
corresponderia a la mitad del cerramiento tipo antes citado, teniendo que realizar este
abono antes del comienzo de la construccion.

En el supuesto de parcelas colindantes con grandes diferencias entre las cotas
de terreno, se construirdn mures siguiendo el limite de la parcela, para la contencién
de tierras, a sufragar por partes iguales entre los propietarios de las dos parcelas.
Asimismo, en el caso de que se estableciera una de ellas en primer lugar y hubiese
realizado por su cuenta el muro de contencion, la segunda que se estableciera debera
de realizar el abono correspondiente a ésta.

En el caso de edificios independientes dentro de una parcela, la separacion
minima entre ellos sera de 6m.

Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimensién minima de estos patios
se fija con la condicién de que, en planta, se pueda inscribir un circulo de diametro
igual a la altura de la més alta de las edificaciones, si éstas tienen locales vivideros,
o a la mitad del didmetro si los huecos al patio pertenecen a zona de paso o

almacenes.
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Se permiten semisdtanos cuando se justifiquen debidamente, de acuerdo con
las necesidades. Se podrén dedicar a locales de trabajo cuando los huecos de
ventilacién tengan una superficie no menor a 1/8 de la superficie util del local.

Se permiten sdtanos cuando se justifiquen debidamente.

Queda prohibido utilizar los sdtanos como locales de trabajo.

En el conjunto de la superficie de ocupacién en planta, no se tendra en cuenta
ta proyeccidn horizontal de los aleros, marquesinas ni cuerpos volados.

La superficie construida en semisétano y sdtanos no serd computable.

3.3.- CONDICIONES DE VOLUMEN

En base a las caracteristicas de la ordenacién, tipologfa edificatoria prevista y
a los efectos del célculo del volumen resuitante, se establecen las siguientes
condiciones:

ELEMENTOS COMPUTABLES

Quedan incluidos del cémputo de volumen edificable:

a) La superficie construida {cubierta y cerrada) de todas las plantas del edificio,
con independencia del uso a que se destinen.

b} Las terrazas, balcones o cuerpos volados que dispongan de cerramientos.

¢} Las construcciones secundarias sobre espacios libres de parcela, siempre que
de la disposicion de su cerramiento y de los materiales y sistemas de construccién
empleados, pueda deducirse que se consclida un volumen cerrado y de carécter per-
manente.

ELEMENTOS EXCLUIDOS
Quedan excluidos del codmputo de volumen edificable:
a) los patios interiores, aunque sean cerrados, pero no cubiertos.

b) Los soportales y plantas didfanas porticadas, que en ningdn caso podran ser
objeto de cerramiento posterior que suponga rebasar la superficie total edificable,

c) Los equipos de proceso de fabricacidn exteriores a las naves, tales como
bombas, tanques, torres de refrigeracién, chimeneas, silos, etc.

d) Los elementos ornamentales de remate de cubierta y los que correspondan
a escaleras, aparatos elevadores o elementos propios de las instalaciones del edificio
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{tanques de almacenamiento, acondicionadores, torres de procesos, paneles de
captacién de energia solar, chimeneas, etc.), que tendran una altura libre de acuerdo
con su funcién y disefio.

3.4.- CONDICIONES DE USO EN LAS PARCELAS DE USO INDUSTRIAL Y
COMERCIAL

USQS PERMITIROS
Cualquier actividad comercial y/o industrial contemplada en el apartado 2.1.c
de estas Ordenanzas, que cumpla con la legislacidon vigente y disponga del informe

favorable de la Comisién Provincial de Medio Ambiente, verificando ademas las
condiciones higiénicas de las presentes ordenanzas.

USOS TOLERADOS

Se tolerard el uso de una vivienda por parcela en las siguientes condiciones ;

a) La vivienda se sometera a la normativa aplicable y Ordenanzas Municipales.

b) En cualquier caso, serd imprescindible que la vivienda en zona industrial

disponga de :

- Acceso independiente de la industria.

- Ventilacidn directa de todos los locales vivideros.

- Aislamiento e independencia respecto a vibraciones, ruidos y demaéas
fuentes de perturbacién, de forma que resuite garantizada la proteccién

de cualquier actividad insalubre, molesta, nociva o peligrosa.

¢) La unidad "vivienda" debe constituir un sector de incendio respecto a la
industria.

d) La superficie construida de cada vivienda no serd superior a 150 m2.

3.5.- CONDICIONES HIGIENICAS

EMISIONES GASEOSAS

Las emisiones gaseosas de las industrias que se instalen se ajustaran a los
valores maximos permitidos por la Ley 38/1.972 de 22 de Diciembre (BOE de 26 de
Diciembre de 1.972 ), de Proteccion del Ambiente Atmosférico, y por su Reglamento,
aprobado por decreto 833/1.975 de 6 de Febrero (BOE de 22 de abril de 1.975), para
la contaminacién atmosférica producida por las industrias.
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AGUAS RESIDUALES

Ninguna persona fisica o jurfdica descargara, depositaréd o permitird que se
descarguen o depositen al sistema de saneamiento cualquier agua residual que
contenga;

a) Aceites y grasas: Concentraciones o cantidades de sebos, ceras, grasas y
aceites totales que superen los indices de calidad de los efluentes industriales, ya
sean emulsiones o no, 0 gue contengan sustancias que puedan sclidificar o volverse
viscosas a temperaturas entre 0° y 40° C en el punto de descarga.

b} Mezclas explosivas: liquidos, sdlidos o0 gases que por su naturaleza y
cantidad sean o puedan ser suficientes, por s{ solos o por interaccién con otras
sustancias, para provocar fuegos o explosiones, o ser perjudiciales en cualquier otra
forma a las instalaciones de alcantarillado o al funcionamiento de los sistemas de
depuracién. En ningdn momento dos medidas sucesivas efectuadas con un
explosimetro, en el punto de descarga a la red de alcantarillado, deberan ser
superiores al 5% del limite inferior de explosividad.

Los materiales prohibidos incluyen, en relacién no exhaustiva: gasoclina,
queroseno, nafta, benceno, tolueno, xileno, éteres, alcoholes, cetonas, aldehidos,
perdxidos, cloratos, percloratos, bromatos, carburos, hidruros y sutfuros.

¢) Materiales nocivos: sélidos, liquidos o gases malolientes ¢ nocivos, que ya
sea por si solos o por interaccién con otros desechos, sean capaces de crear una
molestia piblica o peligro para la vida, o que sean o que puedan ser suficientes para
impedir la entrada en una alcantarilla para su mantenimiento o reparacién.

d) Desechos sdlidos o viscosos: Desechos sélidos o viscosos que provoquen
o puedan provocar obstrucciones en el flujo de alcantarillas e interferir en cualquier
otra forma con el adecuado funcionamiento del sistema de depuracidn. Los materiales
prohibidos incluyen, en relacién no exhaustiva: basura no triturada, tripas o tejidos
animales, estiércol o suciedades intestinales, huesos, pelos, pieles o carnazas,
entrafias, plumas, ceniza, escorias, arenas, cal, polvos de piedra o marmol, metales,
vidrio, paja, virutas, recortes de césped, trapos, granos, lipulo, desechos de pape!,
maderas, plasticos, alquitran, pinturas, residuos del procesado de combustibles o
aceites lubricantes y sustancias similares.

e) Sustancias toxicas inespecificas: Cualquier sustancia téxica en cantida-
des no permitidas por otras normativas o leyes aplicables, compuestos quimicos o
sustancias capaces de producir olores indeseables, o toda sustancia que no sea
susceptible de tratamiento, o que pueda interferir en los procesos biolégicos o en
la eficiencia del sistema de tratamiento, o que pase a través del sistema.

f} Materiales coloreados: Materiales con coloraciones objecionales, no elimi-
nables con el proceso de tratamiento empleado.
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g} Materiales calientes: La temperatura global del vertido no superard los
40°.

h) Desechos corrosivos: Cualquier desecho que provoque corrosion o dete-
rioro de la red de alcantarillado o en el sistema de depuracidén. Todos los desechos
que se descargen a la red de alcantarillado deben tener un valor del indice de pH
comprendido en el intervalo 5,5 a 10 unidades. Los materiales prohibidos incluyen,
en relacién no exahustiva: acidos, bases, sulfurgs, sulfatos, cloruros y fluoruros
concentrados y sustancias que reaccionen con el agua para formar productos &ci-
dos.

i} Gases o vapores: El contenido en gases o vapores nocivos o téxicos (tales
como los citados en el Anexo n® 2 del Reglamento de Actividades molestas, insa-
lubres, nocivas y peligrosas de 30 de noviembre de 1961), debe limitarse en la
atmésfera de todos los puntos de la red, donde trabaje o pueda trabajar el personal
de saneamiento, a los valores maximos sefialados en el citado Anexo n°® 2.

Para los gases més frecuentes, las concentraciones maximas permisibles en
la atmoésfera de trabajo serén:

- Diéxido de azufre: b partes por millén.

- Mondéxido de carbono: 100 partes por millén.

- Cloro: 1 parte por millén.

- Sulfuro de hidrégeno: 20 partes por millon.

- Cianuro de hidrégeno: 10 partes por millén.

A tal fin, se limitard en los vertidos el contenido en sustancias potencialmen-
te productoras de gases ¢ vapores a valores tales que impidan que, en los puntos
proximos al de descarga del vertido, donde pueda trabajar el personal, se sobrepa-

sen las concentraciones maximas admisibles,

j) Indices de calidad: Los vertidos de aguas residuales a la red de alcantarilla-
do no deberdn sobrepasar las siguientes concentraciones maximas que se relacio-
nan:



PARAMETRO VALORES LIMITES
Aluminio (mg/l) 1
Arsénico " 0,5
Bario " 20
Boro " 2
Cadmio " 0.1
Cromo Il " 2
Cromo VI " 0,2
Hierro " 2
Manganeso " 2
Niquel " 2
Mercurio v 0,05
Plomo " 0,2
Selenio " 0,03
Estano " 10
Cobre " 0,2
Cinc " 3
Téxicos Metalicos (1) 3
Cianuros  {mg/l) 0,5
Cloruros " 2.000
Sulfuros " 1
Sulfitos " 1
Sulfatos " 2.000
Fluoruros " 6
Fésforo total (2} 12
Amonlfaco " 15
Nitrégeno Nitrico (mg/l} 10
Aceites y grasas " 20
Fenoles " : 0,5
Aldehidos " 1
Detergentes " 2
Pesticidas " 0,05

(1).- La suma de las fracciones concentracion real/limite exigido relativa a
los elementos téxicos (arsénico, cadmio, cromo VI, niguel, mercurio, plomo, sele-
nio, cobre y cinc) no superard el valor 3.

{2}).- Si el vertido se produce a lagos ¢ embalses, el limite se reduce a 0,5,
en previsién de brotes eutréficos.

La disolucidn de cualquier vertido de aguas residuales practicada con la
finalidad de satisfacer estas limitaciones serd considerada una infraccidon a esta
Ordenanza, salvo en casos declarados de emergencia o peligro.
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k) Desechos radiactivos:

Desechos radiactivos o isétopos de tal vida media o concentracion que no
cumplan con los reglamentos u érdenes emitidos por la autoridad pertinente, de la
que dependa el control sobre su uso, o que provoquen o puedan provocar danos o
peligros para las instalaciones o a las personas encargadas de su funcionamiento.

[} Cualquier instalacién industrial quedard sometida a las especificaciones,
controles y normas que se contienen en las Ordenanzas Municipales de la locali-
dad.

Podran realizarse vertidos asimilables en su tratamiento a los vertidos do-
mésticos, que serdn depurados de forma conjunta con los de la villa, dando lugar
a las correspondientes tasas municipales.

No obstante, los vertidos quedaran condicionados a que el Ayuntamiento
disponga otras limitaciones debido a las condiciones de depuracién municipal.

RUIDOS

Se permiten los ruidos siempre que no sobrepasen los 90 decibelios, medi-
dos en cualquier lindero de la parcela.

APLICACION GENERAL DE NORMAS HIGIENICAS Y DE SEGURIDAD

Ademds de lo preceptuado en las presentes Ordenanzas Reguladoras, los
usuarios de las industrias deberdn atenerse a las normas y prescripciones estable-
cidas en la legislacién siguignte:

- Ordenanza General de Higiene y Seguridad en el Trabajo, de 9 de marzo
de 1.971 (BOE de 16 de Marzo de 1.971) y demds disposiciones complementa-
rias.

- Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, de
30 de Noviembre de 1.961 (Decreto 211/1.961.- BOE n° 292, de 7 de diciembre
de 1961).

- Reglamento de Policia de Aguas y cauces y demds disposiciones complemen-
tarias.

Si en un caso concreto concurrigsen circunstancias especiales que hagan
aparecer dudas de interpretacién sobre uno o varios de los articulos inciuidos en las
presentes Ordenanzas, se estard a lo que dictaminen los Servicos Técnicos del
Ayuntamiento o Entidad Gestora.
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3.6.- CONDICIONES DE SEGURIDAD '

INSTALACIONES DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Se ajustaran a lo dispuesto en la Norma NBE-CPI 91, Ordenanza General de
Seguridad e Higiene en el Trabajo y demdés disposiciones legales vigentes que les
sean de aplicacion.

Seran de obligatorio uso, como minimo, las siguientes:

a) Extintores manuales. Son aparatos de manejo manual que contengan en su
interior una carga {espuma, polvo seco o anhidrido carbdnico) que, impulsada por
presidn, permita sofocar fuegos incipientes. Llevara incorporado un soporte para su
fijacidn a paramentos verticales y el modelo a utilizar deberd estar homologado por
el Ministerio de Industria.

La carga de los extintores a colocar se determinaréd como sigue:

- En oficina: Un extintor por cada planta, situado en la caja de la escalera,
y como minimo cada 200 metros cuadrados construidos o fraccion,

- En naves de fabricacién ¢ almacenaje: Un extintor, como minimo, en
cada uno de los locales que alberguen: contadores de electricidad,
dep6sitos de combustible, centros de transformacion, etc.

- Se ajustara la eficacia y tipo de agente extintor en base a la carga de
fuego previsible y tipo de fuego, segun el proceso industrial de que se
trate. _

b) Equipos de manguera. Son instalaciones de extincion de incendios
formados por una conduccioén independiente del resto de la fontaneria y que
tendrd , como minimo, las siguientes caracteristicas:

b.1- Toma de la red general, llaves de paso y vélvula de retencidn.

b.2- Conduccién de didmetro minimo 40 mm. y capaz de soportar una
presion de 15 atmdsferas.

b.3- Equipos de manguera, con el correspondiente armario de
alojamiento, instalados en paramentos verticales, a 120 centimetros
del pavimento y con las caracteristicas especificadas en la norma UNE
23.091.
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Cuando la red de suministro no garantice una presion dinamica minima en
punta de lanza de 3,5 Kg/cm2, { 344 KPa}, se instalard un grupo de presién
alimentado por un dep@sito de capacidad suficiente para mantener durante una hora
el funcionamiento simultdneo de dos bocas de incendio, con un caudal minimo
unitario de 3,3 l/seq. para las BIE de 45 m.m. de diametro y 1,6 l/seg. para las de
25 m.m. de didmetro. El grupo de presién y el depdsito de agua se situardn siempre
bajo la rasante del pavimento y en las zonas de retranqueo de parcela o en espacios
libres de la misma, no permitiéndose la ubicacién en el interior de las oficinas o
naves.

El nimero minimo de equipos de manguera a instalar se determina como
sigue:

- Oficinas: En cada planta, se instalara un equipo por cada 40 metros
o fraccidn de longitud de fachada principal.

- Naves de fabricacidn o almacenaje: En cada planta se instalard un
equipo por cada 600 metros cuadrados de nave, situados a una
distancia no superior a 40 metros uno de otro y con un minimo de dos
equipos. Ambos equipos se instalaran junto a las puertas de entrada y
salida de la nave y por el interior de la misma.

- A efectos de usos industriales no cubiertos, se dispondra un equipo
de manguera con toma directa a la red general para parcelas de
superficie comprendida entre 1.000 y 3.000 M2

3.7.- CONDICIONES ESTETICAS
GENERALIDADES

Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados. Las empresas
beneficiarias quedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacién.

Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de cbra
terminada.

Los rétulos empleados se ajustardn a las normas de un correcto disefio en
cuanto a composicidon y colores utilizados y se realizardn a base de materiales
inalterables a los agentes atmosféricos. La empresa. beneficiaria es la responsable -
en todo momento - de su buen estade de mantenimiento y conservacion,

Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una calle, quedaran
obligadas a que todos sus paramentos de fachada tengan la misma calidad de disefio
y acabado. Se entiende por paramentos de fachada los que dan frente a cualquier
via pablica. S
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lLas construccionesauxiliares e instalaciones complementarias de las industrias
deberéan ofrecer un nivel de acabado digno, y. que no desmerezca de la estética del
conjunto; para lo cual dichos elementos deberdn tratarse con idéntico nivel de
calidad que la edificacion principal.

Los espacios libres privados deberan tratarse adecuadamente, pavimentando-
los 0 ajardinédndolos, corriendo a cargo de la empresa beneficiaria su cuidado y
mantenimiento.

Se prohibe dedicar estos espacios libres para cualquier uso que pueda dafiar
la estética del parque empresarial.

Se prohibe el empleo de materiales de cubricidon reflectantes y de brillo
metdlico.

En general, se prohibe el uso de materiales de mala conservacién y el acabado

de paramentos exteriores con pinturas faciimente alterables por los agentes
atmosftéricos.

4.- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

4.1.- SISTEMAS DE COMUNICACIONES

- Condiciones de edificacidn: No esta permitido ningdn tipo de edificacién, no
incluyendo como tal concepto las construcciones propias del mobiliario urbano.

- Condiciones de uso: Serdn las siguientes:

- Calzadas: Uso libre de transito rodado.
- Aceras: Uso exclusivo de transito peatonal.

- Aparcamientos: Uso plblico de aparcamiento.

4.2.- ESPACIOS LIBRES

Se prohibe utilizar estos espacios como depdsito de materiales o vertido de
desperdicios.

i
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a) Espacios libres de dominio publico

La urbanizacién de estos espacios consistird en la preparacién necesaria de
los terrenos para efectuar las plantaciones arbdreas que, con arreglo a las
condiciones climaticas de la zona, puedan corresponder.

b) Espacios libres de uso privado

Es la superficie de la parcela no ocupada por la edificacidn o elementos
auxiliares.

- Condiciones de uso: Podran destinarse a aparcamiento, espacios de carga
y descarga y/o zona ajardinada.

4.3.- ZONAS DE SERVICIO DE INSTALACIONES

Comprende los terrenos destinados al establecimiento o paso de instalaciones
de los servicios necesarios para el funcionamiento del sector industrial, tales como
equipos de elevacién, centros de transformacion, etc.

Si este espacio no fuera suficiente, se podran disponer canalizaciones
subterrédneas sobre la franja de parcela de cinco metros que el retranqueo frontal
obliga a dejar libres.

En esta franja de parcela podran instalarse futuras conducciones subterraneas
que en su dia decida el Ayuntamiento.

Ei establecimiento de otras servidumbres deberd quedar reflejado en el
documento del Proyecto de Urbanizacion.

4.4.- ZONA DEPORTIVA

- Condjciones de edificacién
- Retranqueos: seran de 5 m. a cualquier lindero.

- Ap_rovechamientos: El aprovechamiento maximo sobre la superficie de la
parcela neta serd de 0,8 m%/m?,

- Edificabilidad: Para locales o edificios se permitird 2 m*/m? y tratdndose de
instalaciones deportivas se adaptaran a las necesidades funcionales.
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- Condiciones de uso '

incluyen los locales o edificios destinados a la practica, exhibicién o ensefian-
za de ejercicios de cultura fisica o deportes. Se permiten las construcciones
necesarias tales como pabellones cubiertos, polideportivos, estadios, piscinas, etc.,
e instalaciones complementarias.

4.5, ZONAS DE EQUIPAMIENTO SOCIAL

- Condiciones de |a edificacién

- Retranqueos: Serdn de 5 m. a cualquier lindero.

- Aprovechamiento: El aprovechamiento méximo sobre la superficie de la
parcela serd de 1,44 m?/m?

- Condiciones de uso

El uso social alcanza a los locales destinados al publico para la vida de
sociedad, tales como restaurantes, bares, servicios administrativos, culturales,
sanitarios y de policia.

Ademids de estos usos se admiten también los siguientes:

Hotelero, reunién, oficinas y todos aquellos que el municipio estime conve-
nientes o apropiados para el mejor funcionamiento del sector.

Se prevera dejar una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de edificacion.

4.6.- PARCELAS DE USO INDUSTRIAL Y COMERCIAL
- Condiciones de edificacién
En edificacién aislada, agrupada o pareada. (Parcelas tipo |).
a) Tipo de construccién: edificios adosados.
b} Retranqueos minimos:
De frente: Minimo 5 m.

De fondo: Minimo 3 m. {sdlo cuando coincida con ifmite del Parque
Empresarial; en caso contrario, se permite edificar adosado).

La agrupacion de edificios adosados en ningln caso podré superar los 200 m

de frente y dejard un retranqueo lateral minimo de 3 m.
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c) Aprovechamiento: El aprovechamiento méximo referido a la superficie de
la parcela neta serd de 1 m2/m2.

d) Altura maxima: Serd de 12 m.

e) Ocupacién maxima sobre parcela neta: 70%.

- Industria aisfada. {Parcelas tipo ll).
a) Tipo de construccién: aislada
b) Retranqueos minimos:
De frente: Minimo b m.
De fondo y laterales: Minimo 5 m.

c) Aprovechamiento: El aprovechamiento maximo referido a la superficie de
la parcela neta sera de 1 m?/m?,

d) Altura maxima: serd de 15 m.

e) Ocupacién maxima sobre parcela neta: 70%.

4.5.- APLICACION GENERAL DE LAS NORMAS DE CADA ZONA

Cuando de la aplicacién de la distinta normativa establecida exista contra-
diccién respecto a la edificabilidad de una determinada parcela, prevalecera Ia més
restrictiva. .
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PARQUE EMPRESARIAL DE XERMADE

CUADRO RESUMEN DE LAS PRINCIPALES ORDENANZAS DE LAS CONDICIONES DE EDIFICACION

ALTURA MAXIMA

RETRANQUEOS MINIMOS

ORDENANZA TIPO FONDOS OCUPACION APROVECHAMIENTO
ZONAS usos EDIFICACION DE EDIACABLES FRONTAL MAXIMA MAXIMO
EDIFICACION N® PLANTAS METROS MAXIMOS LATERALES DE FONDOQ {%) mim?
BLOQUE NAVE
REPRESENTATIVO INDUSTRIAL
10 milluminacién
BLOQUE 3 12 frontal} &m Em {1} 3m incluido incluido
REPRESENTATIVO 16 milluminacién en nave en nave
por ambas bandas)
PARCELAS DE USO INDUSTRIAL NAVES INDUSTRIALES Limitado por tos No se exige
INDUSTRIAL Y Y 4.6 Parcelas Tipo | 12 retranqueocs Bm Em tn {1} 70% 1,00
COMERCIAL COMERCIAL 400-3.600 m?
NAVES INDUSTRIALES 16 Limitado por los
Parcelas Tipo Il retranqueos &m Bm &Em BEm 70%
> 3600 m?
ELEMENTOS Libre con autorizacién
ACCESORIOS del Ayuntamianto
EQUIPAMIENTO SERVICIOS
DEPORTIVO Y DE INTERES EDIFCIOS LIMITADO
SOCIAL MUNICIPAL O 4.4 PARA ALBERGAR 3 iz POR LOS & m. a cualguier linderc 70% 0,80
ESPECIFICO LOS SERVICIOS RETRANQUEOS
DEL POLIGONQ
EQUIPAMIENTO SERVICIOS
DEPORTIVO Y DE INTERES EDIFICIOS LIMITADO
SOCIAL MUNICIPAL O 456 PARA ALBERGAR 3 12 POR LOS & m. a cualquier lindero 70% 1,44
ESPECIFICO LOS SERVICIOS RETRANGQUEQS
DEL POLIGONO
ESPACIOS ZONA VERDE 4.2 NQ SE PERMITE
LIBRES

!

{1} En los linderos que sefiale ef proyecto de urbanizacién se mantendrd ef retranqueo establecido de 3m.




DOCUMENTO N° b

PLAN DE ETAPAS Y SISTEMA DE ACTUACION

PLAN DE ETAPAS

En virtud de io dispuesto en el articuloc 54.1 del Reglamento de Planeamiento,
se establece la realizacion de ias obras de urbanizacién que contempla el presente
Plan Parcial en DOS (2) ETAPAS, cuya delimitacidén se grafia en el plano de

proyecto P-4.

Como ya se ha apuntado en la Memoria, apartado 4.- "Justificacién de la
solucién adoptada”, se estima que esta division es la mas idénea por su adecuacién
a la demanda, economia y funcionalidad. En efecto, se inicia la actuacién con la
implantacién de parcelas pequedias, que son las més solicitadas, a las cuales se
accede directamente a través de un vial que se gjecuta apoyandose en la carretera
existente, por lo que (nicamente se precisa la construccién de un semivial en

ampliacion de la calzada actual.
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Los servicios de alcantarillado, abastecimiento de agua, telefonia, distribucién
de energia eléctrica y alumbrado pudblico, se han proyectado de modo que su

ejecucidn y funcionamiento es perfectamente compatible con las etapas previstas.

En el documento n® 6.- Estudio econémico-financiero, se han medido y
presupuestado independientemente los costes de urbanizacién correspondientes

a cada una de las dos etapas.

El plazo de ejecucidn previsto para las obras de urbanizacidn se estima en tres

{3) meses para la primera etapa y seis {6} meses para la segunda.

SISTEMA DE ACTUACION

Los propietarios de los terrenos manifiestan una buena disposicion para su
venta al Instituto Gallego de Vivienda y Suelo; pero si, a falta de acuerdo, hubiera
gue recurrir a la expropiacién, no se generaran tensiones al tratarse de una

infraestructura reconocida por todos como muy necesaria.
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Por tanto, el sistema de actuacion previsto es el de COMPENSACIGN con
propietario Gnico (caso de que el 1.G. V.S, adquiriese los terrenos) y, de no ser éste

posible, se recurrird al de EXPROPIACION como sistema sustitutorio.

Lugo, jutio de 1994

LA INGENIERA D . CAIVIINOS Q)ANALES Y PUERTOS
s
’ i’ -
/M & %

Fdo.: Maria Luisa Menéndez Miramontes:

Colegiada n° 7.082-

DILIGENCIA -
Pz hacer corstar que 85103
documenty .. -nciden con los aprobiaans
o‘e {uthuamu DOT el Rﬁuntamiﬂ"‘%
n $asion de fecha
EL SECRETARIO




