URBANATURA

Modificacion Ordenanzas Reguladoras del PI-2. NNSS Socuéllamos L 4

Fecha Diciembre 2008
Promotor AYUNTAMIENTO DE SOCUELLAMOS
Materia URBANISMO

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS

ORDENANZAS
REGULADORAS DEL
POLIGONO INDUSTRIAL [-2
TEXTO REFUNDIDO

INNOVACION DE NORMAS SUBSIDIARIAS de
PLANEAMIENTO MUNICIPAL

Asunto




URBANATURA

Modificacion Ordenanzas Reguladoras del PI-2. NNSS Socuéllamos L 4

MEMORIA

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO
SOCUELLAMOS

INNOVACION DE PLANEAMIENTO

MODIFICACION DE LAS
ORDENANZAS REGULADORAS DEL POLIGONO INDUSTRIAL PI-2
TEXTO REFUNDIDO

Asistencia Técnica:

IJRBANATLI A

||fj'1 J'1| SMO ¥ Ne atur

Pagina 2 de 27



URBANATURA

Modificacion Ordenanzas Reguladoras del PI-2. NNSS Socuéllamos L 4

INDICE

1. CONTENIDO DE LA MODIFICACION DE PLANEAMIENTO ...vtiveieeteeeeeeee ettt 5

1. MEMORIA INFORMATIVA ..ottt ettt et et e et er et et e eseee et ese et eeeerese et ereseeteereseeeaereenaereas 6

1.1 INTRODUCCION A LA MEMORIA INFORMATIVA ...t ettt et eeeeee et een et ae e anenn 6

1.2 SITUACION JURIDICA DEL PLANEAMIENTO PREVIO .....vteeteeeeeeeee ettt ae e en s 6
1.2.1 PLANEAMIENTO VIGENTE ... cvt ettt ettt ettt et eae ettt er ettt ere et ane et eeearereeeeanereeeeanennas 6
1.2.2 CONDICIONES DE ORDENACION PREVISTAS EN EL PLANEAMIENTO. ...ocovevvvenene. 6
1.2.3 ELEMENTOS DE ORDENACION ASUMIDOS. .....c.vet ittt eeee e eeee e eeae e 6
1.2.4 ELEMENTOS DE ORDENACION MODIFICADOS. ...cveiet ettt ettt eeeeeeeeeee e 6

1.3 AIMBITO ettt ettt ettt ettt ettt ettt et et e et e et ettt e e e et ettt ettt et et e et et e et et e 6

1.4 DESCRIPCION FiSICA DE LA MODIFICACION PROPUESTA ......oot et eeeeeeeeee e 7
1.4.1 DELIMITACION. ...ttt ettt ettt et ettt ettt er et et e e e e e ene e et eeeer et eteere et et e ereeeeneanes 7
1.4.2 CARACTERISTICAS GEOLOGICAS Y TOPOGRAFICAS ..ot eeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 7
1.4.3 CARACTERISTICAS CLIMATICAS, HIDROLOGICAS, Y OTRAS...c.eoeeteeeeeeeeeeee e 7
1.4.4 RELACION ENTRE CONFIGURACION FISICA Y USO URBANO........cviteeeeeeeeeeeeeeeeens 7

1.5 CONSTRUCCIONES Y USOS EXISTENTES. ...cueeuteeeeeeeeeeee et eeeeeeeeeeeeeteeeee et eeeeeaneseeesaeseeeeaeneees 7
1.5.1 CONSTRUCCIONES, USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES ....oooviteeeeeeeeeeeee e 7
1.5.2 ELEMENTOS DE URBANIZACION Y OTRAS INFRAESTRUCTURAS ......oooveeveeeeeein 7

1.6 ELEMENTOS A PROTEGER........cccovveeveenn.

1.7 ANALISIS SOCIO — ECONOMICO

1.8 OTRAS NORMATIVAS CONDICIONANTES DEL PLANEAMIENTO ...vooviieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8
1.8.1 ORDENACION URBANISTICA ..ottt ettt ettt see st et e e et eeresreareneeeneeees 8
1.8.2 ORDENACION TERRITORIAL w.. ettt ettt ettt e et a e aeeeeaeeeee et et eae et et areenens 8
1.8.3 LEGISLACION SECTORIAL. .ottt ettt ettt eee e et eae e et eee et eeeeeeeeaeeeeereaneans 8

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA .ottt ettt ettt e e ettt e e et et e et e et et ete et et e e et e e e et et en e 9

2.1 INTRODUCCION A LA MEMORIA JUSTIFICATIVA . .ottt 9

2.2 DESCRIPCION DE LA MODIFICACION NORMATIVA PROPUESTA .....eoveoteeeeee oo 9
2.2.1 OBJETIVO Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION NORMATIVA PROPUESTA ........... 9
2.2.2 RELACION CON LA ORDENACION ESTRUCTURAL . ...ccvevteveeteeeeeeteee et eee et e, 10
2.2.3 RELACION CON LA ORDENACION DETALLADA. ... ettt ettt 10

3. NORMATIVA REFUNDIDA ... oe ettt ettt et ee et et eee et et ete et et ete et et eae et et eae et et eae et et eeeereeeeeeeens 11




URBANATURA

Modificacion Ordenanzas Reguladoras del PI-2. NNSS Socuéllamos L 4

ENCARGO

El presente trabajo responde al encargo realizado por el AYUNTAMIENTO de
SOCUELLAMOS que solicito a URBANATURA la asistencia técnica consistente en redactar
innovacion de su instrumento de planeamiento urbanistico general vigente. URBANATURA se
ha estado desplazando al municipio para recopilar informacién, mantener reuniones con el
equipo de gobierno municipal y sus servicios técnicos, y realizar las visitas de trabajo de campo
oportunas, asi como con otras Administraciones.

Dicho encargo comprende la redaccion del Texto Refundido de la Modificacion Puntual
de las ORDENANZAS REGULADORAS DEL POLIGONO INDUSTRIAL | — 2.
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El contenido de la presente modificacion se ajusta a lo prevenido por el Decreto 1/2004, por el
gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la actividad
Urbanistica de Castilla—La Mancha, (TR LOTAU), asi como por su desarrollo reglamentario
establecido en el Decreto 248/2004, de 14 de diciembre, que aprueba el Reglamento de
Planeamiento (RP).

El articulo 152 del Reglamento de Planeamiento y sus concordantes establecen el
procedimiento para la aprobacion de las innovaciones en los Planes de ordenacion urbanistica
y, en particular, en lo relativa a la innovacion en las determinaciones de ordenacion detallada.

Finalmente, hay que tener en cuenta que se adapta la complejidad del contenido documental a
la propia entidad material del planeamiento propuesto.

Como consecuencia de ello, y dado que sdélo nos encontramos ante una modificacion muy
concreta de los articulos de la Normativa vigente que corresponden a la Ordenanza del Sector
I-2, no es necesario hacer la aportacion de informacién y de planos propia de los Planes
Parciales o Especiales. Se adjunta un Plano INF-01, con la finalidad de ubicar el ambito
afectado por esta Modificacion.
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De acuerdo con lo previsto en el articulo 41.1 del Reglamento de Planeamiento, esta parte
de la Memoria analiza las caracteristicas basicas y generales del territorio afectado por la
modificaciéon en el momento de la elaboracién de la misma.

1.2.1 Planeamiento Vigente

La ordenacién urbanistica del Municipio de Socuellamos viene establecida por las vigentes
Normas Subsidiarias de Planeamiento, cuya revision fue aprobada definitivamente el 4 de
febrero de 1998 por la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Comunidades de Castilla
La Mancha.

Existen tres documentos que han modificado puntualmente las Normas Urbanisticas
aplicables al ambito del Poligono Industrial I-2. El primero fue aprobado definitivamente por la
Comisién Provincial de Urbanismo el 7 de Junio de 2006, y el segundo se redactd en Enero del
afio 2008 y el tercero en Junio del 2008.

1.2.2 Condiciones de ordenacién previstas en el planeamiento.

El poligono Industrial | — 2 tiene en la actualidad la consideracién de Suelo Urbano, segin
mandato de la Ley, al haberse completado su transformacién urbanistica.

Su regulacion aparece contenida en los articulos 144 y siguientes de la Normativa de las
NNSS, y en las sucesivas Modificaciones Puntuales de la Normativa Urbanistica del Poligono
Industrial 1-2.

1.2.3 Elementos de ordenacién asumidos.

Se asumen todos los elementos de ordenacion estructural y todos aquellos de ordenacion
detallada no modificados expresamente en este documento.

1.2.4 Elementos de ordenacién modificados.

La presente normativa modifica los pardmetros relativos a ocupacion y edificabilidad neta
de parcela.

El anterior documento modifica los parametros minimos relativos a los retranqueos a
linderos en las Categorias de Industria Il y III.

La Modificaciébn aprobada en septiembre del 2008 anulé los articulos 144 al 169 de las

Normas Subsidiarias de 1997 y la Modificacion puntual de las Normas Urbanisticas del PI-2
aprobada el 7 de Junio de 2006.

Seran de aplicacion estas normas en el ambito del Poligono Industrial 1-2.
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1.4.1 Delimitacién

El ambito objeto de esta modificacion comprende un terreno ya consolidado situado en la
zona Sureste del Municipio. Tiene una forma de poligonal irregular, que se adosa al Sistema
General Ferroviario y a la carretera de acceso al ndcleo urbano.

1.4.2 Caracteristicas geolégicas y topogréficas

No constan caracteristicas distintas a las expresadas en el instrumento de planeamiento
general. En particular, no hay ningiin obstaculo para la propuesta de modificacion de normativa
que se plantea.

1.4.3 Caracteristicas climaticas, hidrologicas, y otras.

Este ambito no presenta caracteristicas climaticas, hidrolégicas de relevante mencion, al
participar de las constantes propias del Municipio que se han manifestado en el instrumento de
planeamiento general vigente.

1.4.4 Relacion entre configuracion fisicay uso urbano.

El objeto de la presente innovacion de planeamiento es el de modificar las condiciones de
los retranqueos de las ordenanzas del Poligono Industrial 1-2, redactando a su vez un
documento refundido que recoja la normativa definitiva a aplicar en el ambito.

1.5.1 Construcciones, usos Yy edificaciones existentes

Existe una pluralidad de construcciones, ya que el poligono ha desarrollado su actividad
industrial en los Ultimos afios. Precisamente éstas y futuras construcciones son el objeto de la
normativa propuesta.

1.5.2 Elementos de urbanizacién y otras infraestructuras

La urbanizacién del poligono se encuentra completamente ejecutada.

No existen elementos a proteger.

Se asume el andlisis socio—econémico planteado por el instrumento de ordenacion general,
siendo preciso sefialar que la dinamica de crecimiento urbano del Municipio asi como la
necesidad de adaptacion al nuevo marco econdémico exige readaptar las condiciones
normativas del uso industrial en este ambito.

Cabe destacar que la propuesta de modificacion nace de conversaciones entre el
Excelentisimo Ayuntamiento y las entidades representantes de los empresarios e industriales
del &mbito.
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1.8.1 Ordenacion urbanistica

La regulacion del uso y la edificacion industrial se encontraban reguladas, en un primer
momento, en los articulos 144 y siguientes de las vigentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento.

Posteriormente se han redactado tres modificaciones que han afectado al &mbito.

Este documento modifica las condiciones de ocupacion y edificabilidad de las tres
categorias industriales y refunde la normativa definitiva a aplicar en el ambito.

1.8.2 Ordenaciodn territorial

No existe ninguna figura de ordenacion territorial que afecte al ambito objeto de la
modificacion.

1.8.3 Legislacion sectorial.

En el Norte se sefala la afeccion derivada del recorrido del ferrocarril, de acuerdo con la
legislacion aplicable.
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De acuerdo con lo previsto en el articulo 41.2 del Reglamento de Planeamiento, y a la vista
del analisis realizado en la parte Informativa de la Memoria, se plantea a continuacion la
descripciéon y fundamentacion de la modificacion propuesta y del modelo y caracterizacion
urbanistica al que responde. Esta Memoria justificativa esta fundamentada sobre la base del
articulo 120 del Reglamento de Planeamiento,

2.2.1 Objetivo y contenido de la modificacién normativa propuesta

El objetivo de la modificacion normativa propuesta en la presente ordenacion es:

= Establecer nuevos limites a la ocupacién de las parcelas industriales con el fin de
adaptar la normativa vigente a los proyectos industriales que se pretenden implantar en
la zona.

= Con el fin de garantizar que no se produce un incremento del aprovechamiento
objetivo preexistente se ha calculado en funcion de la superficie edificable y la altura
maxima permitida el maximo volumen edificable cuyo valor es de 1.126.410,04 metros
cubicos construibles y en base a este valor se establece un parametro maximo de
edificabilidad neta de parcela cuyo valor es de 7 m3t/m2s y que junto con las
limitaciones que se fijaran en funcidn de la ocupacion méaxima, altura maxima y
retranqueos determinan el “volumen de movimiento” de las futuras
edificaciones.

= Se maodifican los rangos de superficie en las tres categorias de suelo industrial para
ajustar de forma légica la superficies a los limites de la ocupacion.

= Se precisan las condiciones de las construcciones industriales con divisiéon horizontal
tumbada.

Los cambios sustanciales a los que hace referencia la presente modificacion respecto a las
Ordenanzas vigentes del Poligono industrial I-2 son las siguientes:

1. Modificacién de los intervalos de superficies que definen las categorias industriales.

El articulo 2 queda redactado de la siguiente manera:
).- Industria grande, con superficie mayor de 10.000m2.
I).- Industria media, con superficie comprendida entre los 2.000m2y los 10.000m2.
[1).- Industria nido, con superficie inferior a los 2.000m?2.
2. Se incluye un nuevo apartado en el articulo 13 gue establece un valor maximo de

edificabilidad de parcela y se modifica del régimen de ocupacion de las parcelas en los
usos industriales.

Por tanto el articulo 13 pasa a denominarse “Edificabilidad y Ocupacién maxima sobre
parcela neta” y queda redactado de la siguiente manera:

Se establece una edificabilidad neta de parcela maxima de 7m3t/m2s.

En relacién a la ocupacion maxima de parcela se establecen los siguientes limites en
funcién de la categoria de industria:
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Categorial -  Se fija una ocupacién maxima de la parcela del 65%.
Categoria Il -  Se fija una ocupacion maxima de la parcela del 70%.
Categoria lll-  Se fija una ocupacion maxima de la parcela del 100%.

3. Se incluye el siguiente apartado en el articulo 5 que determina las condiciones de las

construcciones industriales con divisidon horizontal tumbada.

En las instalaciones industriales con division horizontal tumbada deberan garantizarse
las siguientes dotaciones comunes:

En caso de incluir viales privados debera garantizarse el acceso rodado y peatonal de
dimensiones minimas :

9 metros de ancho.

En los fondos de saco se debera justificar que disponen de las medidas
adecuadas que permitan el giro de los vehiculos de transporte.

Se prevera una plaza de aparcamiento en el interior de recinto por cada
400 metros cuadrados construidos.

Se preveran zonas de carga y descarga en la proporcion de 5 metros
cuadrados suelo por cada 400 metros cuadrados construidos que permitan
incluir un circulo de diametro minimo de 5 metros.

Todos los itinerarios peatonales cumpliran justificadamente las condiciones
gue establece el Cédigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha.

2.2.2 Relacion con la ordenacion estructural.

La propuesta realizada por esta modificacion de normativa no supone ninguna afeccioén a la
ordenacidn estructural.

La Ordenanza propuesta no supone incremento del Aprovechamiento que fijan las Normas
vigentes para el ambito del I-2.

2.2.3 Relacién con la ordenacion detallada.

La modificacién afecta a la ordenacién detallada, en particular a los elementos contenidos
en el articulo 20.1 del Reglamento de Planeamiento (Ordenanzas tipoldgicas expresivas de
retranqueos y voliumenes).

Dado que esta Modificacion afecta Unicamente a ordenacion detallada, no es exigible la
aplicacion de las condiciones de los articulos 39 LOTAU y 120 RPLOTAU.

10
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ARTICULADO:

Articulo 1. Régimen juridico aplicable

A los terrenos contenidos en el Poligono Industrial 1-2 le son de aplicacion el Decreto
Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla- La Mancha y en la Ley
6/1998, 13 de Abril, sobre régimen del suelo y valoraciones; y en general, sus normas de
desarrollo. Al mismo se le aplicard el régimen juridico establecido en el instrumento del
planeamiento en vigor, en todo lo que no sea contrario a la Legislaciéon urbanistica aplicable:

Articulo 2. Categoria de Industria

).- Industria grande, con superficie mayor de 10.000m2.
I).- Industria media, con superficie comprendida entre los 2.000m2y los 10.000m=.

[).- Industria nido, con superficie inferior a los 2.000mz.

Articulo 3. Parcela minima

Se establece como parcela minima indivisible la de 300m2.

Articulo 4. Reparcelacion

Se permite el agrupamiento de dos é mas parcelas para formar una mayor, con las
siguientes condiciones:

a)

b)

c)

d)

El agrupamiento estara permitido siempre y cuando no produzca un salto de categoria
provocado por el aumento de superficie.

La superficie de la parcela resultante del agrupamiento determinard la categoria de
industria (articulo 2), a la que debe adscribirse dicha parcela, quedando por tanto
sometida al régimen normativo que para dicha categoria establecen las presentes
ordenanzas respecto a retranqueos, ocupacion, edificabilidad, etc.

Las condiciones de disefio y construccion de los edificios, en particular el entorno
inmediato, sus accesos, sus huecos en fachada, etc., deben posibilitar y facilitar la
intervencion de los servicios de extincién de incendios de acuerdo con las normas
dictadas por el “Reglamento de Seguridad contra Incendios en los Establecimientos
Industriales” y cualquier otra Normativa Supramunicipal vigente y Ordenanza Municipal
reguladora que le sea de aplicacion.

Se solicitaran las correspondientes Licencia de Agrupacién y Segregacion de parcelas;
en el caso de que se presente Proyecto Basico y de Ejecucion podran tramitarse de
manera conjunta y simultanea.

11
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Articulo 5. Composicion de las parcelas

Dentro de las parcelas, se establecen los siguientes criterios de composicion:

a) Edificios para naves de fabricacién o almacenaje:

La superficie a dedicar a estos edificios no tiene limitacion, siempre que en cualquier
caso, se ajusten a las condiciones establecidas para los usos industriales, articulos 9 y
siguientes de la presente Ordenanza.

b) Blogues representativos

Comprende los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcion y conferencias,
laboratorios de investigacion y en general, todos los usos relacionados con la industria y
gue no se dediquen a procesos de fabricacion.

c) Espacios libres para aparcamiento

Dentro de las parcelas, la superficie destinada para aparcamientos de vehiculos debera
ser la correspondiente a una plaza por cada 200m?2 construibles; cada plaza tendra unas
dimensiones minimas de 2,20 x 4,50 m. Quedan excluidas de esta norma las “industrias
nido”, categoria lll.

d) Construcciones accesorias

Son todas las necesarias para el adecuado funcionamiento de las industrias tales
como depésitos elevados, torre de refrigeracién, chimeneas, viviendas, vestuarios,
servicios médicos, comedores y todos aquellos servicios auxiliares exigidos por la
normativa vigente.

e) Divisiéon horizontal tumbada

En las instalaciones industriales con division horizontal tumbada deberan garantizarse
las siguientes dotaciones comunes:

En caso de incluir viales privados debera garantizarse el acceso rodado y peatonal de
dimensiones minimas :

- 9 metros de ancho.

- En los fondos de saco se debera justificar que disponen de las medidas
adecuadas que permitan el giro de los vehiculos de transporte.

- Se prevera una plaza de aparcamiento en el interior de recinto por cada
400 metros cuadrados construidos.

- Se preveran zonas de carga y descarga en la proporcion de 5 metros
cuadrados suelo por cada 400 metros cuadrados construidos que permitan
incluir un circulo de diametro minimo de 5 metros.

- Todos los itinerarios peatonales cumpliran justificadamente las condiciones
gue establece el Cédigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha.

- Las condiciones de aproximacion y entorno de los edificios se adecuaran a
la normativa de proteccién contra incendios aplicable.

Articulo 6. Uso mayoritario

El uso mayoritario en el poligono industrial 1-2 es el Industrial que se desagrega en los
siguientes usos pormenorizados:

Uso Industrial Productivo (IP):aquel que comprende las actividades de produccion de
bienes propiamente dicha, destinadas a la obtencién, reparacion, elaboracion,
transformacion o reutilizacion de productos industriales, asi como el aprovechamiento,
recuperacion o eliminacion de residuos o subproductos.

12
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Uso Industrial de Almacenaje (IA): aquel que comprende el depdsito guarda y
distribucién mayorista tanto de los bienes producidos como de las materias primas
necesarias para realizar el proceso productivo.

Articulo 7. Usos Compatibles

Se regulan los siguientes usos compatibles en el poligono Industrial I-2 de acuerdo con
sus caracteristicas funcionales segun la siguiente clasificacion:
Uso Dotacional de Zonas Verdes (DV): aquel uso que comprende los espacios libres y
jardines de titularidad publica o privada.

Uso Dotacional de Comunicaciones (DC): aquel uso que comprende las actividades
destinadas al sistema de comunicaciones y transportes, incluidas las reservas de
aparcamiento de vehiculos, tanto pablicos como privados.

Uso Residencial (R): excepcionalmente en las condiciones que establece el articulo 19
de las presentes ordenanzas.

Uso Terciario Comercial (TC): aquel que comprende las actividades destinadas al
suministro de mercancias al publico mediante la venta al por menor y prestacion de
servicios a particulares.

Se distinguiran las grandes superficies comerciales de las convencionales en virtud de su
legislacion especifica.

Uso Terciario Oficinas (TO): aquel uso que comprende locales destinados a la prestacion
de servicios profesionales, financieros, de informaciéon u otros, sobre la base de la
utilizacion y transmisién de informacion, bien a las empresas o a los particulares.

Uso Terciario Hotelero (TH): aquel que comprende las actividades destinadas a satisfacer
el alojamiento temporal, y se realizan en establecimientos sujetos a su legislacion
especifica, como instalaciones hoteleras incluidos los apartahoteles.

Uso Terciario Recreativo (TR): aquel uso que comprende las actividades vinculadas con
el ocio y el esparcimiento en general como cines, salones de juegos, restaurantes, bares,
cafeterias.

Uso Dotacional de Equipamiento Infraestructuras-Servicios urbanos (DEIS): aquel
uso que comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios,
en este caso tales como las estaciones de servicio de suministro de carburantes.

Uso Dotacional de Equipamiento Educativo (DEDU): aquel uso que comprende las
actividades destinadas a la formacién académica de las personas, de interés publico
vinculadas a una actividad industrial, pudiendo tener titularidad publica o privada.

En este dltimo caso, la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento
urbanistico.

Uso Dotacional de Equipamiento Cultural-Deportivo (D-CU-DE): aquel uso que
comprende las actividades destinadas a la formacion intelectual, cultural, y a la expansion
deportiva de las personas, pudiendo tener titularidad publica o privada.

En este dltimo caso, la edificabilidad correspondiente consumird aprovechamiento
urbanistico.

Uso Dotacional de Equipamiento Administrativo-Institucional (DAI): aquel uso que
comprende las actividades propias de los servicios oficiales de las Administraciones
publicas, asi como de sus organismos autbnomos. También se incluirdn en este uso
dotacional los destinados a la salvaguarda de personas y bienes, como son bomberos,
policia, fuerzas de seguridad, proteccién civil, u otros anélogos.

13
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Articulo 8. Usos Prohibidos

Todos los demas.

CONDICIONES DE LOS USOS INDUSTRIALES

Articulo 9. Uso Industrial

Unicamente quedan excluidas las definidas como insalubres o peligrosas en el Decreto de
30 de Noviembre de 1961 (Decreto 2.414/1961). No obstante, podran ser autorizadas
aquellas industrias que estando afectadas por el citado Reglamento, acompafien a la solicitud
de adjudicacion informe favorable de la Comisidn Provincial de Saneamiento, en el que se
indicaran las medidas correctoras necesarias para su funcionamiento dentro del poligono.

Articulo 10. Edificacion parcial de parcelas

Cuando con arreglo a los planes de desarrollo de las diferentes industrias no sea necesaria
para ésta edificar integramente en el area completa de la parcela, las empresas interesadas
podran optar por la edificacion parcial de las mismas; si bien deberan cubrir el 30 % de la
planta, de los metros cuadrados de la parcela, una vez deducidas las zonas correspondientes a
los retranqueos en fachadas y colindantes y atenerse a los porcentajes sefialados en los
apartados de los articulos 13 y 14 y a todas las normas y prescripciones de los restantes.

No es obligatoria la cubricion minima del frente de fachada de las parcelas en el caso de
las industrias que pertenecen a la categoria .

En las industrias de Ill categoria (Nido) sera obligatorio abordar la construccion de la
edificacion prevista en el Proyecto Basico y de Ejecucién en una sola fase.

Articulo 11. Composicion de los frentes de fachada

Los frentes de fachada de las edificaciones se ajustaran a las siguientes normas:

a) Los bloques representativos deberan ubicarse junto a la via de acceso a la parcela, con
su fachada principal dentro de la linea de fachada establecida por los respectivos
retranqueos de acuerdo con la categoria de industria a la que corresponda.

No se admite la construccion de edificios representativos en el interior de las parcelas
en tanto no se haya completado a base de ellos, el frente de fachada util principal de
las mismas, considerando éste como el situado junto a la via de acceso.

b) En aquellas partes de las parcelas pertenecientes a las categorias Il y lll, en las que el
frente de fachada util no se haya cubierto con el edificio representativo, aquel debera
completarse con naves de fabricacién o almacenaje en su totalidad.

c) Se entiende por frente de fachada util, el que resulta de deducir la zona que
corresponde a los retranqueos laterales.

En cualquier caso el limite de la parcela se materializara con el cerramiento tipo que se
fije para el poligono, articulo 35 de la presente Ordenanza.

Articulo 12. Soluciones de esquina

Con objeto de asegurar la debida visibilidad para el transito en el encuentro de calles que
se cruzan, las edificaciones que constituyesen la esquina estaran obligadas a dejar libre, como
minimo al menos en planta baja la zona delimitada por un chaflan recto de siete metros de
longitud minima.
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Articulo 13. Edificabilidad y Ocupacién méaxima sobre parcela neta

Se establece una edificabilidad neta de parcela maxima de 7m3t/m2s.

En relacién a la ocupaciéon maxima de parcela se establecen los siguientes limites en
funcion de la categoria de industria:

Categoria l -  Se fija una ocupacién maxima de la parcela del 65%.
Categoria Il -  Se fija una ocupacién maxima de la parcela del 70%.
Categoria lll-  Se fija una ocupacion maxima de la parcela del 100%.

Articulo 14. Retranqueos

Linderos con la via publica:

Se establece, segun la categoria de industria, el siguiente limite como retranqueo

minimo:
Categoria I 6 metros.
Categorias Il y llI: 0 metros.

Linderos de parcela:

Todas las edificaciones deberan retranquearse de los linderos un minimo de cinco (5)
metros, al objeto de permitir el paso de vehiculos de extincion de incendios, que no seran
ocupados por construcciones anexas o instalaciones de cualquier tipo. En cualquier caso
las condiciones de aproximacion y entorno de los edificios se adecuaran a la normativa de
proteccién contra incendios aplicable.

En categoria Il y Ill, podra prescindirse tanto del retranqueo a los linderos laterales
como al posterior, si bien, en caso de establecerse seran como minimo de cinco metros.

En todo caso, seran de aplicacion los parametros de limite de edificacion previstos en
la normativa de carreteras y del sector ferroviario.

Articulo 15. Altura méaxima

Se permite un maximo de nueve (9) metros de altura total, medidos desde la rasante de la
acera hasta el alero del edificio. No obstante, podran rebasarse los nueve (9) metros siempre
que se demuestre su necesidad y se apruebe por el Ayuntamiento un adecuado estudio de
volumenes.

Entreplanta: se permite siempre que, la altura libre por encima y por debajo de la misma
sera como minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

La ocupacién de la entreplanta a construir serd como maximo el 25% de la superficie util de
la edificacién, no computandose, en ningun caso la superficie de escalera de acceso al mismo.

El acceso a la entreplanta se realizara siempre desde el interior del local, quedando
expresamente prohibidas las entradas independientes.
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CONDICIONES DEL USO ZONAS VERDES (DV)

Articulo 16. Edificaciones en zonas verdes.

Las Unicas edificaciones que podran realizarse son las ornamentales, las vinculadas al
ocio, a las zonas de juegos, a las concesiones especiales que el Ayuntamiento acuerde para el
apoyo de recreo de la poblacién como casetas de bebidas y alimentos, kioscos, etc... y las
construcciones vinculadas al mantenimiento y conservacién de las propias zonas verdes como
son invernaderos, casetas y almacenes para depdsito de herramientas y material, etc... En
ningln caso se superara una ocupacion mayor del cinco por ciento (5 %) de la superficie del
jardin. La altura de las edificaciones objeto de concesién municipal no sera mayor que cuatro
(4) metros.

Se dispondran zonas de juegos infantiles, areas aptas para practicar actividades ludico-

deportivas, siempre que la superficie del jardin lo permita, y zonas acondicionadas para el
reposo y recreo pasivo de las personas.

CONDICIONES DEL USO DE COMUNICACIONES (DC)

Articulo 17. Red viaria.

La red viaria esta constituida por las aceras, los espacios de aparcamiento y los carriles de
circulacion rodada.

El aparcamiento privado en categoria | y Il de uso global industrial debera quedar resuelto
en el interior de la parcela, con dotacién de una plaza por cada 200m?2 construidos.

El aparcamiento privado de los usos compatibles: terciarios y de equipamientos, se

resolvera en el interior de la parcela siempre que su superficie sea superior a los 1.000m?, con
dotaciéon de una plaza por cada 200m2 construidos, excepto regulacién expresa de cada uso.

Articulo 18. Aparcamiento y garajes en los edificios.

a) Dotacién de aparcamiento

1. Cuando en un edificio o parcela se proyecte albergar varios usos distintos, la
dotacion total de aparcamiento sera la suma de la que le corresponda para cada
uno de ellos, excepto en lo que se refiere a los usos en planta baja de edificios de
uso industrial.

2. Se eximiran del cumplimiento de la dotacién total o parcial de plazas de
aparcamiento privado en el interior de la parcela las parcelas de categoria lll.

3. El computo de superficie a partir de la cual se establecera la dotacién minima de
aparcamientos se realizara sobre la superficie construida del uso determinado mas
la de los espacios precisos para el funcionamiento del mismo salvo las superficies
destinadas a almacenes.

4. Las plazas de aparcamiento que se establecen como obligatorias, se consideran
inseparables del edificio y asi figurara en la correspondiente licencia municipal.
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b) Situacién de los aparcamientos

a.

1.

La dotacion obligatoria de aparcamiento debera hacerse efectiva en espacios
privados del interior de la parcela ya sea edificado o libre, en planta bajo
rasante, o en planta baja.

Si el espacio dedicado a aparcamiento esta edificado se considera que es un
garaje.

Se permite el uso de garaje relacionado directamente con las industrias u otros
usos permitidos, que podran ubicarse en el mismo edificio 6 edificio
independiente.

Se permite el uso de garaje como uso exclusivo que debera ubicarse en edificio
propio y parcela independiente. En este caso las condiciones de la edificacion
seran las siguientes:

Ocupacion maxima de parcela:

i. Parcelas con superficie superior a 10.000mz2: 50%.
ii. Parcelas con superficie comprendida entre los 1.000 y los 10.000mz:
60%.
iii. Parcelas con superficie inferior a los 1.000m2: 70%.

Retranqueos minimo obligatorio:

Linderos con la via publica:
En parcelas con superficie superiora los 10.000mz: 6 metros.
En parcelas con superficie inferior a los 10.000mz: 0 metros.

Linderos de parcela:

Todas las edificaciones deberan retranquearse de los linderos un minimo de
cinco (5) metros, al objeto de permitir el paso de vehiculos de extincién de
incendios, que no seran ocupados por construcciones anexas o instalaciones
de cualquier tipo. En cualquier caso las condiciones de aproximacién y entorno
de los edificios se adecuaran a la normativa de proteccién contra incendios
aplicable.

En categoria Il y Ill, podra prescindirse tanto del retranqueo a los linderos
laterales como al posterior, si bien, en caso de establecerse seran como
minimo de cinco metros.

Altura maxima: 9 metros

Numero maximo de plantas: dos plantas

Soluciones de esquina:

Con objeto de asegurar la debida visibilidad para el transito en el encuentro de
calles que se cruzan, las edificaciones que constituyesen la esquina estaran
obligadas a dejar libre, como minimo al menos en planta baja la zona delimitada
por un chaflan recto de siete metros de longitud minima.

Se autoriza el uso de garaje en planta baja y planta bajo rasante. En el caso de
edificacion de garaje en planta baja cumplira las condiciones de ocupacion
maxima y retranqueos que establece las presentes Normas para los distintos
usos a los que esté vinculado, en el caso de que la construccion se ejecute bajo
rasante podra ocupar la totalidad de la parcela.
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¢) Dimensiones de las plazas de aparcamiento

1. Se define plaza de aparcamiento como la franja de suelo plano, que por sus
condiciones de accesibilidad sea apto para el estacionamiento de un vehiculo y
retna las dimensiones siguientes:

Plazas abiertas
Tipo de vehiculo Longitud Latitud

Turismos 4,50 m. 2,20 m.
Industriales ligeros 6,00 m. 2,50 m.
Industriales medianos 9,00 m. 3,00 m.

Industriales grandes | 12,00 m. 3,00 m.

2. La superficie minima obligatoria de garaje en metros cuadrados, incluyendo areas
de acceso y maniobra, sera el resultado de multiplicar por veinticinco (25) el nimero
de plazas de aparcamiento que se disponga. Las plazas cerradas se computaran
aparte por un total de 28 m2 por plaza.

d) Accesos a los garajes

1. Las zonas de uso aparcamiento y vias de circulacién de vehiculos existentes
en los edificios se les aplicard la normativa vigente en materia de Seguridad de
Utilizacion del Cédigo Técnico de la Edificacion.

2. Los garajes y aparcamientos de uso publico, ya sean exteriores o interiores,
gue estén al servicio de un edificio, establecimiento o instalaciéon de uso publico
deberan reservar plazas de estacionamiento en las condiciones que establezca
normativamente la Ley 1/1994 de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras y el
Decreto158/1997 Cadigo de Accesibilidad de Castilla La Mancha.

3. Los aparcamientos dispondran de itinerarios peatonales debidamente
sefializados y accesibles que comuniquen las plazas accesibles con la zona de
ascensores, Estos accesos peatonales cumpliran las condiciones establecidas
para itinerarios peatonales adaptados.

4. Las rampas rectas no superaran la pendiente del dieciséis por ciento (16 %) y las
rampas en curva, el doce por ciento (12 %) y su radio de curvatura medido al eje
sera como minimo de seis (6) metros. Las calles interiores de acceso a las plazas
de aparcamiento, tendran un ancho libre minimo de trescientos (300) centimetros si
las plazas se disponen en corddn y de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros, si
las plazas se disponen en bateria. En las calles de circulacion no se admitira otra
pendiente que la minima necesaria para la evacuacién de agua a la red de
sumideros.

5. Los garajes cuya superficie superen dos mil (2.000) metros cuadrados, deberan
disponer entrada y salida de vehiculos independiente, cada una de 3,30 metros de
ancho, y en caso de que se componga de varios pisos, las rampas que los unan no
podran ser bidireccionales salvo que sean rectas.

6. Todas las plazas deberan tener acceso desde los espacios comunes destinados
a circulacion.

7. En los accesos de vehiculos se rebajara el borde del acerado de manera que
éste no sea superior a dos (2) centimetros.
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e) Instalaciones de lavado y engrase

Se permiten estas instalaciones como anexas, siempre y cuando la superficie total
destinada a estas instalaciones no supere el 10% de la superficie del local con un
maximo de 250 metros Utiles.

f) Salubridad

En materia de evacuacion de aguas y calidad del aire interior todos los garajes
deberan ajustarse a las determinaciones de la normativa vigente en materia de
Salubridad del Coddigo Técnico de la Edificacion y cualquier otra norma
supramunicipal vigente, asi como a la Ordenanza Municipal reguladora de las
condiciones de salubridad.

g) Condiciones de seguridad y proteccién contra incendios

Todos los garajes deberan ajustarse a las determinaciones de la normativa vigente
en materia de Seguridad en caso de Incendio del Codigo Técnico de la Edificacion
y cualquier otra norma supramunicipal vigente, asi como a la Ordenanza Municipal
reguladora de las condiciones de seguridad y proteccion contra incendios.

CONDICIONES DEL USO RESIDENCIAL (R)

Articulo 19. Uso Residencial.

Queda prohibido el uso residencial, salvo las dos excepciones que se citan a continuacion:

a) Uso residencial destinado a vivienda del personal encargado de la vigilancia y
conservacion de las diferentes industrias.

Se autoriza exclusivamente en las categorias | y Il. La superficie construida destinada
a vivienda no podra ser superior a los 150 mz.

Las viviendas se consideraran como construcciones accesorias y deberan ubicarse en
edificios independientes, con caracter unifamiliar aislada.

La altura maxima de la edificacion sera de cuatro (4) metros.
El nimero méximo de plantas sera de una (1).

En la categoria | se autorizard& como maximo una vivienda por hectarea, y en la
categoria Il una vivienda por parcela.

b) Uso Residencial Comunitario

Se permite el uso Residencial Comunitario destinado al alojamiento permanente de
colectivos que no constituyan unidades familiares, y que englobe a profesionales o
trabajadores vinculados a actividades econémicas (agricolas, industriales, sector terciario,
etc...) de cualquier indole.

Se considerardn como construcciones accesorias y deberan ubicarse en edificios
independientes 6 en parcela exenta no teniendo que estar vinculadas a ninguna actividad
industrial 6 productiva.

Se establecen las siguientes condiciones para la edificacion:

La altura maxima de la edificacion sera de setecientos cincuenta (750) centimetros.
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El nimero maximo de plantas sera de dos (2).

Se establecen los siguientes valores maximos de ocupacioén y edificabilidad para este
uso residencial:

- Parcelas con superficie superior a los 5.000m? :

Ocupaciéon maxima: 20%
Edificabilidad: 0,25 m2t/m2s

- Parcelas con superficie comprendida entre los 1.000 y los 5.000m2:

Ocupacion: 50%
Edificabilidad: 0,65 m2t/m2s

- Parcelas con superficie inferior a los 1.000m2:

Ocupacion: 60%
Edificabilidad: 0,9 m2t/m2s

En cualquier caso las edificaciones residenciales la edificabilidad correspondiente
consumirda aprovechamiento urbanistico de la parcela.

CONDICIONES DEL USO TERCIARIO COMERCIAL (TC)

Articulo 20. Uso Comercial.

Es el uso destinado a la prestacion de servicios de suministro de mercancias al publico, ya
sea venta de uso diario o especializado, al por menor o mayor. Se incluyen los siguientes:

1.- Comercio minorista de uso diario y especializado.

2.-Galerias, centros comerciales, centros comerciales con division horizontal y
autoservicios.

3 - Venta al por mayor.

4.- Exposicién y venta en naves.

Los locales de uso comercial deberan disponer de acceso independiente desde la via
publica o espacio privado de la parcela.

Se autoriza el uso comercial minorista de uso diario y especializado en planta baja y
primera, en edificio compartido con uso mayoritario residencial comunitario, terciario de oficinas
y recreativo, equipamientos e industrial vinculado a la actividad.

Las galerias, centros comerciales, centros comerciales con division horizontal y
autoservicios se ubicaran en edificios independientes y parcelas exentas, se autorizan
Unicamente en parcelas con superficie superior a los 10.000 m2.

Se podra permitir el establecimiento de instalaciones al por mayor previo informe favorable
de la Corporacién Municipal.

Articulo 21. Condiciones de la Edificacion Comercial.

a) Ocupaciéon maxima de parcela para uso mayoritario comercial : 70%

b) Retranqueos minimo obligatorio:

Linderos con la via publica:
En parcelas con superficie superiora los 10.000mz: 6 metros.
En parcelas con superficie inferior a los 10.000m?2: 0 metros.

Linderos de parcela: minimo de cinco (5) metros, al objeto de permitir el paso de
vehiculos de extincién de incendios, que no seran ocupados por construcciones anexas
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o instalaciones de cualquier tipo. En cualquier caso las condiciones de aproximacion y
entorno de los edificios se adecuardn a la normativa de proteccion contra incendios
aplicable.

En categoria Il y Ill, podra prescindirse tanto del retranqueo a los linderos laterales
como al posterior, si bien, en caso de establecerse serdn como minimo de cinco
metros.

¢) Altura maxima: 9 metros

d) Numero maximo de plantas: dos plantas

e) Soluciones de esquina: con objeto de asegurar la debida visibilidad para el transito en el
encuentro de calles que se cruzan, las edificaciones que constituyesen la esquina
estaran obligadas a dejar libre, como minimo al menos en planta baja la zona
delimitada por un chaflan recto de siete metros de longitud minima.

f) Plazas de Aparcamiento: cuando la superficie de venta alcance los mil (1.000) metros
cuadrados o los setecientos cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra
de plazas de aparcamiento de uso publico a razon de una plaza por cada veinticinco (25)
metros cuadrados de superficie destinada a comercio alimentario y una plaza por cada
cincuenta (50) metros cuadrados destinada a otros usos comerciales.

CONDICIONES DEL USO TERCIARIO OFICINAS (TO)

Articulo 22. Uso Oficinas.

Es el uso destinado a la prestacion de servicios administrativos, técnicos, financieros o de
informacién y asesoramiento.

1.- Centros oficiales.
2.- Oficinas comerciales y bancos.
3.- Servicios profesionales y técnicos.

Se permite el uso de oficinas relacionadas directamente con las industrias u otros usos
permitidos, que podran ubicarse en edificio compartido 6 independiente.

Se permite el uso de oficinas no relacionadas directamente con otros usos establecidos,
en este caso las edificaciones destinadas a este uso deberdn ubicarse en parcela
independiente.

En el caso de edificaciones independientes y las ubicadas en parcela independiente, estas
consumiran edificabilidad y ocupacion urbanistica; las condiciones de la edificacion seran las
siguientes:

Articulo 23. Condiciones de los edificios de oficinas.

a) Ocupacién maxima de parcela para uso mayoritario oficinas:

a. Parcelas con superficie superior a 10.000mz: 50% .
b. Parcelas con superficie comprendida entre los 1.000 y los 10.000mz.  60%.
c. Parcelas con superficie inferior a los 1.000mz2; 70%.

b) Retranqueos:

Linderos con la via puablica: 0 metros, excepto en parcelas de superficie superior a los
10.000 m2 donde se establece un retranqueo minimo de 6 metros.

Linderos de parcela: minimo de cinco (5) metros, al objeto de permitir el paso de
vehiculos de extincién de incendios, que no seran ocupados por construcciones anexas
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o instalaciones de cualquier tipo. En cualquier caso las condiciones de aproximacion y
entorno de los edificios se adecuardn a la normativa de proteccion contra incendios

aplicable.

En categoria Il y Ill, podra prescindirse tanto del retranqueo a los linderos laterales
como al posterior, si bien, en caso de establecerse serdn como minimo de cinco

metros.
¢) Altura maxima: 9 metros.

d) Numero maximo de plantas: dos plantas.

e) Soluciones de esquina: con objeto de asegurar la debida visibilidad para el transito en el
encuentro de calles que se cruzan, las edificaciones que constituyesen la esquina
estaran obligadas a dejar libre, como minimo al menos en planta baja la zona

delimitada por un chaflan recto de siete metros de longitud minima.

CONDICIONES DEL USO TERCIARIO HOTELERO (TH)

Articulo 24. Uso Hotelero.

El uso hotelero es el destinado a la prestacion de servicios para proporcionar

alojamiento temporal a las personas: hoteles, hostales, moteles, pensiones y apartahoteles.

Se permite el uso hotelero en parcela compartida con usos terciarios comerciales y de

oficinas y de equipamientos, que podran ubicarse en edificio compartido 6 independiente.

Se permite el uso hotelero no relacionado directamente con otros usos establecidos, en

este caso las edificaciones destinadas a este uso deberan ubicarse en parcela independiente.

Las condiciones de la edificacion seran las siguientes:

a) Ocupacidn maxima de parcela para uso mayoritario hotelero:

a. Parcelas con superficie superior a 10.000mz: 50%
b. Parcelas con superficie comprendida entre los 1.000 y los 10.000mz. 60%
c. Parcelas con superficie inferior a los 1.000mz2; 70%

b) Retranqueos:

Linderos con la via publica: 0 metros, excepto en parcelas de superficie superior a los

10.000 m2 donde se establece un retranqueo minimo de 6 metros.

Linderos de parcela: minimo de cinco (5) metros, al objeto de permitir el paso de
vehiculos de extincion de incendios, que no serdn ocupados por construcciones anexas
o instalaciones de cualquier tipo. En cualquier caso las condiciones de aproximacion y
entorno de los edificios se adecuaran a la normativa de proteccion contra incendios

aplicable.

En categoria Il y Ill, podra prescindirse tanto del retranqueo a los linderos laterales
como al posterior, si bien, en caso de establecerse seran como minimo de cinco

metros.
c) Altura maxima: 9 metros.

d) Numero méximo de plantas: dos plantas.

e) Soluciones de esquina: con objeto de asegurar la debida visibilidad para el transito en
el encuentro de calles que se cruzan, las edificaciones que constituyesen la esquina
estaran obligadas a dejar libre, como minimo al menos en planta baja la zona

delimitada por un chaflan recto de siete metros de longitud minima.
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CONDICIONES DEL USO TERCIARIO RECREATIVO (TR)

Articulo 25. Uso Recreativo.

El uso recreativo esta referido a los usos incluidos en el Nomenclator del Reglamento
de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas. Los usos permitidos en este
caso son los siguientes:

1.- En edificios o locales independientes o compartidos con uso comercial, cines
y salones de juego y gimnasios en locales.

2.- En edificios o locales independientes o vinculados: establecimientos
publicos, tipo Restaurantes, Cafeterias, Bares y similares.

3.- Quedan prohibidos los espectaculos publicos con fines lucrativos.

4.-Se prohiben las instalaciones deportivas con fines lucrativos.

Articulo 26. Condiciones de los edificios destinados a Uso Recreativo.

Las condiciones de las edificaciones que se destinen a uso recreativo seran las de las
edificaciones comerciales.

En el caso de que se trate de actividades vinculadas a otro uso las condiciones de la
edificacion seran las del uso vinculante.

CONDICIONES DE LAS EDIFICACIONES DESTINADAS A EQUIPAMIENTOS

Articulo 27. Condiciones de las edificaciones destinadas a Infraestructuras y Servicios
Urbanos (DEIS).

27.1. Se permiten las estaciones de servicio de suministro de carburantes que estaran
sujetas a su legislacion especifica y a las siguientes condiciones urbanisticas:

27.1.1. Las Estaciones de servicio de suministro de carburantes cumpliran las condiciones
establecidas en las presentes Ordenanzas para el uso industrial con las siguientes
salvedades:

a) Se autoriza la edificacion parcial de las parcelas sin limitacion. No es obligatoria una
cubricion minima del frente de fachada de las parcelas.

Serda obligatorio abordar la construccion de la edificacién prevista en el Proyecto Basico
y de Ejecucion en una sola fase.

b) La implantacién de las construcciones previstas en la parcela debera respetar los
retranqueos en fachadas y colindantes, atenerse a los porcentajes establecidos en los
articulos 12 y siguientes de la presente normativa y ajustarse a las siguientes
condiciones:

Dispondran de un nimero de plazas de aparcamiento suficiente para no entorpecer
el trénsito en las vias publicas, con un minimo de 3 plazas por surtidor.

Se permite la implantacién de instalaciones complementarias de engrase y lavado
en las estaciones de servicio, disponiendo ademas de seis plazas de aparcamiento
por unidad de lavado.

La instalaciéon de talleres de reparacion anexos a las estaciones de servicio
quedara limitados a una superficie maxima de 100 metros cuadrados Utiles,
disponiéndose ademas de una plaza de aparcamiento por cada 25 metros
cuadrados de taller.
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Se autorizan como usos compatibles: el comercial, oficinas, bares o cafeterias
vinculados a la propia estacién de servicio, con una superficie maxima de 300
metros cuadrados Utiles, disponiéndose ademas de una plaza de aparcamiento por
cada 150 metros cuadrados.

27.2. Se permiten los equipamientos destinados al almacenaje de carburantes para el

c)

d)

suministro y reparto a particulares que estaran sujetos a su legislacion especifica 'y a
las siguientes condiciones urbanisticas:

Se autoriza la edificacion parcial de las parcelas sin limitacidn. El edificio representativo
deberé situarse en el frente de fachada de las parcelas aunque no es obligatoria la
cubricién minima del mismo. Se autorizan como usos compatibles el comercial y de
oficinas vinculadas a la propia actividad y en edificio compartido.

Sera obligatorio abordar la construccién de la edificacion prevista en el Proyecto
Bésico y de Ejecucidon en una sola fase.

La implantacion de las construcciones previstas en la parcela debera respetar los
retranqueos en fachadas y colindantes, atenerse a los porcentajes establecidos en los
articulos 12 y siguientes de la presente normativa.

Articulo 28. Condiciones de los edificios destinados a Equipamientos Educativos,
(DEDU), Culturales Deportivos (D-CU-DE) y Administrativo- Institucional (DAI)

28.1. Se permiten actividades docentes y culturales de interés publico y directamente

relacionado con la actividad industrial que estaran sujetos a su legislacion especifica.
Se permiten actividades deportivas de caracter publico.

Se permiten actividades propias de los servicios oficiales de las Administraciones
publicas, asi como de sus organismos auténomos. También se incluirdn en este uso
dotacional los destinados a la salvaguarda de personas y bienes, como son bomberos,
policia, fuerzas de seguridad, proteccidn civil, u otros analogos.

28.2. Condiciones urbanisticas de las parcelas.

a)

b)

Ocupacion maxima de parcela:

Para parcelas con superficie superior a los 10.000 metros cuadrados se fija una
ocupacion maxima del 65%.

Para parcelas con superficie comprendida entre los 1.000 y los 10.000 metros
cuadrados se fija una ocupacion maxima del 70%.

Para parcelas con superficie inferior a los 1.000 metros cuadrados se fija una
ocupacion maxima del 90%.

Retranqueos:

Linderos con la via publica: 0 metros, excepto en parcelas de superficie superior a los
10.000 m2 donde se establece un retranqueo minimo de 6 metros.

Linderos de parcela: minimo de cinco (5) metros, al objeto de permitir el paso de
vehiculos de extincién de incendios, que no seran ocupados por construcciones anexas
o instalaciones de cualquier tipo. En cualquier caso las condiciones de aproximacion y
entorno de los edificios se adecuaran a la normativa de proteccidon contra incendios
aplicable.

En categoria Il y Ill, podra prescindirse tanto del retranqueo a los linderos laterales
como al posterior, si bien, en caso de establecerse serdn como minimo de cinco
metros.
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¢) Altura maxima: 9 metros.

d) Numero méximo de plantas: dos plantas.

e) Soluciones de esquina: con objeto de asegurar la debida visibilidad para el transito en el
encuentro de calles que se cruzan, las edificaciones que constituyesen la esquina
estaran obligadas a dejar libre, como minimo al menos en planta baja la zona
delimitada por un chaflan recto de siete metros de longitud minima.

CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 29. Materiales

Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se presentaran en
su verdadero valor.

Los revocos se permiten siempre que estén bien terminados. Las empresas beneficiarias
guedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacion.

Articulo 30. Paredes Medianeras

Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion,
deberén tratarse como fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

Articulo 31. Fachada

Las edificaciones en parcela 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 entienden
por paramentos de fachadas las que dan frente a cualquier via publica.

Articulo 32. Construcciones auxiliares

Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias deberan
ofrecer un nivel de acabado digno, y que no desmerezca de la estética del conjunto; para lo
cual dichos elementos deberan tratarse con idéntico nivel de calidad que la edificacion
principal.

Articulo 33. Tratamiento de espacios libres

Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en todas sus zonas de tal manera que
no queden pavimentados, se completen con elementos de jardineria, decoracion exterior, etc.,
siempre concretando su uso especifico.

Articulo 34. Salientes y vuelos a fachada

No se permite sobresalir de las alineaciones oficiales de la Normativa vigente con ningin
cuerpo avanzado en las plantas de la edificacién salvo en los casos siguientes:

La decoracion de jambas tendra como saliente maximo 0,10 metros.
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Articulo 35. Cerramiento de parcela

Los cerramientos de parcelas no podran superar doscientos cincuenta (250) centimetros de
altura. La valla podra estar compuesta de una parte ciega hasta una altura maxima de ciento
veinticinco (125) centimetros completada, en su caso, con protecciones diafanas,
estéticamente acordes con el lugar. No obstante, la parte ciega podra superar la altura de
ciento veinticinco (125) centimetros siempre que se mantenga una relaciéon 60-40% entre las
partes ciega y diafana respectivamente.

Podra optarse justificadamente por otra solucion distinta de la indicada, de la que debera
presentarse descripcion grafica y escrita, que podra incluirse en el PBE en caso de tramitarse
de manera conjunta con este y que debera contar con el informe favorable de los servicios
técnicos municipales.

CONDICIONES DE PROTECCION CONTRA EL FUEGO

Articulo 36. Instalaciones

Seran de uso obligatorio como minimo las siguientes:

a) Extintores manuales

Son aparatos de manejo manual que contengan en su interior una carga (espuma
guimica, polvo seco, o anhidrido carboénico), que impulsada por presion permita sofocar
fuegos incipientes. Llevara incorporado un soporte para su fijacién a paramentos verticales
y el modelo a utilizar debera estar homologado por el Ministerio de Industria.

La carga de los extintores se sustituira cada afio o después de un incendio.
El nGmero minimo de extintores a colocar se determinara como sigue:

- En bloque representativo: un extintor por planta, situado en la caja de escalera y como
minimo cada 200m2 construidos o fraccion.

- En naves de fabricacion o almacenaje: un extintor cada 200m2 o fraccién.

- Ademas se colocara un extintor, como minimo, en cada uno de los locales que
alberguen: contadores de electricidad, depdsitos de combustible, centros de
transformacion, etc...

b) Equipos de manguera

Son instalaciones de extincibn de incendios formados por una conduccion
independiente del resto de la fontaneria y que tendrd como minimo, las siguientes
caracteristicas:

- Toma de red general, con llave de paso y valvula de retencion.

- Conduccion de f minimo 70mm y capaz de soportar una presion de 15 atm.

- Equipos de manguera, con el correspondiente armario de alojamiento, instalados en
paramentos verticales, a 120cm del pavimento y con las caracteristicas especificadas
en la norma UNE 23.091.

Si la presion existente en la conexion efectuada con la red general de distribucion de
agua al poligono, fuese inferior a 5 atm., se intercalara en la instalacién un grupo de
presion alimentado por un depésito enterrado de 3.000 litros de capacidad minima y que
asegure una presion de 5 atm., como minimo en la red antiincendios. El grupo de presion y
el depdsito de agua se situaran siempre bajo la rasante del pavimento y en las zonas del
retranqueo de parcela o en espacios libres de la misma, no permitiendo su ubicacién en el
interior de oficinas o naves.
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Blogue representativo: en cada planta se instalara un equipo de 40 metros o fraccion
de longitud de fachada principal.

Naves de fabricacién o almacenaje: en cada planta se instalara un equipo de por cada
600m? de nave, situados a una distancia no superior a 40 metros uno de otro y con un
minimo de dos equipos, para naves de inferiores a 600m?, en este caso, ambos
equipos se instalaran junto a las puertas de entrada y salida de la nave y por el interior
de la misma.

En las parcelas de lll categoria (industrias nido) se instalaran dos equipos de
manguera con toma directa a la red general del poligono, pudiendo prescindir del grupo
de presion y depdésito de reserva especificado anteriormente.

En cualquier caso, las caracteristicas de las instalaciones de proteccion contra

incendios se adecuaran a las exigencias basicas que establece el Documento Basico de
Seguridad en caso de incendio (DB-SI) del Cédigo Técnico de Edificacion (CTE), el
Reglamento de Seguridad Contra Incendios en los Establecimientos Industriales (Real
Decreto 2267/2004), y las exigencias que establezcan para las instalaciones o
almacenamientos regulados por reglamentacion especifica.

Articulo 37. Situaciones de fuera de ordenacién

Se consideraran disconformes con el planeamiento los edificios, construcciones e instalaciones
que se encuentren en las situaciones siguientes:

a)

b)

Los que estén destinados a usos que resulten incompatibles segun la presente
Ordenanza.

Los que en sus condiciones de implantacién en la parcela, ocupacion, altura y volumen
edificados no se ajusten a las sefialadas por esta Ordenanza.

Articulo 38.- Efectos de la calificacién como fuera de ordenaciéon

1. La calificaciéon como fuera de ordenacién solo permite realizar las siguientes obras:

c)

a) Las de conservaciéon y mantenimiento, y las exteriores de reforma menor y ornato
publico que seran admisibles en todos los casos.

b) Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la
situacion de fuera de ordenacion.

Las obras menores, las parciales de consolidacion o reparacion, las de
acondicionamiento y todas aquellas necesarias para el cumplimiento de otras
normativas.

2. Las restantes obras no seran permitidas y sera denegada la licencia para realizarlas.
3. La calificacién de fuera de ordenacién no afecta al uso que se haga del inmueble, que podra
ser modificado siempre que se encuentre entre los permitidos por el planeamiento vigente.
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