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1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION.

Se redacta el Parcial de Ordenacién de Tocina en el &mbito de actuacion del Sector Residencial PPr-
T3 del Término Municipal de Tocina por encargo de D* Virginia Marquez Naranjo, con DN.L:
75.453.717-D y domiciliada en C/ Real 38, C.P. 41340. Tocina (Sevilla), para desarrollar el citado
sector mediante su ordenacion detallada y completa.

El Plan Parcial se aprové inicialmente, pero al ampliar su dmbito al total de la finca, y tener
alegaciones de herederos de D. José Romero Gonzalez, se condicioné su seguimiento por parte del
Ayuntamiento, hasta subsanar estas deficiencias. La propiedad y el arquitecto redactor del Plan
Parcial, proponen al Ayuntamiento, tras distintas posibilidades y reuniones con D. Luis Contador, asi
como los comentarios recogidos en reuniones en el Ayuntamiento con el concejal de
urbanismo D. José Manuel Zarco Gonzélez, el arquitecto D. Francisco Mufioz Benitez y la secretaria
D®. Maria Serena Ortiz Cobacho. Que se contintie con este Plan Parcial en la fase aprobada
inicialmente, haciendo coincidir su actuacién a lo propuesto en el P.G.O. de Ordencion, y realizar
conversaciones y acuerdo con Herederos d¢ D. José Romero al objeto de retirar la alegacion por
ellos presentadas, se ha mantenido contacto entre el arquitecto de esta parte D. Luis Ureta Tejero y el
de D Virginia y autor de este proyecto D. José Maria Rodriguez Davila, con valoracién de los
terrenos afectados y se va a proceder a firmar este acuerdo por parte de los propietarios.

Con esto nos ajustamos al 4mbito del P.G.O.U. y se han completado exigencias de la Comision
Provincial de Urbanismo. Completa la red general viaria perimetral contemplada en el P.G.O.
Urbana de Tocina que remata en el encuentro con Calle Virgen del Carmen con una rotonda.

Frente a la problematica del crecimiento de la ciudad, la funcién publica resalta el papel
intervencionista de la Administracién en este caso el Ayuntamiento, fomentando actuaciones
privadas como la que se proyecta que ordena y abre el viario en adarbe (fondo de saco) de las calles
que constituyen la Barriada La Madrofia, conectando el sur del nticleo urbane con-¢l norte-atraves de
una ronda de circunvalacién que mejora ostensiblemente el viario actual e incorpora al mercado de
suelo 114 nuevas parcelas para las necesidades de vivienda en el término municipal.

Unos terrenos agricolas de gran calidad, se van a calificar de urbano ya que la colmatacion y
tratamiento de las bolsas de suelo urbanizable que en la actualidad son residuales y que generan una
cierta desorganizacion del tejido urbano en donde el peatén y el final de 1a Carretera Sevilla-Tocina,
SE-128, a la en su entrada al nucleo tratada como Avenida denominada del Pozo de la Ermita, con
su trafico rodado sufren una disminucion de su caracter.

El crecimiento de la poblacién hace necesario ampliar la oferta de suelo residencial, abundando en la
pretensién ciudadana y recogida desde hace afios por la gestién municipal de ir completando la
periferia oeste de Tocina, que es ademas una de las entradas y salidas mas importantes de
comunicacién con el resto de nuestra comarca.

Esta actuacién mejora ostensiblemente el acceso principal a Tocina, posibilita una salida a gran parte
de las calles de la Madrofia y comunicale Pozo de la Ermita con Calle Virgen del Carmen.
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En la ordenacion de esta area debemos cubrir las necesidades siguientes:

- Creacién de manzanas residenciales.

% - Creacion de nuevos espacios libres.
Z - Reservar espacios para equipamientos.

- Completar la trama viaria y su urbanizacién, mejorando con una rotonda la curva existente en el
encuentro de la C/ Virgen del Carmen con Carretera de Concentracion (con escasa visibilidad) y
posibilitando rectiliniamente esta carretera, a través de la nueva ordenacién en sentido longitudinal,
dandole de esta manera salida directa a la Avenida Pozo de la Ermita. Su ubicacién ha sido
consensuada con los responsables politicos y tecnico municipal, en actuacién que desarrollara
simultdneamente, no obstante nosotros nos ajustamos al P.G.O.U.

¥

2. INFORMACION URBANISTICA.

2.1. ANTECEDENTES.

El territorio objeto de la Modificacién del P.G.0.U. de Tocina, ambito de actuacion: terrenos del
Plan Parcial PPr-T3, no ha estado hasta el momento incluido como suelo a urbanizar en las
anteriores N.N.S.S. del municipio. No obstante el interés por esta area es evidente si se acerca uno a
ellos, y analiza necesaria continuidad en la trama urbana en la Barriada La Madroiia, cuyas calles
transversales finalizan en adarve 6 fondo de saco y la problematica y peligrosa carretera de
circunvalacion.

?g Por este motivo desde hace mas una década el Ayuntamiento y la propiedad han mantenido diversas
w reuniones, para su recalificacion de suelo no urbanizable a urbanizable, si bien no es hasta el 14 de
Mayo de 1.997, cuando se formaliza esta solicitud. A partir de este momento, se ha intencificado el
paso a suelo urbano y se han producido nuevos encuentros con los responsables municipales que lo
incluyeron como sector PPr-T3, Pago de las Huertas, a desarrollarlo mediante el Plan Parcial
correspondiente.

La propiedad actual es D Virginia Marquez Naranjo, es propietaria tinica de los terrenos, por lo que
el sistema de ejecucién del Planeamiento serd el de compensacion sin necesidad de constituir la
Junta de Compensacion.

El equipo redactor del documento estd formado por el arquitecto D. Jose Marfa Rodriguez Davila, del
Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, contando con la colaboracion de D. Antonio Lopez
Fernandez y D. Rafael Granado Rueda, arquitectos técnicos, del Colegio Oficial de Arquitectos
B Técnicos de Sevilla. D. Tomas del Estal Prieto delineante proyectista; y de los topdgrafos; D. José
éﬁE Luis y D. Judn Manuel Dofia Aragon.
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2.2. CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO

2.2.1. EL. MEDIO FIiSICO.

El municipio de Tocina, se encuentra enclavado dentro de un marco geografico que es el curso
medio del Guadalquivir, o lo que se conoce como la Vega del Bajo Guadalquivir, en la Depresion
Bética, delimitada por el macizo de Los Alcores y las Marismas. Tocina constituye el Gltimo escalén
de la unidad natural que forman las Terrazas del Bajo Guadalquivir, que pueden seguirse
longjtudinalmente en un eje descendente Sur-Norte desde Carmona. Tiene terrenos del cuaternario
(gravas, limos, arenas, arcillas) de gran homogeneidad y feracidad, factores que ha premitido a lo
largo del tiempo el doblamiento de su término a través de las diversas etapas historicas. Esta
constituido por sedimentos nedgenos marinos, cabalgados por el Subbético a lo largo de su limite
meriodional, y en gran parte cubierto por suelos potentes, coluviones, arratres, etc. Estando
constituido litolégicamente por materiales procedentes de la reelaboracién de sedimentos mas
antiguos: especialmente del Mioceno y de la rafia pliocuaternaria, asi como de cantos procedentes
del Paleozoico.Respecto a aluviones recientes del Guadalquivir, la terraza se encuentra a una
distancia de 10-15 m. i

En cuanto a la historia geoldgica de la zona comprendida en la hoja 13-39 del Mapa Geolégico de
Espafia, recoge que en el Devonico Superior tiene lugar en esta zona una sedimentacion arcilloso-
detritica, con ligera variedad en la profundidad de la cuenca, como indican los diferentes tipos de
materiales existentes. Se producen manifestaciones volcénicas tanto del tipo de diques diabasicos
como lavas espiliticas. Cabe la posibilidad de que esta emision esté favorecida por debilidades
corticales o fracturas, motivadas por movimientos de componente vertical. El depdsito contintiahasta
el Carbonifero Inferior, teniendo lugar por entonces la orogenia Hercinica, que pliega todos los
materiales segtin la direccion NO.-SE. Se produce también un metamorfismo de los sedimentos y
una migmatizacion en la zona de lora.

Con la fase Sudética se originan cabalgamientos regionales y el emplazamiento de macizos
graniticos no representados en la Hoja.

Hay una gran denudaci6n y se depositan posteriormente los sedimentos westfalienses de la cuenca de
Villanueva del Rio y Minas y las capas rojas pérmicas del Viar. Estas son pregadas en la fase

Saalica.
Finalmente se producen pequeiias fracturas de acomodacion t reactivacion de otras contiguas.

Al final de la orogenia Hercinica tuvo lugar una emersion del Paleozoico, provocando una laguna
estratigrafica que abarca hasta la transgresién del mar Mioceno, datada como Tortoniense Superior-

Andaluciense Inferior.

A finales del Andaluciense, el mar Mioceno inicia la regresién con la facies de limos arenoso-
calcareos, representados por las calcarenitas de Carmona, dadas por E. PERCOING como facies

regresiva andaluciense.

En el Plio-Pleistoceno la cuenca emerge y hay una etapa de ‘peneplanizacién de tipo mixto entre
fluvial y llanura de inundacién generalizada, dando lugar a una amplia rafia muy extendida por toda

la cuenca.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDA POZO DELA ERMITAS/N, Y TERRENOS ALEDANOS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

Con posterioridad se organiza la red fluvial actual, dando lugar a una seie de terrazas.

En cuanto al clima: Queda determinado por su posicion Geografica, viene referida por los siguientes
datos:

Latitud Norte: 5°, 41', 50".
Longitud Oeste: 37°, 37', 30"

L

?\'\
A

La situacién de Tocina al noroeste de Sevilla de la que se encuentra a 34 Km, en la porcion noroeste
de la Cuenca del Guadalquivir, en la ribera izquierda en el meandro existente entre Alcolea del Rio y
Cantillana, siendo sus limites por el norte con el propio tio e inmediatamente las estribaciones de
Sierra Morena, hacia el sur el terreno asciende en suave pendiente hasta el relativamente proximo,
escarpe de los Alcores. Formando parte de la unidad estructural andaluza que se extiende como una
larga banda entre la zona Subbética que la limita por el Sur, la Prebética, por el Este y el macizo
herciano, al que remonta por €l Norte.

e
X
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Como parte integrante de la Vega del Gudalquivir, limitrofe con la Sierra Morena Occidental,
distanciada del mar 154 Km, va a condicionar sus caracteristicas medio ambientales generales (horas
de sol, vientos predominantes, etc.). Por otra parte su localizacién junto al rio tendrd consecuencias
particulares en determinados fenémenos climéticos: humedad, nieblas, escarcha, etc. Como ocurre
en la mayor parte de las tierras situadas junto al curso bajo del Guadalquivir, su clima es
mediterraneo subtropical, se caracteriza, a grandes rasgos, por unos veranos muy calurosos, unos
inviernos relativamente suaves y un periodo de luvias de distribucién muy irregular, pero con un
marcado periodo seco de varios meses de duracioén.

“\W
“‘\Q-
S

En este capitulo se recogen las caracteristicas climaticas reunidas en cuatro apartados: Temperaturas,
Precipitaciones, Vientos ¢ Indices Climaticos.

Temperaturas: La media anual es de 18°C, siendo la del més més frio 9°C y la del més célido 29°C.

Los meses mds frios corresponden a los de diciembre, enero y febrero, registrandose las minimas
absolutas en el segundo, con valores extremos de -5° C. La temperatura media, para estos meses, estd

comprendida entre 7y 9° C.

Los meses mas calurosos son los de Julio y Agosto con valores extremos registrados de 44-45° C,
siendo su media mensual de 25y 26° C.

El valor medio anual de horas de insolacién es de 2.900 aproximadamente, correspondiendo el nimero
méaximo de horas al mes de Julio, seguido por los de Agosto y Junio, con valores de 393, 361 y 347
respectivamente. El minimo pertenece a los meses de diciembre y enero, con 144 y 147 h.

Precipitaciones: Las precipitaciones medias anuales es de 600 mm., siendo su déficit medio anual de
650 mm. Se encuentran fuertemente concentradas, pucs se distribuyen desde Octubre hasta Junio con
un verano seco y caluroso .El més més lluvioso es Marzo, con una media comprendida entre 65 y 70
Mmm, registrdndose en el mismo el valor extremo maximo en la zona; sin embargo, los valores
méximos observados corresponden a los meses de enero, noviembre y febrero.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDANOS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

Existe un salto brusco entre las precipitaciones de los meses de verano, Junio, Julio, Agosto y
Septiembre, y el resto, en los que se pasa valores comprendidos entre 2 y 20 mm a otros superiores de
40 mm en el resto de los meses.

Las heladas son poco frecuentes, se presentan sélo durante los meses de Diciembre, Enero y Febrero, y
de un modo muy restringido (entre 1y 3 dias del mes, como media).

Vientos: Los vientos de la zona tienen componente S.O.

Se observa una clara incidencia de los vientos atlanticos sobre la zona, los cuales aprovechan el Valle
del Guadalquivir para penetrar hasta la meseta.

Indices climaticos: Es interesante conocer por el efecto que puediesen ejercer sobre los planeamientos
de obras de esta modificacién, los indices de reduccién laboral debido a causas climatoldgicas,
analizando los estudios del Ministerio de Industria se puede hablar de unas condiciones climatolégicas
aceptables respecto al nimero de dias utiles de trabajo.

2.2.2. EL ENTORNO TERRITORIAL Y EL PAISAJE

Su posicién en el mapa, justo en una zona privilegiada de la comarca de la Vega del Gualquivir,
indica la importancia de su emplazamiento, siendo el elemento de atraccion hacia Sevilla, Cantillana
y Lora del rio claves para la comprension de esta zona.

Su situacién extendida en un terreno de topografia llana, sin diferencias apreciables el méximo es de
86 cm. debido a su uso de cultivo hasta fecha reciente, constituyendo aspectos definitorios y
conformadores de la escena urbana del lugar.

2.3. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

2.3.1. USOS ACTUALES.

La finca objeto del Plan Parcial, fundamentalmente esta dedicada a la explotacion de arboles
frutales de hojas persistentes: Naranjo dulce comun 6 Citrus sinensis, debido a las condiciones de su
emplazamiento goza de un ntmero elevado de horas de sol (2.900 aproximadamente), lo cual
posibilita un desarrollo de las frutas en unas condiciones inmejorables. No obstante con
posterioridad el potencial urbano obliga a que estos destinos queden obsoletos y den entrada a la
recalificacion como urnanizables de uso residencial, debido a las grandes necesidades de suelo de la

zona.

2.3.2. EDIFICACIONES ACTUALES

En la actualidad los terrenos tienen una tnica construccién, vivienda rural agricola de reducidas
dimensiones, con piscina que era la vivienda del casero, que se demoleran ya que no existe en la
actulidad esta necesidad y no es de interés su construccion, el resto de la parcela se encuentran libres de
edificaciones de cualquier tipo, esta situacion se mantendré hasta que se realice la urbanizacion y la
propiedad determine como se culmina la construccion de las parcelas.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDAROS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

2.33. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

El territorio queda estructurado al Oeste de la Poblaciéon de Tocina, conectado con el resto del
municipio por el norte por la Avenida Pozo de 1a Ermita, por el este con calles de la barriada de la
% Madrofia y por el sur por la Carretera de Concentracion. Por el oeste limita con tierra suelo no
urbanizable destinado a tierra calma y frutales.

iﬁ En cuanto a la red de energia eléctrica, se ha previsto que se abastesca por el C.T. que se localiza al
suroeste, desde éste punto se conectar segin instrucciones de Sevillana a otro C.T. 6 a la linea cercana

de MLT. (15-20 kv).

La red de alcantarillado existente es la que suministra Aguas y Servicios del Huesna, A.LE. se hara el
suministro a la nueva urbanizacién desde la red existente en Avenida Pozo de la Ermita y en la Calle
Pablo Gargallo, en donde se encuentran los colectores.

% La red de abastecimiento de agua se resuelve por la ampliacion de la red existente, desde la arteria

i principal que abastece a la Barriada de la Madrofia y a la de los Escultores asi como a la Avenida Pozo
de la Ermita.

‘

o 2.3.4. CONECCIONES

é? El viario del Plan Parcial conectara con la red viaria existente en los siguientes puntos:

gf - Los viarios de caricter local conectarén en su extremo norte con Avenida Pozo de la Ermita, por el

- sur con la Carretera de Tocina a los Rosales de Concentracién localizandose en su encuentro parte de

una rotonda. También existe una conexi6n con el resto del suelo urbano por la barriada de la Madrofia
(Calles Santa Lucia, Perpetuo Socorro, Maria Auxiliadora, J. Gonzélez Pérez) y la correspondiente a la
barriada de reciente formacién los Escultores.

_ En cuanto a la red de energia eléctrica, corresponde suministrarla a la Cia. Sevillana de Electricidad,
desde 1a Subestacion situada en Cantillana, desde la que sale en media tension hasta llegar a los centros
de transformacién y de él parten en baja tension para su suministro a los distintos puntos de consumo.
Se ha mantenido contacto con el Jefe del Servicio Técnico D. Juan Lépez y D. Francisco Conde y se ha
solicitado el 22 de junio 2.006, por fax reuniéon con el responsable actual D. Radl Alvarez, para
entregar plano base de instalacién eléctrica, del Plan Parcial para que el gabinete técnico indique la
mejor posicién del CT. para servir al sector y las observaciones que crean conveniente.

- En relacién con la red de alcantarillado se sefiala que existe una red suficiente a la que se conectara,
entregando éste Plan al Servicio de Aguas del Consorcio del Huesna, S.A. para las observaciones que
crean pertinente sus técnicos. A esta acometera el conducto de ®800 mm., cuyo trazado se incluira en

el proyecto de urbanizacion que se esta concluyendo.

- Fl abastecimiento de agua al Plan se hard a través de la red actual, en anillo de acuerdo con los planos
que aportaré el proyecto de urbanizacion y acuerdo a las exigencias del Servicio de Aguas del

Consorcio del Huesna, S.A. .
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDAROS A LA MADRONA Y A URB, LOS ESCULTORES. TOCINA.

2.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

El ambito del Plan Parcial comprende los terrenos de unica propiedad de Virginia Marquez Naranjo
con una superficie de ordenacién de 36.040,70 m?, que supone una ampliacién de la superficie
propuesta en el P.G.O.U. de 6.322,70 m?, que supone el 17,5432 %, que se destina a sistema general
viario.

Por tanto el ambito es el siguiente:

Superficie de ordenacién de 29.718,00 m’.

Sistema general: 1.198,00 m’.
Zona: 28.520,m’.
Area de reparto: 29.718,00 m2. (Suelo solo privado)

DETERMINACIONES URBANISTICAS:
Uso global: Residencial. ¢

Normativa: Desarrollarlo en Plan Parcial (40 Viv. /Ha zona).

Edificabilidad s/zona: 0,79 m’t/ m’ zona.
Edificable: 22.585,68 m’t maximo.
Aprovechamiento medio: ~ 22.585,68 m’ e.u.c.

=0,76 m’ e.u.c./ m’ a.r.p.

29.718,00 m’.
Cesiones:  Sistemalocal: zona verde 10% s/zona = (2.852,00 m?.).
Otro equipamiento: 12 m*viv. = (1.368,00 m>.).
- Centros docentes: Preescolar-Guarderia:
10 m?x 114 viv.= ......... cesereuenenessasses st aaba s s e asa et eR SR e s 1.140,00 m?.
- Sistemas de interés puiblico y social:
- Centro S0cial: 2 M2 X 114 VIV, wuiiirinneneiarsnacsssnensmsessnssassssssssscssasmcssssmsmanssssassscases 228,00 m2.

Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento: 10% / 22.585,68 m?.= 2.258,56 m®.
Al ser la edificabilidad maxima 1,6 m2/m?= 1.411,60 m? suelo aprovechamiento lucrativo

Ayuntamiento.

2.5. ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL
VIGENTE.

Los terrenos objeto de Plan Parcial constituyen el ambito del Sector PPr-T3 del Plan General de
Ordenacién Urbana de Tocina y cumple con lo legislado para suelo urbanizable residencial, figura a
continuacion analizandose detalladamente cada articulo con aplicacion directa al rea que nos ocupa.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDARNOS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

2.5.1 DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTO Y SUPERFICIE.

En el Plan General de Ordenacién Urbanistica del Término Municipal de Tocina se fija, para el Plan
Parcial: PPr-T3, como los terrenos situados al Oeste del casco urbano de Tocina, en una franja de
terreno que se sitiia entre la Avenida Pozo de la Ermita, Carretera de Concentracion Tocina-Los
Rosales, Barriada la Madrofia y las de los Escultores. Su delimitacién es la que se puede observar en
los planos correspondientes. ,

Sus linderos son:

- Por el Norte, Avenida Pozo de la Ermita.

- Por el Sur, Carretera de Concentracién Tocina-Los Rosales.

Por tanto el ambito es el siguiente:

% Superficie de ordenacién de  29.718,00 m’.
Sistema general: 1.198,00 m.
Zona: 28.520,00 m’.
% Area de reparto: 29.718,00 m?. (Suelo solo privado)

DETERMINACIONES URBANISTICAS:
Uso gloal: Residencial.

Normativa; Desarrollario en Plan Parcial (40 Viv. /Ha zona).

Edificabilidad s/zona: 0,79 m’t/ m* s.zona.
Edificable: 22.585,68 m’t mdximo.

Aprovechamiento medio: 0,76 m* e.u.c/ m* ar.p.

Cesiones:  Sistema local: zona verde 10% s/zona = (2.852,00 m?.).
- Otro equipamiento: 12 m?/viv. = (1.368,00 m*.).
Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento: 10% / 22.585,68 m2.= 2.258,56 m?.

Al ser la edificabilidad méxima 1,6 m?/m?= 1.411,60 m?. suelo aprovechamiento lucrativo
Ayuntamiento.
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Fichas Urbanisticas 22

P IDENTIFICACION Actuacién Urbanistica: PEsgv-T1 (reforma)

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.. |
Clasificacion del suelo: SUELO URBANIZABLE
Subclasificacion: SECTORIZADO '

Tipo: “reforma”

AMBITOS:
Superficie de ordenacién: 3.792 m*
Sistema general: 3.792 m*.

% Zona :
i . :
L Area de reparto:

Suelo ya dominio piblico: 1.536 m®

% . Area de reparto (suelo solo privado):

]
=

iy
B

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

R

A,
23R3RRRRRRY

v Uso global : Viario Sist. Gral. Normativa:
Edificabilidad s/zona:
Edificable:

Aprovechamiento medio:

Aprovechamiento objetivo:
Aprovechamiento subjetivo:
‘Cesiones: Sistema local:
Sistema general:
Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento:

DESARROLLO Y OTROS:

Planeamiento de desarrollo: ‘“Plan Especial infraestructura viaria”

Recalifica 1.058 m* como Sistema general viario del Sector PP4-Tit, que se completa con los 1.536
m’* ya dominio piiblico en dicho sector, y los 1.198 m’ ya calificados como sistema general en el sector

PP4-T3. B
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5] REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
Clasificacicn del suelo: SUELO URBANO

Subclasificacién: SECTORIZADO
Tipo: .

AMBITOS:
Superficie de ordenacién: 29.718 m?

Sistema general: 1.198 m? (incluido)
Zona: 28.520 m’
Area de reparto: 29.718 m?

Suelo ya dominio piiblico: .
Area de reparto (suelo solo privado): 29.718 m*

N e

!

'DETERMINACIONES URBANISTICAS:

Uso global : Residencial Normativa: Desarrollar en Plan Parcia
w
’ (40 viv/Ha zona) .

Edificabilidad s/zona: 0,79 m*t/m? s.zona
- Edificable: (22.585,68 m*t miximo)

Aprovechamiento medio: 22.585,68 m* e.un.c. - s et 7 AN TP
= 0,76 m* e.u.c./m* arp. . ° N .e@; ‘
29.718 m* (Uso tinico homogéneéo) m\m‘_}(
Cesiones: Sistema local: zona verde 10% s/zona (2.852 m?)
Otro equipamiento 12 m%viv. (1.368 m?)
Sistema general: 4,2% s/zona (1.198 m* estimado) ‘
Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento:  10% del aprovechamiento, y
: urbanizado (2.259 m?)
DESARROLLO Y OTROS:
Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial -
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDAROS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

2.5.2 ASPECTOS GENERALES DE LA ORDENACION. ESTRUCTURA URBANA.

La justificacién de los fundamentos basicos de la ordenacion, ya se han referido en el apartado 1 de esta
Memoria por lo que no procede reiterar aspectos ya citados.

Simplemente destacar la plena integracién en la ordenaci6n adoptada, de los criterios municipales en
cuanto a la coordinacién con la estructura general municipal, tanto existente como prevista en el Plan
de Ordenacién Urbanistica aprobado inicialmente el 26 de Julio de 2.001 y provisionalmente el 29 de
julio de 2.004, y definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el 10 de junio de 2.005.
Incide en crear un sistema general viaria de ronda de circunvalacion, esta se refleja en la jerarquia del
sistema viario del Sector y su relacién con el viario general municipal.

2.5.3 CAPACIDAD DEL PLAN.

El aprovechamiento lucrativo méximo permitido para el sector PPr-T3, estimado en este Plan parcial
es de residencial: 14.421,06 m®> correspofidiente a 114 parcelas entre medianeras, al ser su
capacidad segin el Plan general 40 viviendas/hectarea, y al ceder como sistema general al
Ayuntamiento 1.198,00 m’. La zona segln las directrices del Plan seria: 29.718 - 1.198,00=
28.520,00 m>. Al aplicar a estos la capacidad méxima: 40 x 2,852= 114 parcelas.

Uso global: Residencial Normativa: Desarrollar en Plan Parcial (40 viv/Ha zona).
Edificabilidad s/zona: 0,79 m*/ m? s.zona
Edificable: 22.585,68 m’t méximo.

Aprovechamiento medio:  22.585,68 m’e.u.c.

= 0.76 m*e.u.c. / m?a.r.p.
29.718,00 m? (Uso tinico homogémneo)

En la ordenacién del Plan Parcial no se ha previsto asignar a las manzanas resultantes las viviendas
para alcanzar en el sector la cifra méxima de 114 viviendas.

En cualquier caso, todas las reservas del sistema local: otro equipamiento 12 m2Aviv. (1.368,00 inz).

2.5.4 ZONIFICACION. ASIGNACION DE USOS PORMENORIZADOS Y PONDERACION
DE LOS MISMOS.

2.5.4 .1 ZONIFICACION.

La zonificacién se ha realizado en funcién a los criterios de ordenacion expuestos en el Plan general de
Ordenacién de Tocina y dentro de este de las fichas urbanisticas Identificacién Actuaciéon Urbanistica:
PPr-T3: Pago las Huertas y PEsgv-T1 (reforma) del término Municipal de Tocina y en concordancia a
las determinaciones que han de contener los Planes Parciales de acuerdo con los articulos 83.2. de la
Ley del Suelo y 45.1.b) del Reglamento de Planeamiento.

El uso global del sector sera el de Residencial, no obstante, en virtud del Art. 70, se considera
compatible con el uso comercial, equipamiento comunitario, administrativo, e industria compatible con

vivienda. R e ‘
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3,EN  AVENIDA POZO DELA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDANOS A LA MADRONA Y A URB, LOS ESCULTORES. TOCINA.

2.5.4.2 DELIMITACION EN ZONAS.

La asignacién de usos y la delimitacion de las zonas en que queda dividido el sector en funcién de
aquellas, figura a continuacion:

2.5.42.1 ZONA DE EXTENSION.

Debers aplicarse el Capitulo III de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién de Tocina,
en el que se definen las caracteristicas de la zona residencial.

1) -Usos permitidos para zona residencial (art.17):

El uso permitido sera el residencial, viviendas entre medianeras alineadas a vial, pudiéndose también
desarrollarse los siguientes usos:

- Comercial.
- Artesanal y Oficinas.
- Equipamiento comunitario: cultural, recreativo, religioso, social, asistencial, etc.

_ Vivienda unifamiliar, en la que el edificio se destina exclusivamente a albergar a una tinica familia 6
individuo, con acceso directo desde el exterior.

-Vivienda colectiva 6 plurifamiliar, constituoda por varias viviendas agrupadas en torno a uno 0 a
varios nicleos de distribuci6n interior al que se accede desde el exterior, se justificard mediante
Estudio de Detalle u ordenacion de volimenes.

La tipologia edificatoria autorizada serd la correspondiente a edificacion cerrada, entre medianeras, con
patios interiores, siguiendo las alineaciones existentes. Una o dos plantas con o sin local en planta baja.

1- Condiciones de uso de la vivienda unifamiliar:

El uso pormenorizado del suelo es de vivienda con caricter unifamiliar y se permiten con caracter
compatible los siguientes usos, comercial, degaraje-aparcamiento pero exclusivamente al servicio de la
vivienda al que se incorpora con dos (2) plazas por cada 100 m? o fraccién y un méaximo de cuatro (4)
plazas por parcela.

Tambien se permite el uso de oficina exclusivamente en su modalidad de despacho profesional
doméstico quedando expresamente prohibidas todas las actividades industriales no compatiblescon el
uso residencial, y que sean informadas o calificadas negativamente en aplicacién de la Ley 7/1994 de
Proteccion Ambiental de 31 de Mayo.

Con independencia de la legislacion medioambiental aplicable, para la concesién por parte del
Ayuntamiento de una licencia de nuevo uso para actividades industriales, serd preciso otorgar un
periodo de 15 dias de informacion y audiencia a los vecinos colindantes, o terceros afectados, una vez
conocida la resolucion de la administracién ambiental.

La superficie total residencial es de 14.783,67 m’. PURGUT:
£ 72y COLEGIO GFic]
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDANOS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

2.5.4.2.2 CESIONES SISTEMA LOCAL ZONA VERDE: 10% s/Zona.

Los articulos 83.2.d) y 45.1.d) del Reglamento de Planeamiento y 5 de su Anexo, asi como la Ficha
Urbanistica del Plan General sobre la Actuacion Urbanistica PPr-T3, Pago de las Huertas, establecen
los criterios generales para la determinacién por el Plan Parcial.

Al ceder como sistema general al Ayuntamiento 1.198,00 m?. La zona segln las directrices del Plan
seria: 29.718 - 1.198,00= 28.520,00 m”.

10% s/ 28.520,00 m” = 2.852,00 m’.

Uso principal: zona verde y espacio libre.

Uso pormenorizado secundario:”cualquier actividad de esparcimiento que se desarrolle en el interior de
éstas zonas, serd promovida por la Administracién 6 iniciativa privada en régimen de concesion”.

Se encuentra localizado en la parcela ZV, del plano de zonificacién. P.04.

&

2.5.4.2.3 CESIONES SISTEMA LOCAL OTRO EQUIPAMIENTO.

Uso pormenorizado principal: Equipamiento comunitario de cardcter pablico. Sus caracteristicas se
especifican en el capitulo del Plan general de Ordenacion Urbana de Tocina y fichas urbanisticas de
este sobre la Actuacién Urbanistica PPr-T3.

Que es superior con los médulos minimos de reserva para dotaciones en suelo residencial 12 m?
suelo por vivienda (114 viv.) =1.368,00 m®.

Parcelas EQ y CD.
Superficie: 1.368,00 m>.
- Centros docentes: Preescolar-Guarderia:

1O T2 X 114 VIV.S aeeeeerererernesesersssesesssssssesssassesssssssssssssensssnsssessestssestssasassnsasassnsasasss 1.140,00 m2
- Sistemas de interés piblico y social:
- Centro social: 2 m?x 114 viv.=........ . teveeeesseesseessessseessssessssesensatessssesenntessares 228,00 m?.

2.5.5 PARCELACION Y EDIFICABILIDAD.
En viviendas unifamiliares entre medianeras:
Parcelacién:

- Superficie minima 125 m>.

- Frente minimo: 7,00 m.L

- Fondo minimo: 12,00 m.1L.

- Separacién minima entre linderos enfrentados: 6,00 metros.

~-2L COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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- Ocupaci6én méxima: La ocupacion méxima de la superficie de la parcela para edificacion residencial
serd del 75%, quedando el 25% restante destinado a patio(s), terraza o jardin. Si el uso es distinto del
residencial, la ocupacién de la parcela, en planta baja, podra alcanzar el 100% de su superficie,
cumpliéndose en cualquier caso las condiciones higiénicas y de salubridad.

% - Ocupaci6n bajo rasante: En el supuesto de actuacién con Proyecto unitario de edificacién para 1
’ vivienda 6 conjunto de ellas, se permite la construccion de un sétano o semisétano, bajo la superficie
ocupada por la edificaci6n, con destino exclusivo al uso de garaje o trastero.

- Namero de plantas: baja + 1.

- Metros: La altura de la rasante de la calle a la cota superior del forjado que cubra la planta baja, no
ser4 superior a los 4 m., ni inferior a los 3 m.

La soleria de planta baja podra elevarse hasta un méximo de 60 cm. sobre la rasante de la calle, no
pudiendo situarse por debajo de la misma.

% Las plantas de piso, en obras de nueva planta, tendran una altura libre minima de 2,50 m. y una altura
% libre maxima de 3 m., medidas de suelo a techo.

Cuando sobre una parcela en esquina concurran dos alturas reguladoras diferentes, se prolongara la
altura mayor sobre la fachada mas baja en una longitud de 5 m., retranquedndose otros 5 m., el resto del

volumen de la mds alta.

Castilletes: Recoge ¢l articulo 27 del Plan General de Ordenacion Urbana. Por encima de la altura
méxima permitida, podra autorizarse un cuerpo de castillete o 4tico retranqueado en su totalidad de la
linea de fachada a calle, un minimo de 3 m., y cuya superficie no exeda del 20% de la superficie de la
planta inferior, computando en esta superficie los espacios de altura libre superior a 1,5 m.que se
destinard a salida de escalera, trastero, lavadero o instalaciones técnicas.

No se permitird sobre la altura anteriormente definida, ningin cuerpo adicional de edificacion,
depsitos o cualquier otro tipo de instalaciones, que deberan ser incluidos en la mencionada planta de

atico.
Quedaran exentas del retranqueo las parcelas en esquina, que podran alinearse al vial de la esquina.
2.5.6 PARCELAS DE CESION OBLIGADA Y GRATUITA.

Los médulos minimos para las reservas de las dotaciones cumplen los estandares urbanisticas para la
unidad bésica residencial y son:

Areas libre: 10% superficie ordenada mayor al8 M2VIV.(2.052 I3) cecerrrnrrreeneeccncacnnans 2.852,00 m?.
(Repartidos en Jardines con superficie de 2.376,50 m? y areas de juegosy recreo nifios de 475,50 m?).
- Centros docentes: Preescolar-Guarderia:
10 M2 X 114 VIV ceeuererneessssssssesscssessssemsessanasmasssssssssssssassssnsssssssissassssisssassassssnasees 1.140,00 m?.
- Sistemas de interés publico y social:
- Centro social: 2m?x 114 viv.=.. reeeureseesasesasesseessessesseesaesetesstensraresasaesassnte 228,00 m>2.
- Total de M2 CEAIAOS ..eovvreererercrseresessrassersasssnssesssssesnensasassssnsssssssasasssans S —— 4.220,00 m*
También se cede como sistema general al Ayuntamiento 1.198,00 m*; {gfjlg 0 SELRT0 OFTC?LWW?%{
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2.5.7 APARCAMIENTOS.

El articulo 52.3 del Reglamento de Planeamiento establece que el plan sefialara la reserva de terrenos
correspondientes a aparcamientos en las proporciones que se fijan en el articulo 45 (una plaza por
cada 100 m? de edificacién), al ser la superficie total maxima lucrativa del sector de 22.585,68 m?,
el niimero de plazas seran de 258, repartidas en los 114 parcelas y las restantes 144 plazas (se
proyectan 147 al aire libre), en la calzada longitudinal A, se localizan 83 plazas; en el vial B se
ubican 50 plazas, en los viales transversales: C se disponen 7 plazas, en el D se crean 7 plazas y las
4 \iltimas, para minusvalidos en zona aledafia a la rotonda. Se marcan como bandas de aparcamiento
en bateria (4,50x 2,20 m.) o en linea (2,00 x 4,50 m.), en orientacion oeste, alrededor de la Glorieta
se dispondran las 3 para personas con minusvalias. El anexo 7 del RP, establece las exigencias
minimas en cuanto a dimensiones y reservas en la red viaria, que se desarrollara en el apartado
3.3.9. de esta memoria. Los equipamientos de cesion obligada y gratuita se consideran en el interior
de sus parcelas, Y siempre nos separamos un minimo de 5 metros respecto a linea de bordillo para
facilitar el giro en esquinas.

De ellos el 2%s/144= 3, como minimo se reservara para usuarios con minusvalias, proyectamos 4
plazas. Estas plazas tendran una superficie rectangular minima de 3,50 m. por 5,00 m.

3. ORDENACION URBANISTICA.
3.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL PLAN PARCIAL.

Siguiendo las determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Tocina y cuya aprobacion
definitiva se dio por la Comision Provincial de Urbanismo el 10 de junio de 2.005 y en funcion del

programa dispuesto por D* Virginia Méarquez Naranjo, la ordenacion contenida en el presente Plan
Parcial tiene los siguientes objetivos y criterios:

- Completar la ordenacion urbanistica del extremo oeste del término municipal.

- Dotar al municipio de un sistema de espacios libres de dominio y uso publico y servicios de interés
publico y social, que se consideran necesarios en esta area.

- Ubicar la zona de equipamientos con edificacion (guarderia, jardines y areas de juegos y recreos
de nifios asi como el centro civico y social) de modo agrupado para permitir un uso coordinado y
hacerlo de modo que logre una redistribucion del conjunto de suelos de cesion gratuita entre las
distintas 4reas que componen el territorio, con lo que de hecho se consigue localizarlos en la zona
mAs préxima al nucleo urbano de mas densidad de poblacion

- Localizacién de los aparcamientos de modo disperso en todo el territorio, de modo que permitan la
cercania al lugar de destino.

- Estructurar el sector, partiendo del viario de caracter general, completandolo con una red de viario
local que, consiga la accesibilidad a las parcelas y equipamiento.

- Finalmente, sefialar como objetivo fundamental la conexion articulada con el entorno prexistente y
solucionar los problemas que la incocrecion del propio limite genera.

LLLLL

.....
ttttt

05 06657/0

‘e
JOSE MARIA RODRIGUEZ DAVILA ARQUITECTO.C/PESCADORES N°5.SEVILLA. C.P.41002. TLFNO-FAX: 932905886
19 iy

! ® T s &
DOCUMENTD SERETIDD & AR 3 ACION

CESE A AR
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3.2. EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE DIFERENTES ALTERNATIVAS.

La morfologia del territorio a ordenar y de su entorno, la localizacion de los suelos de reserva para
dotaciones segiin se indica en el plano 04 «7onificacion”, la existencia de limites de propiedad y
calles que cumpliendo las determinaciones de las NN.SS. da como resultado que las Gnicas
alternativas posibles se reducen a cuestiones de disefio pormenorizado.

3.3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DELA ORDENACION

3.3.1. APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

La superficie total del Sector PPr-3T del Plan General de Ordenacién Urbana de Tocina en el paraje
“Pago las Huertas” 6 “Haza Quilis”, es de 29.718,00 m?, de los que estan ocupados por sistema
general 1.198,00 m?, que unido al sistema local de viario y aparcamiento computan 10.714,33 m’
que hace el 36,0533%. Segun las determinaciones del Plan General y del 2.5.6 del Plan Parcial, se
destina a rteserva para dotaciones 2.852,00 m?, a zona verde y de juegos y 1.368,00 a
equipamientoque hacen un total de 4.220,00 m”> es decir el 14,2001% del total de la superficie;
quedando una superficie neta de Plan Parcial a efectos de aprovechamiento lucrativo de residencial
de 14.783,67 m? que es el 49,7466%, el correspondiente al lucrativo privado es de 14.783,67 m2-
1.411,60 m*=13.372,07 m>, que es el 44,9965%.

Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento: 10% / 22.585,68 m?.= 2.258,56 m?.
Al ser la edificabilidad maxima 1,6 m2/m2= 1.411,60 m? suelo aprovechamiento lucrativo

Ayuntamiento.

En cuanto a la densidad de parcelas, se considera de 40 parc. / Ha., que supondria un méximo de
114 viviendas.

3.3.2. ZONIFICACION Y ESTRUCTURA URBANISTICA.

El aprovechamiento privado se concreta en la disposicién de una serie de manzanas de viviendas
unifamiliares de caracteristicas similares a las del entorno, dispuestas paralelas en el sentido norte
sur las longitudinales y este oeste las transversales. Se crean 3 Manzanas y se complementan 6
existentes. La ZV manzana de nueva formacon, también completa la existente en urbanizacion Los

Escultores.

En cuanto a la red viaria y reserva de dotaciones, nos remitimos a las determinaciones del Plan
General de Ordenaci6n y a las establecidas en el plan.

La reserva de dotaciones se concentra en su limite sur, junto a la carretera de concentracion, para
lograr la integracion a la Urbanizacion de la Madrofia y a los Escultores, aunque con su identidad

personalizada.

£ COLEGIO OFICHAL BE ARGUITECTOS
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3.3.3. RESERVAS DE SUELO PARA DOTACIONES.

Los médulos minimos de reserva para dotaciones en Planes Parciales en suelos residenciales para el
sector siguen lo relativo al Art. 10 del Anexo del Reglamento en suelos residencialesunidad

elemental son:

% Espacios libres: De acuerdo con los articulos 83 2.¢) LS, 49.1 RP y 3.a) de su Anexo, el sistema de
espacios libres, se diferencia en zonas de jardines y areas de juego y recreo de nifios. Dispuestos en
;W la parcela ZV, siendo la charnela de la ordenacién propuesta, con una superficie de Areas libre: 10%
é’f”‘ superficie ordenada mayor al8 m?/viv.(2.052 m?), que es de 2.852,00 m?Repartidos en Jardines con
superficie de 2.376,50 m? y é4reas de juegosy recreo nifios de 475,50 m?., que supone un estandar de
% 25,0175 m?/viv. Estos 2.852,00 m? equivalente al 10% de la superficie de Zona, supera el 10

m2suelo/viv.=1.140 m? y el 4% s/29.718,00 m* = 1.188,72 m?.

iy

Por lo tanto, se cumplen todos los requisitos en cuanto a estindares de m?/viv, porcentaje minimo
del 10% del 4rea ordenada, resultado de quitar a la inicial el sistema general, asi como en cuanto
criterio dimensional de computo (superficie minima de 1.000 m? y @ 30 m. para jardines; 200 m? y
® minimo de 12 m. Para é4reas de juego).

CENTROS DOCENTES: PREESCOLAR-GUARDERIA.

o

Se reservara una superficie de 10 m? x 114 viviendas = 1.140,00 m* Se sitiia esta reserva en la
parcela CD (ver plano de zonificacion P.04.).

SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL (S.IP.S.).

La determinacién del espacio reservado para otro equipamiento SIPS por el Plan Parcial, se establece
con cardcter general en los articulos 83.2.€) de la Ley del Suelo y 45.1.e) del Reglamento de
Planeamiento y en base a Fichas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Tocina.

Este d4 para el sistema local, para otro equipamiento 2 m?/ viv. Lo que dan los 228,00 m?. Se sitia
esta reserva en la parcela EQ (ver plano de zonificacién P.04.). ‘

La situacién de todas las reservas de SIPS, estd muy vinculada a los ejes viarios vertebradores del
sector, a los recorridos peatonales enfrentado a la zona verde, por lo que entendemos suficientemente
justificado el cumplimiento del requisito del articulo 51 RP, referente a que su situacion “se
establecera estudiandola en relacién con las redes viaria y de peatones a fin de garantizar su
accesibilidad y obtener su integraci6n en la estructura urbanistica del Plan”.

Asi, 1a superficie de suelo destinada a equipamientos alcanza el total de 14,2001 %. de la superficie;
es decir, 4.220,00 m* .

E% También se cede como sistema general al Ayuntamiento 1.198,00 m?, por lo seré:..... 5.418,00 m?.

A estos m? se suman los correspondientes a aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento.
Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento: 10% /22.585,68 m2.=2.258,56 m>.
Al ser la edificabilidad maxima 1,6 m?/m2= 1.411,60 m? suelo aprovechamiento lucrativo

Ayuntamiento. p

JOSE MARIA RODRIGUEZ DAVILA ARQUITECTO.C/PESCADORES N°5.SEVILLA. CP41002. TLFNO-FAX: 254905%6 ﬁ&w% ilaf@vodafong

K 7HO YN 4 7
W A
21 DocuMuér\:r% ‘2‘;"*’& B a

METIDD A APROBC!ON

0,




PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL. AMBITO PPRT-3,EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDANOS A LA MADRONA Y AURB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

Total de cesiones es de 6.829,60 m*., que corresponde al 22,9813%.

La cesion de derecho de los terrenos a los que se refieren los apartados anteriores de este articulo se
materializard en el acto de aprobacion definitiva del Proyecto de parcelacion y su posterior en el

Registro.

3.34. CONDICIONES DE URBAN’IZACION PARA LOS JARDINES EN ESPACIOS
LIBRES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS, Y RECOMENDACIONES PARA LOS

JARDINES PRIVADOS.PAISAJE.

Entre los objetivos y criterios de la ordenacion, se encuentra COmo prioritario la necesidad de
racionalizaci6n del consumo de agua, como consecuencia de la sequia que peribdicamente afecta en
particular a nuestra Comunidad Autonémica, con tradicional y grave problema estructural de gestion
de este recurso escaso, asi como a los condicionantes del municipio derivados de los Acuiferos que

?
% confluyen en la zona.

% Sobre el ambito del Sector PPr-T3, “Pago das Huertas” 6 “Haza Quilis”, no existe actualmente
i ninguna formacién vegetal significativa, en el punto 3.3.1 indicamos las causas. No obstante es de
especial interés para el planeamiento, el andlisis de la vegetacién potencial, acorde al clima y tipo de

?% suelo, que nos permita fundamentar las recomendaciones de forestacion de los espacios libres y
4 viario, en coherencia con las tendencias y técnicas més recientes de disefio de espacios publicos,
basados en la optimizacién de costes de conservacién y mantenimiento para la Administracion

municipal una vez recepcionados.

Dado el uso especifico de estas zonas y su cardcter demanial, no se permite segin art. 45 la
segregacion, parcelacion o venta de estos terrenos.

Cualquier actividad de esparcimiento que se desarrolle en el interior de estas zonas, se realizara
promovida por la Administracién o iniciativa privada en régimen de concesion.

3.35. PAISAJE.

La intensa y antigua humanizacién en la Vega, han provocado la casi total desaparicion de la
vegetacién natural. Los bosques y matorrales autoctonos fueron sustituyéndose ya desde antes dela

dominaci6n romana, por cultivos herbéaceos.

En un andlisis de los usos recientes se aprecia la progresiva desaparicion de la vegetacion natural de
la zona, que desde el punto de vista del medio fisico significa un progresivo empobrecimiento con
independencia de su importante misién de fijacién del suelo. Merece especial reflexién para la
practica urbanistica desde principios de sostenibilidad, la adopcion de criterios de forestacion en el
viario y la vegetacién potencial mas idénea, y a formalizar una integracién y transicion entre los usos
riisticos y urbanos, cuestion de particular interés en actuaciones de borde y acabado de la ciudad
como en nuestro caso.

Nuestra zona pertenece dentro de los bosques perennifolios a los denominados de laureles

sempervirens, que engloba gran nimero de bosques diferentes, de los que el mas estudiado es el

mediterraneo “seco”. Como ya hemos indicado se ha ido formando bajo_la influencia milenaria del

hombre. En & encontramos las especies lefiosas altas, ademas de la%ﬁﬁ?@@ﬂ%@f robIgsy A i€ TS
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perenne, cipreses, enebros y también, en algunas zonas, Pinus pinea y Pinus pinaster. La mayoria de
estas formaciones estan constituidas por vegetales xerofilos que prefieren un clima célido y seco. Estas
% plantas se caracterizan por sus hojas duras y perennes, por lo que reciben el nombre de sempervirens:

siempre verdes. El tamafio de estos arboles suele ser reducido, adoptando su tronco formas tortuosas,

causadas no sélo por la configuracion del terreno, sino por factores como, por ejemplo, el pastoreo de
% las cabras. En este tipo de especies lefiosas, en el cuerpo de la planta se hallan presentes unas sustancias
de crecimiento, las auxinas, que preparan ¢ influyen en la caida de las hojas. La desaparicién de la
clorofila les confiere, en otofio, su hermoso color rojo o amarillo.

En coherencia con la informacién elaborada y criterios de este Plan, se reduce que es necesaria la
busqueda de alternativas a las concepciones de la jardineria tradicional, que den respuesta mas

27

@ adecuada en términos de sostenibilidad y que promuevan y compatabilicen la utilizacién mas racional
de los escasos recursos hidricos disponibles, sin perjuicio de la bisqueda de calidad espacial y

% ambiental en el -uso de la vegetacién y en el tratamiento de los jardines tanto en dreas libres publicas
como privadas.

- La alternativa mas innovadora y que se estima més idonea para el tratamiento y solucion de los

i aspectos analizados es la Xerojardineria. Si bien algunos de sus criterios se han ido aplicando

parcialmente en los ultimos afios, por la creciente preocupaciéon de las Administraciones 'y
profesionales por actuar con principios de sostenibilidad, en especial en todo lo referente al recurso
escaso del agua y a los que aporta la naturaleza; es en los principios bésicos de la Xerojardineria donde
se alcanza el nivel dse sistematizacion més elevado en la busqueda de técnicas relacionadas con la
racionalizacion del consumo del agua y la adecuacion de la seleccién de la vegetacion al clima , al

suelo y estabilidad a largo plazo del terreno.

Esta técnica parte del convencimiento de que la mayoria de las especies autdctonas son de modo
natural eficientes al agua, y que el aprendizaje del paisaje, elementos y preexistencias del medio natural
y cultural méds cercano, son en la mayoria de los casos los principales argumentos de partida para su

incorporacion al disefio.

Los siete principios o bases de actuacion de la Xerojardinerfa, que resumimos en referencia a las
condiciones particulares del dmbito que nos ocupa son:

BASE 1. PLANIFICACION Y DISENO:

Se trata de evaluar las necesidades del jardin, fijar su concepto y funcionalidad , y estudiar el
emplazamiento y orientaciones idoneas a partir del estudio del suelo, topografia, drenaje,
disponibilidad y calidad del agua, espacios, vistas a ocultar o resaltar, clima y microclimas, vegetacion
existente y potencial.

A tal efecto, desde este Plan, se determinan las condiciones basicas de disefio e imagen perseguida, en
base al nivel de conocimiento de los condicionantes en la escala de planeamiento, y con diferentes
grados de vinculacion en Ordenanzas para la fase de Proyecto.

BASE 2. ANALISIS DEL SUELO:

Factores como la composicion, textura y pH del suelo son bésicos para el proyecto de un jardin
eficiente al agua. Si bien en el Plan se realiza un primer andlisis elemental en base principalmente a la

bibliografia disponible, al estudio detallado mediante ensayos de"Las:Wﬁiﬁgm o
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especialmente enfocados a la jardineria, deben de fomentarse para la fase de Proyecto de Urbanizacion,
como un complemento necesario de los ensayos habituales dirigidos a verificar la capacidad mecénica.

BASE 3. SELECCION ADECUADA DE LAS PLANTAS:

El primer lugar para buscar todo tipo de plantas es el propio medio en el que se actia y el andlisis de la
vegetacion potencial del mismo. Las plantas autéctonas suelen ser las mejor adaptadas a sobrevivir en
las condiciones del clima y régimen de Iluvias del lugar, y las mé4s resistentes a sus condiciones
extremas. La combinacién de un amplio numero de especies autoctonas favorece el desarrollo de
insectos beneficiosos, que a su vez dificultan la aparicion de plagas (habituales en la jardineria
tradicional) y hacen innecesarios los plaguicidas, cuestion de especial importancia cuando ademas, se
debe de proteger un acuifero, medianamente vulnerable.

Las especies derivadas o de comportamiento similar a las sefialadas en el articulo 34, dan una respuesta
eficaz a las condiciones edaficas, son tolerantes a los suelos calizos y son una excelente respuesta a los
condicionantes climaticos, sobre todo pluviométricos. A tal efecto se recomienda que las especies
basicas a utilizar en jardineria de espacios libre§ y viarios sean las siguientes:

-Especies arboreas:
Hoja perenne:  Quercus rotundifolia Encina
Olea europea Olivo
Pinus halepensis Pino carrasco
Ceratonia siliqua ’ Algarrobo
Cupressus sempervirens Ciprés
Citrus amaranthus Naranjo amargo.
Hoja caduca: Robinia pseudoacacia Robinia, falsa acacia
Gleditsia triacanthos Acacia tres espinas
Hacer negundo Arce negundo
Celtis australis Almez
Jaracanda mimosaefolia Jaracanda
Eleagnus angustifolia Arbol del paraiso
Cercis siliquastrum Arbol de Judea
Tamarix gallica Taraje, tamarindo
Tipuana speciosa Tipuana
Ficus carica Higuera
Prunus dulcis Almendro
-Especies arbustivas:
Hoja perenne: Quercus coccifera Coscoja
Tuya occidentalis Tuya
Nerium oleander Adelfa
Pistacacia lentiscus Lentisco
Retama sphaerocarpa Retama
Spartium junceum Retama de olor
Thymus spp. Tomillo
Rosmarinus officinalis Romero
Teucrium fruticans Teucrio, olivilla
Buxus sempervirens Boj
Cestrum nocturnum Dama de noche., COLEGIO GFICIAL OF ARGUITECTOS
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Coronilla glauca Carolina
Lantana camara Verbena
Laurus nobilis Laurel
Lavandila dentata Lavanda
Rubus ulmifolius Zarza
Hoja caduca: Rhanmus lycioides Espino negro
Cythisus patens Godua
Cithisus gradiflorus Escob6n
Capparis spinosa Alcaparra
Bougainvillea glabra Buganvilla
Jasminum grandiflorum Jazmin
Wisteria sinensis Glicina

Los aspectos conceptuales y formales basicos del jardin, en las plazas serian los siguientes: Arbolado
frondoso de hoja perenne zona verde, hoja caduca en las proximidadesde las viviendas (para facilitar su
soleamiento en invierno). Trepadoras en las véllas de los jardines traseros de las viviendas (wisteria,
buganvilla, zarzal, jazmin) formalizaran los caminos peatonales, junto con los arbustos recomendados,
y animarian en cuanto a sensaciones de colores y aromas estos recorridos.

BASE 4. PRACTICIDAD DE LAS ZONAS DE CESPED:

El césped en su concepcié tradicional, es inadecuado e inviable para los espacios libres publicos del
ambito que nos ocupa. Se recomienda que tampoco se utilice en los jardines privados ya que es el
principal consumidor de agua. Existen especies alternativas al césped por su hébito rastrero 0 tapizante,
requieren muy pocos cuidados y son recomendadas por las técnicas de la Xerojardineria en clima
mediterraneo, ya que por su sistema radicular profundo, necesitan mucho menor consumo de agua y
permiten la supervivencia en estado durmiente en épocas de sequia o en invierno (segun especies), lo
cual puede ser de utilidad en el entorno en que se actiia; siendo las mas adecuadas las siguientes:
Cynodon dactylon, Artemisia spp. Zoysia japonica, Festuca arundinacea, Festuca rubra y Pennisetum
clandestinum.

30
I3

BASE 5. SISTEMAS EFICIENTES DE RIEGO:

El xerojardin requiere muy poco riego, y cuando se riega, el riego debe ser muy efeciente. El logro dela
eficiencia del riego debe de estar presente en la propia concepcion del jardin, diferenciandose zonas en
funcion de las necesidades hidricas, zonas que en su caso habran de regarse independientemente. El
riego por goteo, optimizado mediante temporizadores o mecanismos de seguridad, asi como con el
estudio del nimero de goteros en funcién de las necesidades de cada especie y tamafio, se estima el
sistema més adecuado. Asimismo, en la medida que lo permitieran las posibilidades financieras en su
caso, se podrian incorporar soluciones como la recogida de aguas pluviales en aljibe en los espacios
libres de la zona més baja del Sector, para su bombeo periédico con temporizador, y establecer una
circulacién por una red de acequias en determinadas horas del dia y autorregular el microclima del
sistema de espacios libres en los bulevares.

#4500
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BASE 6. USO DE MULCHING:

Esta proteccion superficial es una de las practicas méas beneficiosas en cuanto al ahorro de agua, ya que
evita la pérdida de agua en superficie al disminuir la temperatura del suelo y el efecto del viento.
También evita la reflexion del calor del suelo desnudo hacia las plantas y edificios adyacentes y regula
la temperatura del suelo que se mantiene més uniforme en las distintas horas del dia y épocas del afio.
El mulching también evita la emergencia de malas hierbas que compiten con las especies ornamentales
por el agua, y hace innecesarios los herbicidas, altamente perjudiciales en nuestro caso para el
acuifero.

BASE 7. MANTENIMIENTO ADECUADO:

Una de las ventajas del xerojardin es su escaso mantenimiento, no obstante existen precauciones
especiales a tener en cuenta dirigidas fundamentalmente a evitar la derivacion hacia el jardin
tradicional: ’

-El riego debe de limitarse al estrictamenite necesario.Incluso las plantas adecuadas para la
xerojardineria se pueden llegar a comportar de forma oportunista respecto al agua; si se las aporta
_ habitualmente mas agua de la recomendada, crecen inadecuadamente y desarrollan sistemas radiculares
% ineficientes, lo cual las llevara inevitablemente a necesitar cada vez mas agua.

-En cuanto a abonados deberan observarse las limitaciones relacionadas con la proteccion del acuifero.

Deberén evitarse las podas fuertes, ya que favorecen el crecimiento vigoroso de las plantas,
necesitando un considerable mayor consumo de agua. Es mejor potenciar un crecimiento mas natural,
con podas leves, mucho menos estresantes para las plantas.

La instrumentacién por el planeamiento de la aplicacion de estos siete principios tiene diferentes

niveles:
7 Desde el propio planeamiento se ha intentado contribuir a realizar un andlisis minucioso del medio
. fisico (clima, suelo y vegetacién) que sirva para que el Proyecto de Urbanizacién de los espacios
publicos profundice en el objetivo bésico de la Xerojardineria: eficiencia al agua e integracién
medioambiental.

-E] planeamiento contribuye a dar recomendaciones con diferentes grados de vinculacién para su
aplicacion a los jardines publicos. En Ordenanzas se fomentara que los proyectos de edificacion, tanto
residencial como equipamiento, proyecten necesariamente el espacio no ocupado por construcciones,
con criterios que tengan en cuenta la vegetacién recomendada o justificando requerimientos estrictos de
eficiencia hidrica, si se deciden utilizar especies sensiblemente diferentes a las recomendadas.

3.3.6. TIPOLOGIA RESIDENCIAL.

De acuerdo con las determinaciones del Plan general de Ordenacién Urbana de Tocina y las del Plan
parcial, el uso residencial estd compuesto por las 11 parcelas destinadas a albergar un maximo de
114 solares para viviendas unifamiliares 6 bifamiliares.
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La superficie de suelo neto con uso residencial es de 14.783,67 m?, que equivale al 49,7466%,
el correspondiente al lucrativo privado es de 14.783,67 m?- 1.411,60 m*=13.372,07 m’, quees el

44,9965% perteneciente a D Virginia Méarquez Naranjo.

Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento: 10% / 22.585,68 m?.=2.258,56 m®.
% Al ser la edificabilidad maxima 1,6 m2/m2= 1.411,60 m?. suelo aprovechamiento lucrativo

Ayuntamiento.La densidad en el PLan de Ordenacioén coincide con la del Plan Parcila que es de 40
viv. /Ha.

3.3.7. TIPOLOGIA OTROS USOS.

- .

En este caso, las limitaciones se reducen a la altura y l6gicamente, cumpliran los parmetros art. 17 del
Plan general de Ordenacién Urbana de Tocina y del Plan parcial.

3.3.8. RED VIARIA. s

FEn el trazado que se proyecta, se ha procurado, crear las minimas penetraciones desde la carretera Se-
128, formalizando una serie de anillos interiores, que permita el acceso a todas y cada una da las
parcelas sin crear tensiones limitrofes y garantizando la circulacion fluida y su conexion a la barriada

de la Madroiia.
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Fl esquema basico de la red viaria se organiza mediante la cracion de una calle desde la Avenida del
Pozo de la Ermita Norte-Sur, que nace en esta avenida y se prolonga hasta el limite de la propiedad,
estando toda ella incluida en terrenos de la propietaria y que sera una infraestructura que servird a la
propiedad que linda al oeste por lo que en el acta de compromisos a realizar con el Excmo.
Ayuntamiento se tendra en cuenta, este coste de urbanizacion y suelo, en el plano de viario 05 se
tienen las secciones de viales de 9,00 m., 10,00 m., y de 14,20 m., asi como las direcciones del
sector. Las secciones del viario se dibujan del modo que permitan el arbolado en las aceras a fin de
conseguir una red peatonal con sombra y que cumple los requisitos de las normas técnicas para la
accesibilidad y la eliminacién de barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte de la Junta
de Andalucia. Asimismo, se distribuye la red de aparcamientos por todo el ambito del plan, evitando el
criterio de bolsas de aparcamientos, de dudosa efectividad.

3.3.8.1 SECCION TRANSVERSAL.

Se cumplen los requisitos del articulo 56 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tocina. Se
prevén 5 anchos diferentes de secciones de calle:

Seccién vial 14,20 m. Continuacién de la calle que d4 al pozo de la Ermita colindante con otra
propiedad, a esta da un acerado de 2 m. y si se recalifican lo terrenos deberén aportar
proporcionalmente los costes de esta calle, salvo que se duplique. Delante de las parcelas propuestas €s
de 3,00 m., de calzada 7,00 m.y aparcamiento de 2,00 m.

?ﬁi’ Seccién vial 9,00 m. Son las transversales interiores, continuacion de Calle J. Gonzélez Pérez, Calle
i Maria Auxiliadora, Calle Perpetuo Socorro, Calle Santa Lucia, Pedro Roldan y Alonso Cano y la

longitudinal que comienza en Calle Modelo y finaliza en curva de ZV, ...Con acerados de 2 m., calzada
de 5.00 m. ¢4 COLEGIO OFICTAL TF HRgues
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Se proyecta por la mejora de seguridad vial y logra en especial la situada frente a la zona verde una
mayor amplitud para la 6ptima visibilidad. Los aparcamientos se sitian en la calle longitudinal interior

al oeste y en la ronda de circunvalacion al este.

3.3.8.1 PAVIMENTOS.

Las calzadas se realizaran con un firme asfaltico compuesto de subbase granular, base macadam y capa
de rodadura y capa intermedia como terminacién. Los acerados se pavimentaran con losas de terrazo
relieve o pavimento similar sobre solera de hormigén. Los pascos peatonales de la zona verde con

albero compactado.

3.3.9. APARCAMIENTOS.

El articulo 52.3 del Reglamento de Planeamiento establece que el plan sefialara la reserva de terrenos

correspondientes a aparcamientos en las propor
cada 100 m? de edificacion), al ser la superficie

ciones que se fijan en el articulo 45 (una plaza por
ie total maxima lucrativa del sector de 22.585,68 m?,

el nimero de plazas seran de 258, repartidas en los 114 parcelas y las restantes 144 plazas (se
proyectan 147 al aire libre), en la calzada longitudinal A, se localizan 83 plazas; en el vial B se

ubican 50 plazas, en los viales transversales: C se disponen 7 plaza
4 (iltimas, para minusvalidos en zona aledafia a la rotonda. Se marcan como

en bateria (4,50x 2,20 m.) o en linea
se dispondran las 3 para personas con minusvalias. El anexo

minimas en cuanto a dimensiones y reservas en
3.3.9. de esta memoria. Los equipamientos de cesion
de sus parcelas. Y siempre nos separamos un minimo
facilitar el giro en esquinas.

De ellos el 2%s/144= 3, como minimo se reservara para usuarios con minusvalias,
plazas. Estas plazas tendrén una superficie rectangular minima de 3,50 m. por 5,00 m.

a) Las plazas de aparcamientos tendrén una superficie rectangular minima de 2,20 por 4,50 m.L

s, en el D se crean 7 plazas 'y las
bandas de aparcamiento
(2,00 x 4,50 m.), en orientacién oeste, alrededor de la Glorieta
7 del RP, establece las exigencias
la red viaria, que se desarrollara en el apartado
obligada y gratuita se consideran en el interior
de 5 metros respecto a linea de bordillo para

proyectamos 4

b) La superficie de aparcamiento minima por plaza, incluyendo la parte proporcional de accesos, no

ser4 nunca inferior a 20 metros cuadrados.

¢) Del total de plazas de aparcamientos
para usuarios minusvalidos. Estas pl
5,00 metros, se preven 4,

previstas en el Plan Parcial se reservara un 2%, como minimo,
azas tendran una superficie rectangular minima de 3,50 por

d) Sélo se admitira en situacién al aire libre, aneja a la red viaria, un maximo del 50% del mimero

total de plazas de aparcamientos previstas
se referira al namero de plazas correspondientes a viviendas y comercial.

En el Plano de Proyecto P.4 y 2.5.7. se indican la situacion de las reservas establecidas asociadas a

red viaria, también se fijan las previsiones en C
caracter privado para alcanzar en conjunto la dotacién minima ne

solucionado este aspecto son los siguientes:

en el Plan Parcial. Al ser residencial este 50% méximo

ia

wanto a reservas complementarias obligatorias de
cesaria. Los criterios con los que se ha
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Queda justificado el cumplimiento sobre dotaciones y cesiones obligatorias y gratuitas del presente
Plan Parcial, ajustdndose al Plan General de Ordenacion Urbana de Tocina y Ley del Suelo y
Reglamentos.

3.3.10. REDES DE SERVICIO.

Seran las necesarias para cubrir los servicios de abastecimiento de agua, alcantarillado, electricidad,
alumbrado publico y telefonia. Los esquemas se recogen en el presente documento, pero se
desarrollaran en el Proyecto de Urbanizacion que a tal efecto habra de redactarse.

3.3.10.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA, RIEGO E HIDRANTES CONTRA INCENDIOS.

Se ha mantenido reuniones con los responsables de Aguas del Huesna D. JoséRamén Maldonado
Viazquez, D?. Emilia Pérez Boyado y D*Lola Garcia, quienes nos han dado las exigencias de la
compaififa suministradora y se est4 redactando los planos para el Proyecto de urbanizacién para su
v.b. por parte de estos técnicos y responsablés. El suministro se realizard desde la Avenida Pozo de
la Ermita y en el encuentro con la Glorieta donde existen conexiones a tal efecto. Se anillara a la red
existente nuestras manzanas a la Barriada Los Escultores y la Madroifia. Por tanto, se estructura en
anillos cerrados, de manera tal que se igualen las presiones y garantice una continuidad en el
suministro en caso de reparaciones o enganches. Se prevén llaves de mariposa, alojada en arquetas,
la red se proyectan a partir de la red existente en la zona facilitada por Aguas y Servicios del Huesna,
A.LE. la empresa suministradora.

Para el calculo de las conducciones se ha tenido en cuenta las siguientes condiciones:

Las dotaciones de litros/hab./dia seran de 150, las necesidades para riego y contraincendios asi
como el ajuste por concentracion del suministro serdn hipétesis fijadas en el proyecto de
Urbanizacion.

La red se propone subterrdnea, ejecutada con tuberias de polietileno de 10-atm. de uso alimentado y
alta densidad @110, siguiendo las vias urbanas bajo ambas aceras, donde irdn conectadas las
acometidas. En cruces de calzada se propone entubada, protegiéndola con pasatubos con
hormigén.En todas las derivaciones y codos se procedera al anclaje de la conduccion.

La red se completa con la prevision de véalvulas de corte, bocas de riego y contraincendios; estas
ultimas nunca en tramos ciegos. El proyecto de urbanizacién fijard sus caracteristicas y
especificaciones, asi como el sistema de riego de las zonas verdes.

Red de riego: Se concibe como complemento de la red anterior, para el baldeo y riego tanto de las
zonas verdes asi como de los viales.

3.3.10.2. SANEAMIENTO.

Los mismos responsables de Aguas del Huesna, nos han indicado que las aguas residuales seran
conducidas hasta el colector existente en la Avenida Pozo de la Ermita. Es un sistema unitario, que
evacuara tanto las aguas pluviales como residuales. Para su célculo se atendera a lo recogido en las
Norma para el abastecimiento de agua del Consorcio Huesna.
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Las hipétesis de pluviometria y escorrentia seran fijadas en el proyecto de urbanizacién. La red se
propone de hormigén centrifugado, sobre lecho de hormigén arrifionado, limitando la velocidad a 3
m/sg. Las especificaciones de uniones, pozos de registro, dimensionado, prevision de imbornales,
etc., asi como su dimensionado deberan ser resueltas en el proyecto de urbanizacion.

3.3.10.3. ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO PUBLICO.

Energia eléctrica: Se ha solicitado entrevista con el técnico de la Compaiiia D. Ratl Alvarez, para
solicitar boletin de enganche y pautas a seguir en el proyecto de urbanizacion. El suministro de
energia eléctrica se ha previsto desde el C.T. existente en la Avenida Pozo de la Ermita (si bien se
convendra con los técnicos de la empresa suministradora si lo realizamos desde el que se localiza al
ladso de la Fabrica de terrazos en la Carretera de circunvalacién Tocina —Los Rosales), desde ese
punto se conectaré a otro C.T. en nuestro solar mediante una linea de M.T. (15-20 kv). Se estima
% necesaria una caseta para el C.T. con un transformador de 840 kva

% La red se propone enterrada y de acuerdd con las condiciones particulares de la compaiiia
& suministradora (C.S.E.), se completa el esquema de trazado de la red teniendo encuenta los posibles
problemas de caida de tensién. Se protegeran los pasos de calzada y el dimensionado de potencias,
se emplearad asimismo para el célculo de la B.T., cuya red serd también enterrada y protegida en
cruces. La potencia prevista para cada parcela es la correspondiente a electrificacion basica:
5.750W., las acometidas se prevén con cajas homologadas por UNESA, en la que se ubicaran los
fusibles de proteccién.Se proponen conductores de aluminio, a una profundidad superior a los 80
cm., protegida con ladrillo taco sobre cama de arena y cinta de aviso. Se prevén acometidas para
cada dos parcelas, dejandose un monolito en el cerramiento de las parcelas, sin perjuicio de las
especificaciones y dimensionados que debera contener el Proyecto de Urbanizacion. Tanto la red
suministro como la de alumbrado publico, se han proyectado en base a circuitos trifasicos en
anillo.Los circuitos se proponen de cobre, con aislamiento y bajo tubo de PVC, con arquetas en
derivaciones o cambios de alineacion.

Alumbrado piiblico: Los circuitos se proponen de cobre, con aislamiento y bajo tubo de PVC, con
arquetas en derivaciones 6 cambios de alineacion. La red se adapta a las condiciones de disefio
prefijadas. Farolas de tipo mural en las calles de 8,50 m.l. y 9,00 m.1., en la avenida de 17 m.l. se
instalaran baculos de 8 m.L., con lamparas de vapor de mercurio de alta presién y 250 w., tensién de
220 V., en cada farola se dispondra de una caja de proteccién, con picas de cobre de puesta a tierra,

una por cada farola.

El alumbrado piblico dispondra de un encendido y dos apagados, a fin de mantener un alumbrado
permanente de seguridad, con sus correspondientes relojes de encendido y apagado, moédulo de
emplazamiento de contador, interruptor automético de salida, etc., todo ello dentro de un armario de
intemperie. La distribucion de las farolas sera al tresbolillo, con una separacién méaxima de 25 m.
con lo que se obtiene una iluminacién media de 20 lux.

3.3.10.4. RED DE TELEFONIA.

Red de teléfonos: Se proyecta una red de canalizaciones de 4 tubos enterradas; la profundidad
minima de los prismas de hormigén de las canalizaciones sera de 45 cm. bajo las aceras y de 60 cm.,
bajo las calzadas. El proyecto debera realizarse con los criterios de la C.T.E.
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3.3.10.5. COORDINACION DE INFRAESTRUCTURAS.

Coordinacion de infraestructuras: El proyecto de urbanizacion debera contemplar la posicion relativa
de las distintas redes, debiendo aportar secciones tipo de zanjas con la situacién de cada una de ellas,
de acuerdo con la normativa vigente. En general debera guardarse una distancia minima de 30 cm.
entre ellos y 50 cm. entre agua y saneamiento. Siempre la red de agua sobre la de saneamiento en
cruces y la red eléctrica y de teléfonos sobre ambas.

3.3.11. CESIONES.
En el apartado 2.5.3 y 3.3.3. 4.3.3. se dan las cesiones a realizar que resumimos en:

Areas libre: 10% superficie ordenada mayor al8 m?/Viv.(2.052 m?) c...ccuoeveuecisesnrnnncnse 2.852,00 m2.
(Repartidos en Jardines con superficie de 2.376,50 m? y 4reas de juegosy recreo nifios de 475,50 m?).

3
&

- Sistemas de interés piblico y social:

- Centro social: 12 m?x 114 viv.= . 1.368,00 m>.
Total de m? cedidos.... reeseessesseesessrensesaesserasaseessesnasans . . oo 4.220,00 m?.
m VEATIO. s e e eeeeeeeeneentsaesesssesesssnsesssannsasessennsonsassatusonsssasssncnnsssansnsaaransans 10.714,33 m2

estan contabilizados los 1.198,00 m”. correspondientes al sistema general al Ayuntamiento de la
ronda circunvalacién, que cede la propiedad del PPr-T3.

Con independencia de las cesiones anteriores, correspondientes a equipamientos y viarios, en
funci6n de lo dispuesto en la LEY 6/1998, de 13 de abril sobre Reglmen del Suelo y Valoraciénes,
se indica que el aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién mediante el cumplimiento
de los deberes establecidos se limita al Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento: 10% /
22.585,68 m?.= 2.258,56 m?.

Al ser la edificabilidad maxima 1,6 m?./m2.5/2.258,56 /m*= 1.411,60 m®. suelo aprovechamiento
lucrativo del Ayuntamiento.

3.3.12. SISTEMA DE ACTUACION.

Se propone el sistema de compensaci6n, Propiedad-Ayuntamiento, sin necesidad de realizar junta de
compensacion.

3.3.13. DERECHOS DEL SUELO URBANIZABLE.

El Art. 15 de la Ley 6/1.998, dice: Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable tendran

derecho a usar, disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rustica

de los mismos. Ademds, tendran derecho a promover su transformacic’)n instando de la

Administracién la aprobacién del correspondiente planeamiento de desafroll ”‘Q&%?nf ormidad con

lo que establezca la legislacién urbanistica. L& ‘"“3 0 0Fi }g"ij’ EE ARGUTER T5§,ﬁ
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transformacién del suelo urbanizable, mediante la presentaciéon al

El derecho a promover la
Ayuntamiento del correspondiente planeamiento de desarrollo para su tramitacién y aprobacion, se

podré ejercer desde el momento en que el Plan General de Ordenacién Urbana de Tocina, delimite
sus ambitos 6 se hayan establecido las condiciones para su desarrollo. '

% 3.3.14. DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO URBANIZABLE.

Como expresa el art 18 de la Ley 6/1998, la transformacién del suelo clasificado como urbanizable
comportard para los propietarios del mismo los siguientes deberes:

o
1. Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién todo el suelo necesario para los viales,
espacios libres, zonas verdes y dotaciones piiblicas de caracter local al servicio del ambito de

desarrollo en el que sus terrenos resulten incluidos.

2. Costear y en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexién con los sistemas generales
% exteriores a la actuacion y, en su caso, las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de dichos

sistemas requeridos por la dimensién y densidad de Ia misma y las intensidades de uso que esta

genere, de conformidad con los requisitos y condiciones que establezca el planeamiento general.

% 3. Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién actuante el suelo correspondiente a lo
establecido en la Ley de Comunidades Autonémicas de Andalucia 10% del aprovechamiento del

sector o ambito correspondiente.

4. Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con
anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo. En nuestro caso el sistema general dara
acceso a unos terrenos que al recalificarse y poder comunicarse en toda su longitud se debera

cuantificar el coste de suelo y urbanizacién de este para reparto equitativo.

5. Costear o ejecutar la urbanizacion del sector 0 ambito correspondiente.

6. Edificar los solares en el plazo que, en su caso, establezca el planeamiento en dos fases.

3.3.15. COMPROMISOS EN RELACION CON LAS OBRAS DE URBANIZACION.

1) Ejecucion de las obras. La actuacion se desarrollara por el sistema de compensacion ejecutandose
las obras de urbanizacién segin lo dispuesto en la seccién 6® del capitulo II del Titulo V del

Reglamento de Gestion Urbanistica.

a modificacién y de este Plan Parcial, las obras deberan
desde la aprobaci6n definitiva del Plan Parcial, pudiendo

el proyecto de urbanizacién establecer las fases de ejecucién que se consideren necesarias 0
de las obras. Estos plazos seran pactados entre la

convenientes para la ejecutacion y conservacion
propiedad y el Ayuntamiento. La propiedad no obstante la va a realizar en su totalidad en el menor

plazo posible.

2) De acuerdo con el Plan de Etapas de 1
ejecutarse en un plazo no superior a 4 afios

3) Cesi6n y conservacion de la urbanizacion.
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La cesion se hard de acuerdo con lo dispuesto en la seccién 7¢ del Capitulo II del Titulo V del
Reglamento de Gestion Urbanistica y, en particular, en el apartado 2 del Art. 130 en relacion con la
cesion de las obras ejecutadas en cada una de las fases que en su caso establezca el Proyecto de

Urbanizacion.

% La conservacién de la urbanizacién correra por cuenta de la propiedad hasta la recepcion provisional
de la totalidad de la misma por el Ayuntamiento, con independencia de las recepciones de las fases
anteriores que pudiera establecer el citado proyecto.

22
4) Las garantias y estudio econ6mico-financiero, se desarrolla en el Documento VL
3.3.16. TRAMITACION.

% En la tramitacion del presente Plan Parcial de Ordenacién Urbana, habrd de seguirse el
precedimiento establecido en el articulo 41 de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana

y en los articulos 127 a 130 y 132 a 134 del Reglamento de Planeamiento.Segun dichos preceptos, el
% Ayuntamiento de Tocina en pleno, acordara la¢
ik

, A) Aprobacién Inicial del Presente Plan Parcial.
% El 26 de enero de 2.006, se dejé sin efecto la aprobacion inicial del Plan Parcial PPr-T3, hasta la
presentacién de un nuevo Plan ajuztado al P.G.0.U. de Tocina, al estar este trabajo de acuerdo en lo
establecido en el P.G.0.U., segin tiltima reunion, debe de nuevo pasar su tramitacion al apartado B).

B) Informacién piiblica. A continuacién se sometera el Plan a informacion publica por espacio de
un més, mediante anuncio que se insertard en el Boletin Oficial dela Provincia y en un diario de

:?f’% tirada nacional, para que puedan presentarse las alegaciones pertinentes. En todos los planos y demas
. documentos de este Plan Parcial sometidos a informaci6n publica, el Secretario-a del Ayuntamiento
extender4 la oportuna diligencia en la que haga constar que dichos planos y documentos son los

aprobados inicialmente.

Se citara personalmente, para la informaci6n piiblica, a los propietarios de terrenos comprendidos en
el Plan. ‘

C) A la vista del resultado de la informacién ptblica, el Ayuntamiento, acordard la Aprobacién
Provicional, con las modificaciones que, en su caso, procedieren. Si dichas modificaciones
significasen un cambio sustancial en los criterios y soluciones del Plan inicialmente aprobados, se
abrird, antes de someterlo a aprobacion provisional, un nuevo tramite de informaci6n pablica y, con
posterioridad, D) el Ayuntamiento elevaré el Plan a la Comisién Provincial de urbanismo a los W
efectos de su tramitacion subsiguiente y Aprobacién Definitiva, si procede.

E) El texto integro del acuerdo de aprobaci6n definitiva del Plan sera publicado en el Boletin Oficial
de la Provincia.

Sevilla, 7 de Noviembre de 2006.

LA PROMOTORA DE LA URBANIZACION. . m‘iif‘@%//

Fdo.: Virginia Mar Fdo. José Maria Redrig0eg Ry aRQUITECTOS
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DOCUMENTO IIL DOCUMENTACI(')N ADICIONAL REQUERIDA A PLANES DE
INICIATIVA PARTICULAR POR LOS ARTICULOS 46 Y 64 DEL REGLAMENTO DE

PLANEAMIENTO.

A3.1.JU STIFICACIQN DE LA CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD DELA
URBANIZACION.

Nos remitimos integramente a lo expuesto en el punto 1 de esta Memoria, que damos por
reproducido y que resumimos a continuacion:

El Presente Plan desarrolla Art. 1 las determinaciones del Plan Parcial PPr-T3 del Plan general de
Ordenacién Urbana de Tocina, que consistia en clasificar un suelo como suelo urbanizable 6 apto
para urbanizar, con destino mayoritario a viviendas en ¢l Paraje denominado Pago de las Huertas 6
“Haza Quilis”, al Oeste del casco histérico de Tocina y que fué aprobado definitivamente por la
Comisién Provincial de Urbanismo el 1° de junio de 2.005, que surje ante la ausencia de oferta en el
municipio, por agotamiento de la actuacién privada que hasta la fecha a paliado estas necesidades.

No obstante los criterios de ordenacion respetan y se coordina con el Plan de Ordenacion.

A3.2. RELACION DE PROPIETARIOS.

Propietaria tinica: 29.718,00 m2. De D?. Virginia Marquez Naranjo, con D.N.L: 75 453.717-Dy
domiciliada en C/ Real 38, C.P. 41340. Tocina (Sevilla).

A3.3.MODO DE 'EJECUCI(')N DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y SISTEMA DE
ACTUACION.

La ejecucién de la actuacion urbanistica objeto de este Plan se realizara por el “sistema de tGnico
propietario”.
Aparte de establecer el sistema de actuacion de compensacion, el presente Plan delimita la unidad de

ejecucion, coincidente con el 4mbito del Sector.

Los gastos de urbanizacién y de planeamiento seran sufragados por los propietarios en los términos
previstos en el articulo 155 LS.

A.3.4. COMPROMISOS ENTRE EL URBANIZADOR Y EL AYUNTAMIENTO.

a) Plazosde ejecucion de las obras de urbanizacion:

Se establece una etapa {nica de urbanizacion.
El plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion serd de 4 afios a partir de la aprobacion

definitiva del Plan parcial, s dividira en dos fases, la primera finalizara en el limite de ZV que
delimita el P.G.O.U.
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b) Recepciony conservacion de la urbanizacion.

La urbanizacién del Sector o de las Fases de ejecucién homogéneas de la misma, sera recepcionada
por el Ayuntamiento, una vez transcurrido el plazo de un afio de garantia, tras su recepcion
% provisional al contratista de las obras, y si no fueran apreciadas por las partes deficiencias de

ejecucién con relacion al Proyecto aprobado. Hasta la recepcion definitiva la conservacion y

mantenimiento serd a cargo de los propietarios, y una vez recepcionada sera a cargo de la

Administracion.

c) Cesiones:

Los propietarios del sector materializaran las cesiones de equipamiento y espacios libres, viales y
suelo correspondiente al 10% de aprovechamiento lucrativo del Sector correspondiente al mAaximo
legal de la Comunidad de Andalucia, que se ubicarin preferentemente en las manzanas asignadas

para ello en el proyecto de parcelacion.

§

A.3.5. GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS.

g

La propietaria inica D Virginia Mérquez Naranjo, ofrecers al Ayuntamiento las garantias que
establece la Ley del Suelo, por importe del 6% de los costes de urbanizacion (fijados por minimos en
697.838,60 €.) que les corresponden proporcionalmente sobre la base de sus porcentajes, evaluados

en el presente Plan que corresponde a 41.870,32 €.

i

A.3.6. MEDIOS ECONOMICOS DE TODA INDOLE CON QUE CUENTA.

- La propiedad cuenta con recursos propios para la financiacién de las obras de urbanizacién. Entre
. dichos recursos hay que destacar la titularidad del 100% del suelo del ambito, lo que es una garantia
de capacidad para asumir la iniciativa de la gestion de todas las actuaciones previstas.

Con independencia de los recursos propios, la viabilidad econémica de la actuacion quedaria
. asegurada mediante la financiacién con garantia hipotecaria sobre los terrenos valorados a 120,50
% €/m?, que d4 un valor de 3.581.019,00 €. Siendo su valor real de mercado superior y sin considerar el

aumento de valor que supone la urbanizacion

Sevilla, 7 de noviembre de 2006.

LA PROMOTORA DE LA URBANIZACION. El arquitecto:
e T BN
Fdo.: Virginia Mérquez Naranjo Fdo. José @Mﬁ%@ﬁgémﬁﬁmmcm
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DOCUMENTO II. ORDENANZAS REGULADORAS.

CAPITULO 1.-PREAMBULO.

p e Y R e A ]

El presente Plan Parcial, desarrolla el suelo clasi cado como “apto para urbanizar” con fa
denominacion de PPr-T3, en el Paraje conocido como “Pago de las Huertas*6 “Huerta Quilis”, al
Noroeste del casco historico de Tocina.

Correspondiendo a las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial la reglamentacion del uso de los
terrenos y de la edificacion publica o privada en el ambito del mismo, forzosamente se han de
configurar como mecanismo inmediato de consecucién de los objetivos del Plan; como aplicacién
directa de los criterios que han servido de referencia al presente plan, han de tender por un lado, a
facilitar un desarrollo de la urbanizacién y edificacion, mediante construcciones armoniosas bien
dotadas que puedan satisfacer la demanda que en el sector de servicios y equipamientos se prevé en el
municipio, y por otro, a conseguir el perfecto funcionamiento y conservacion de las estructuras e
infraestructuras proyectadas, arbitrando los mecanismos de control adecuados.

i

Al enmarcarse el Plan Parcial como parte del desarrolio del Plan General de Ordenacién Urbana de
Tocina, las ordenanzas tendran que sujetarse jgualmente a los criterios generales ya disefiados,
% fundamentalmente recogidos en los articulos que hacen referencia directa al presente plan Parcial o al
régimen del suelo urbanizable que éste desarrolla, como son los articulos ya recogidos tendran, por
tanto, cardcter subsidiario para la determinacion de todos aquellos aspectos no definidos en las
presentes Ordenanzas.

La iniciativa de la formulacién del Plan Parcial es privada, por las razones de conveniencia y
oportunidad que se justifican en la Memoria, que se resumen en la necesidad de intervenir y fomentar
los instrumentos para agilizar la creacién de suelo urbanizado.

L Su objeto es la ordenacién pormenorizada del territorio, profundizando en los aspectos en los que el
mismo, en coherencia con su funcion, se incide en condiciones especificas del dmbito ordenado,
ajustandose a las determinaciones establecidas por la legislacién urbanistica vigente y sefialandose y
sefialandose el hecho de que este Plan se redacta de acuerdo a la Ley 6/1998, de 13 de abril sobre
REGIMEN DEL SUELO Y VALORACIONES (BOE n° 89, de 14 de abril de 1998).

Su ambito de aplicacién queda delimitada en el plano n°1, Situacion del Plan Parcial, correspondiendo
a la totalidad del 4rea delimitada como Plan Parcial PPr-T3 del Plan General de Ordenaci6n Urbana de

Tocina.
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CAPITULO I1.- DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1. Naturaleza Juridica.

% Las presentes Ordenanzas tienen por objeto regular el régimen juridico y urbanistico del suelo y la
edificacién complementada asi la documentacién grafica que se acompafia.

Articulo 2. Ambito Territorial.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras tienen como ambito de aplicacién la totalidad del area
delimitada como Plan Parcial PPr-T3 del P.G.0.U. del Término Municipal de Tocina y recogido en los

planos que se acompafian.

% Articulo 3. Legislacién Aplicable.
% Son de obligado cumplimiento en los aspéfctos no concretados en las presentes Ordenanzas
& Reguladoras, las que con caricter de exigencias minimas se contienen en el P.G.O.U. del Término

Municipal de Tocina y en la legislacion, reglamentacion y normativas vigentes.

! En lo referente a los derechos y obligaciones de propiedad, servidumbre de luces, vistas y medianerias,
se est4 a lo preceptuado al respecto en el Codigo Civil espafiol. En cuanto al uso y disfrute de servicios
proporcionados o administrados por el Ayuntamiento de Tocina, se cumplird los Reglamentos y
Normas municipales correspondientes que igualmente serdn de aplicacién en la tramitacién de los
permisos y licencias a que haya lugar.

La Ley de REGIMEN de Suelo y Ordenacién Urbana y su desarrollo reglamentario avalan la
legitimidad del P.G.O.U. del Término Municipal de Tocina, siendo de aplicacion cuanto ellos
determinan respecto a posibilidades de uso del suelo, capacidad, densidad, edificabilidad y tipologia
edificatoria, en los apartados a que se remiten estas Ordenanzas, y a los aspectos generales para estos
7 tipos de suelo que no se desarrollan especificamente en este Plan Parcial.

RRSENRER

o

Articulo 4. Contenido.

En estas Ordenanzas Reguladoras de desarrollo, tanto de forma general como especificamente para
cada tipo de suelo, las condiciones de uso, urbanizacion, parcelacion y edificacion.

Articulo 5. Vigencia, revisién y modificacién.

1. El Plan Parcial del Sector PPr-T3, “Pago de las Huertas” 6 “Huerta Quilis” tiene vigencia
indefinida, aunque sin perjuicio de su posible revision o modificacién, en los supuestos y por el
procedimiento legalmente previsto.

2. Se entenderd por revisién el cambio de cualquier elemento de la ordenacion referente a
calificacién de suelo, cambio de situacién de las cesiones, creacién o anulacién de viales y cualquier

ia otro que segin la legislacion aplicable al P.G.O.U. del Término MunicipgtdeTocina........

| ¢ s‘%&;‘JOLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS]
7 3. Se entendera por modificacién cualquier otro supuesto de cambio d¢ ot i 0mo

| supuesto de revisién, en el apartado 2 de este articulo. 21.N0V o6 g8 657/617 {;g‘
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4. No se entenderin como modificaciones del Plan, todos aquellos ajustes de actuacion de costes y
correcciones de errores materiales o aritméticos, que hayan de realizarse como consecuencia de la
mayor definicién y concrecion propia de la escala y finalidad de los instrumentos previstos para el

% desarrollo del presente Plan Parcial (Proyecto de Urbanizacién, de Compensacion y de

Parcelacion), siempre que en dichos ajustes se apliquen los mismos procedimientos, criterios,
métodos y célculos, descritos y justificados en la Memoria y en el Estudio Econémico-Financiero.
Los ajustes y correciones descritos, una vez incluida su justificacion en los documentos de
desarrollo del Plan, y éstos sean aprobados definitivamente, se entenderan que tienen todos los
efectos previstos en el Plan Parcial para dichas determinaciones, con las nuevas cifras ajustadas.

- Articulo 6. Efectos.

La entrada en vigor del Plan, a la publicacion de su aprobacion definitiva, le confiere los siguientes
efectos:

_ a) Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciudadano a consultarlo por si mismo, o a
i recabar informacion escrita sobre su contenido y aplicacion.

b) Obligatoriedad, lo que conlleva el deber, legalmente exigible, del cumplimiento exacto de todas y
cada una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y los demas Organismos de la
Administracién Publica, como para los particulares.

Articulo 7. Documentacion e interpretacion.

1. El Plan Parcial esta integrado por los siguientes documentos: Memoria, Planos de Informacion,
Planos de Proyecto, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas y Estudio Econémico-Financiero.

9. Los documentos del Plan integran una unidad coherente, cuyas determinaciones deberan
aplicarse en orden al mejor cumplimiento de objetivos generales del mismo y atendida la
realidad social del momento en que se actia. En caso de discordancia o imprecision del
contenido de la documentacion, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria sefiala los objetivos generales de la ordenacion y expresa y justifica los criterios que
han conducido a la adopcién de las diferentes determinaciones. Es el instrumento de
interpretaci6n del Plan en su conjunto, y opera supletoriamente para resolver conflictos entre sus
determinaciones.

b) Planos de Informaci6n: Tienen caracter informativo, y manifiestan graficamente los datos que
han servido para fundamentar las propuestas del Plan.

¢) Planos de Proyecto: Tienen carédcter normativo, y reflejan graficamente las determinaciones
resultantes de la ordenacion establecida.

d) Ordenanzas Reguladoras: Constituyen el cuerpo normativo especifico del ambito del Plan.
Prevalecen sobre los restantes documentos para todo lo que en ellas se regula sobre el desarrollo,
gestién y ejecucion, asi como respecto a las condiciones de uso y ejllﬁcggvli?;tg&’ ung-de-las-
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e) Plan de Etapas: Tiene caracter normativo, determina el orden de prioridades y las previsiones
temporales para el desarrollo y ejecucién del Plan y formulacion de cada uno de sus
instrumentos.

f) Estudio Econ6émico-Financiero: Contiene la evaluacién econémica de las inversiones a realizar,
cuya cifra sera objeto del ajuste preciso en el Proyecto de Urbanizacién, incorporandose siempre
a los instrumentos de ejecucién y gestion, las cifras mas actualizadas existentes.

g) Si no obstante los criterios interpretativos contenidos en los apartados anteriores de este articulo,
subsistiese alguna imprecisién, prevaleceran las determinaciones de la documentacion grafica de
mayor escala, y si la discrepancia es entre documentacion grafica y escrita, prevalecerd esta
ultima.

CAPITULO IIL- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.-
¢
Articulo 8. Instrumentos complementarios de Ordenacién.

El presente Plan Parcial se Complementard obligatoriamente con el Proyecto de Urbanizacién que se
realizard una vez sea aprobado de acuerdo con lo estipulado en la seccién IV de las presentes
Ordenanzas. Los estudios de Detalle tendran cardcter facultativo, y deberén realizarse en los casos de
segregacién y agrupacion de parcelas y en las condiciones que, para estos casos, s especifica:

1. Aunque el presente Plan contempla la ordenacién del Sector con el grado de pormenorizacién
suficiente para la directa urbanizacién y edificacién, no se prevé inicialmente la posibilidad de
poder redactar Estudios de Detalle con las finalidades especificadas por los articulos 91 de la Ley
del Suelo y articulos 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle que en su caso se puedan redactar cumplirin las siguientes
determinaciones:

a) Fl 4rea abarcada por el Estudio de Detalle no podra ser inferior a una manzana completa, 0 a una
unidad edificatoria homogénea (parte de una manzana en la que estas Ordenanzas permiten
redactar Proyecto unitario de edificaci6n).

b) No podrin proponer la apertura de nuevas vias de transito rodado de dominio publico.
Solamente podran prever vias o itinerarios de cardcter privado de acceso al interior de las
parcelas o edificaciones, en el caso de actuacion conjunta sobre varias de ellas.

¢) No podran contener determinaciones que se opongan a las Ordenanzas del presente Plan (salvo
en alturas en Gran Avenida para el ajuste a la modificacién que se estd llevando a cabo en estos

momentos).
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% Articulo 9. Parcelaciones.
Al no determinar el presente Plan Parcial la parcelacion de las manzanas, serd necesario efectuar el
% Proyecto de Parcelacion para las  manzanas residenciales, permitiéndose posteriormente las
segregaciones y agrupaciones de acuerdo con lo previsto en los articulos correspondientes para cada

zona.

1. Se realizara tras la aprobacion del Plan parcial correspondiente Proyectos de Parcelacion.

2. Los Proyectos de parcelacion se someterén a licencia municipal, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 242 de la Ley del Suelo y articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

3. En ningln caso en los Proyectos de parcelacion se podrin prever parcelas que no cumplan las
condiciones de tamafio y configuracién ;establecidas en las condiciones particulares de la zona

% ala que pertenezcan.
F:

4. Los Proyectos de parcelacién incluirén entre sus determinaciones la asignacion individualizada
a cada una de las parcelas resultantes, de la superficie edificable total de la manzana,
aprovechamiento, asi como el nimero de viviendas.

Articulo 10. Instrumentos de gestién.
El sistema de actuacion para la ejecucion del Plan Parcial es el de compensacién con dos propietarios.

Se tendran en cuenta los siguientes criterios especificos para la formacion de estos instrumentos en
el Sector:

a) Los derechos sobre el aprovechamiento susceptible de apropiacién privada definido en el
presente Plan, se distribuiran entre los propitarios proporcionalmente a la superficie real de sus
terrenos aportados. En caso de discrepancia sobre cabida real de las parcelas aportadas descritas
en la documentaci6n grafica del Plan Parcial, los propietarios afectados aportaran deslinde a su
costa, con delimitacién grafica del perimetro de las fincas afectadas, acreditando, su insercion sin
afectar a otras, en el 4&mbito del Sector, segun la cartografia digital base del mismo.

b) Salvo acuerdo previo unénime al respecto en los Estatutos y Bases de Actuacion, la valoracion
en el Proyecto de Compensacion de las indemnizaciones por construcciones, instalaciones,
vegetacion,actividades existentes, y demés derechos afectados, asi como el precio de referncia
para la compensacion de las diferencias de adjudicacién en relacién a las cuotas aportadas,
deberan avalarse con el Informe de una Sociedad de Tasacion homologada e inscrita en el
Registro de Sociedades habilitadas para ejercer esta actividad por el Banco de Espaiia.

¢) Las discrepancias de valoracién de derechos que pudieran surgir durante la elaboracién o
tramitacién del Proyecto de Compensacién habran de acreditarse mediante informe y certificado
de una Sociedad de Tasacion homologada en los mismos términos,del.apartado anterior. En el

AL

supuesto de que existan discrepancias entre tasaciones superiores 2 g,%’*;éi%&rdeiaﬂmmdaam ECTOS

consten en el Proyecto, salvo que por los Servicios Técnicos muttieipales-g telditada la
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existencia de error material en alguna de ellas, el Ayuntamiento podra optar por alguna de las
siguientes soluciones:

_Resolver que en el proyecto se adopte el valor medio que se deduzca de las tasaciones
discrepantes entre un 5 y 10%.

_Si 1a diferencia de valor supera el 10%, resolver la misma mediante el valor que resulte de
realizar una nueva tasacién por Sociedad homologada, elegida por sorteo entre cinco
preseleccionadas que operen en la provincia, con cargo a los costes de urbanizacion.

Articulo 11. Cesiones del Suelo.

En la ejecucién del presente Plan Parcial reservaran de titularidad las siguientes parcelas:

A) Parcela YAY Espacios libres (jardines y 4reas de juegos).
Parcela EQ Otro equipamiento (S.LP.S.).
Parcela CD Centro Docente. Preescolar-Guarderia (C.D).

Estas parcelas constituyen el equipamiento de sistema local del Sector, solamente podran ser
destinados a edificaciones y servicios para cubrir necesidades del area ordenada, de acuerdo con
las finalidades que se disponen en los Art. 48y 49 del Reglamento de Planeamiento.

1. El 4mbito del Sector objeto del Plan, constituye una sola Unidad de Ejecucion a efectos de
gestion, y es la que consta representada graficamente en los Planos del proyecto, con una
superficie de 29.718,00 m2El sistema de actuacién que se establece para la Unidad de
Fjecucién delimitada es de tnico propietario.

2. Tras la aprobacién definitiva del Plan Parcial, se materializaran las cesiones obligatorias y
gratuitas a favor del Ayuntamiento, de los terrenos que se destinen a viales, sistema de espacios
libres, y equipamiento, de acuerdo con la localizacién establecida por el presente Plan.

3. La cuantia y situacién de las cesiones indicadas en el apartado anterior, aparte de los viales y de
los terrenos urbanizados correspondientes al 10% del aprovechamiento de cada Unidad de
Ejecucién que se localizaré en el Proyecto de Parcelacion, es la siguiente:

Areas libre: Al ceder como Sistema General al Ayuntamiento 1.198,00 m? para ronda de
circunvalacién

La Zona segun directrices del Plan General seria:

29.718,00- 1.198,00= 28.520,00 m”.

10% s/ 28.520,00 m” = 2.852,00 m”.

Uso principal: zona verde y espacio libre.

Uso pormenorizado secundario:” cualquier actividad de esparcimiento que se desarrolle en el interior

de éstas zonas, serd promovida por la Administracién 6 iniciativa privada en régimen de concesion”.

Se encuentra localizado en la parcela ZV, del plano de zonificacion. E .92§;’*:;COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
SEVILLA
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10% de la Zona siendo 2.852,00 m?, superior a 18 m?viv. x 114=2.052,00 m?®.
(Repartidos en Jardines con superficie de 2.376,50 m?y 4reas de juegosy recreo nifios de 475,50 m?.

- Centros docentes: Preescolar-Guarderia: :
1.140,00 m2.

10 M2 X 114 VIV.T creeirrecereenssssnscsnesessensssssasassscsssssssassenss
- Sistemas de interés publico y social:
- Centro social: 2 M2 X 114 VIV cceeecceeiinrinsrensenssanesscessacsssisaesnsanes 228,00 m>.
Total de m? sistema local cedidos ....cocvvveereeececnesecncees 4.220,00 m?.
Cesién como sistema general al Ayuntamiento.......cooeveeeireriieineieinirnienen 1.198,00 m?.

Total de cesiones no lucrativas........cooeeeveneeeanen. 5.418,00 m?2.
Aprovechamiento lucrativo del Ayuntamiento: 10% / 22.585,68 m2.=2.258,56 m?.
Al ser la edificabilidad méxima 1,6 m2./m2s/2.258,56 /m*= 1.411,60 m2. suelo aprovechamiento

lucrativo del Ayuntamiento.

La cesién de derecho de los terrenos a los que se refieren los apartados anteriores de este articulo se
materializara en el acto de aprobacién definitiva del Plan Parcial y su posterior en el Registro.

Se prevé la dotacion de aparcamientos en los términos que fija el Reglamento de Planeamiento.
B) Parcelas a concertar en el Proyecto de Parcelacion. Cesion al Ayuntamiento 10% aprovechamiento.

La cesi6n gratuita al Ayuntamiento de suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento tipo del
Sector. '

La cesi6n de derecho de los terrenos a los que se refieren los apartados anteriores de este articulo se
materializard en el acto de aprobacién definitiva del Proyecto de Parcelacién y su posterior
inscripcion en el Registro.

C) Los propietarios deberdn ceder urbanizados todos los terrenos destinados a viales, asi como todas
las infraestructuras.

Articulo 12. Equipamiento y espacios libres.

Los terrenos correspondientes a equipamiento y espacios libres podran ser ocupados por la
Administracién Urbanistica actuante, una vez que el Plan Parcial, el proyecto de parcelacién y el
Proyecto de Urbanizacion estén aprobados definitivamente. Junto con estos terrenos se materializara la
cesién obligatoria del aprovechamiento del Plan al Municipio.
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CAPITULO IV.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.-SECCION

SECCION 1. REGLAMENTACION DE USOS.

% Articulo 13. Tipos de usos.
3

A efectos de la regulacién de la implantacién de los usos pormenorizados en el 4mbito del Sector
ordenado por el presente Plan Parcial se establecen las siguientes clases de usos:

a) Uso exclusivo: Es aquel que ocupa en su implantacién la totalidad de la parcela o edificacion en
% la que se desarrolla, ya sea porque lo permita el Plan o porque venga exigido por el mismo, por
. calificacion expresa o por aplicacion de las condiciones particulares de zona.

b) Uso determinado: Es aquel que el Plan asigna a la zona de que se trate con carédcter principal o
mayoritario, y en el porcentaje que en su caso se establezca en las condiciones particulares de

zona.

Uso permitido: Es aquel cuya implantacién puede autorizarse con el uso determinado, sin perder
las caracteristicas que le son propias, en las condiciones establecidas por el Plan Parcial. Cuando
el uso determinado puede sustituirse totalmente por otro, nos referiremos a uso alternativo.

N

d) Uso complementario: Es aquel que por exigencia de la legislacién urbanistica, sectorial o del
planeamiento general, su implantacion es obligatoria como demanda del uso determinado y en

una proporcionada relacién con éste.

22

Las presentes Ordenanzas se definen los siguientes usos contemplados en el Plan general de
Ordenacién de Tocina, en el 4mbito del Sector PPr-T3 paraje “Haza Quilis”, comprende ésta zona el

7 suelo urbanizable calificado como “Residencial” en el documento gréfico “Determinaciones en el
. Suelo Apto para ser urbanizado”™. El uso predominante sera el residencial, pudiendo desarrollarse los
siguientes tipos de usos pormenorizados y categorias de los mismos:

- Residencial.

- Comercial.

- Artesania.

- Equipamiento social.

- Adminisﬁ‘ativo.

- Industria compatible con vivienda.
- Equipamiento:

Docente: Todas las ensefianzas regladas del sistema educativo.
.Social:

‘Segitario. ;A COLEGIO GFICIAL 6 RRQUTECToS
Asistencial. = SEVILLA
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.Cultural.

.Administrativi.

.Deportivo.

Religioso. .
Centros de ensefianza no reglada, escuelas taller, formacién de adultos vy

similares.

- Espacios libres:
.Plazas.
Parques.
Jardines.
.Areas de juegos de nifios.
.Areas de deporte no reglado.

-Instalaciones urbanas: Comprende redes y canalizaciones de todo tipo de instalaciones urbanos
previstos en el Plan, asi como locales para centros de transformaci6n y de regulacion y mando de los
servicios (riego, bombeo, grupos de presién y similares).

-Aparcamiento vinculado a la parcela y edificacion de cualquiera de los usos anteriores.
_Viario, infraestructuras vinculadas al mismo y aparcamientos asociados a la red viaria.
1. En el ambito del Sector, se prohiben expresamente los siguientes tipos de usos:

- Industria y almacenamiento.
- Talleres de mantenimiento y reparacién de vehiculos automoviles y motocicletas.

2. Con carécter general, salvo disposicion en contra de las condiciones particulares de zona, se
entenderan autorizados como usos complementarios al uso caracteristico o exclusivo los

siguientes:

a) El uso de garaje, aparcamiento y trastero, tendra caracter de uso complementario para el uso
determinado de vivienda, terciario y dotacional, para el servicio de las necesidades de uso de la

parcela.

b) El uso de espacios libres tendrd carécter de uso complementario para cualquiera de los usos
caracteristicos o permitidos en zonas edificables, en las partes de la parcela residencial o de
equipamiento que resulten libres de edificacién en aplicacion de las presentes Ordenanzas.

c) Se entenderdn autorizados como usos complementarios al uso carateristico dotacional de
equipamiento y servicios publicos, todos aquelios que de acuerdo con la legislacion sectorial,
actual o futura, que afecte a dichos equipamientos, sean necesarios su funcionalidad de acuerdo
con el programa exigible al centro o equipo.

d) Los centros de transformacién e instalaciones de control y mando de.las instalaciones del Sector,

podrén instalarse en lugares diferentes de los previstos en los esquemis
Justificandose en el Proyecto de Urbanizacién, sobre la base de critt

45,06 905
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particulares de cada zona. En el Proyecto de Parcelacion, se segregaran de las manzanaz de uso
residencial o equipamiento los terrenos afectados a estas instalaciones, que en ningin caso
computan edificabilidad sobre la asignada con caracter lucrativo o de equipamiento.

Articulo 14. Uso Residencial.

Es el correspondiente a viviendas unifamiliares o plurifamiliares, pudiendo desarrollarse en vivienda
unifamiliar adosada de una o dos plantas o bien como plurifamiliar en manzana cerrada.

Se podrén de desarrollar los siguientes usos:

% - Comercial

- Artesania.

- Equipamiento comunitario.

- Administrativo.

- Industria compatible con vivienda.

% Articulo 15. Uso Comercial.

% Es el uso que corresponde a locales destinados a compra-venta o permuta de mercancias comprendidas
& en la clasificacién Nacional de Actividades Economicas.

Articulo 16. Equipamiento Social.

Se define como uso de equipamiento social, aquellas actividades publicas de caricter comunitario
desarrolladas en Centros-Culturales, las salas de reunién, los servicios urbanos y asistenciales e
informativos. También comprende el uso deportivo, bien en espacio abierto o en edificacion cerrada,

- de carécter publico.

Articulo 17. Usos de Jardines y Espacios Libres.

Comprende los suelos piblicos destinados a espacios libres jardines para juego de nifios,
descanso y reposo, con espacios ajardinados, arbolados y libres de edificacion.

SECCION IIL- ZONIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO. USOS PERMITIDOS.

Articulo 18. Zonas

Las zonas de este Plan Parcial comprenden las calificaciones urbanisticas que se enumeran a
continuacion:

a) Zona Residencial.
b) Zona Parques y Jardines.

5"? ) Zona de Equipamiento Social y Docente. (S.LP.S)
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Articulo 19. Zona Residencial.

Esté constituida por las 4reas asf calificadas en el Plano 3 de zonificacién del Plan parcial. Esta zona
esti destinada a wuso residencial tal como viene definida en el articulo 14 de las presentes
Ordenanzas, autorizandose los casos enumerados como tales en dicho articulo.

Articulo 20. Zona Comercial.

El uso comercial se desarrollard sobre las 4reas residenciales en las condiciones establecidas en el
P.G.0.U., como uso compatible. Se permiten exclusivamente los usos comerciales definidos en el Art.
15 de las presentes Ordenanzas.

Articulo 21. Zona de Equipamiento Social y Docente.

En esta zona se prevén los usos de cardcter comunitario definidos en el Art. 16 de las presentes

Ordenanzas.

% Caso de justificarse que el uso Docente: Presecolar-Guarderia, est4 suficientemente garantizado por
i el equipamiento actual, se podra dar con aprobacion del gabinete de arquitectura municipal un uso de

equipamiento social 6 de jardines 6 areas de juego y recreo de nifios o bien otro uso.

% Articulo 22. Zona de Espacios Libres.

Est4 constituida por las 4reas asf calificadas en el plano de zonificacién del plan Parcial esta zona esta
destinada a uso de jardines y espacios libres, tal como lo define el Art. 17 de estas Ordenanzas.

P Se autoriza usos provisionales o temporales de cardcter piblico, cultural o recreativo, siempre que
no comporten instalaciones fijas ni previstas en el desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbana
de Tocina y que no supongan un deterioro para el ajardinamiento y arbolado. Todos estos usos deberan
ser autorizados, en cada caso, por €l Ayuntamiento. Este debera aprobar un proyecto detallado de los
usos provisionales y de las instalaciones, siempre de caracter provisional, que se pretendan establecer.

1. Delimitacién: Esta zona comprende los terrenos asi calificados en el Plano 3 de Zonificacion y 9
de Usos como parcela identifica ZV.

% 2. Carécter: los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso publico.
3. Condiciones de parcelacién: No se permite la segregacion en los terrenos con esta calificacion.
4, Condiciones de edificacion:

Las especificadas en las presentes Ordenanzas y en el Plano 10, en lo referente a ordenacion de la
edificacion. En cualquier caso, se permiten las condiciones adicionales de edificacion y ocupacion
que en cada momento pudiera exigir la normativa sectorial que regule y afecte al equipo a implantar,
normativa que se entenderd asumida en todo momento por el presente Plan, siempre que no se
supere la altura y nimero de plantas permitidos.

5. Condiciones pérticulares de uso: F e
| LA 3 COLEGIO OFICIAL DE RGiGi
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Uso caracteristico: Equipamiento docente en cualquiera de las ensefianzas regladas del sistema
educativo y los usos complementarios asociados al programa del centro a instalar, y espacios libres y
deportivos vinculados al centro si bien caso de justificar el Ayuntamiento que este equipamiento no
es necesario se podra dar a éste un uso de otro equipamiento complementario.

Se prohiben los restantes usos.

Articulo 23. Condiciones particulares de la zona de viario.

1. Delimitacién: Esta zona comprende los terrenos calificados con dicha denominacion en Plano 5.
9. Caricter: Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio publico.

3. Condiciones particualres de uso:

_Uso exclusivo: Viario e infraestructuras urbanas en todas sus categorias.
-Usos permitidos: ;
-Aparcamientos asociados a la red viaria.
_Jardines de proteccién y acondicionamiento del viario alli donde su seccién lo

permite.

El articulo 52.3 del Reglamento de Planeamiento establece que el plan sefialard la reserva de terrenos
correspondientes a aparcamientos en las proporciones que se fijan en el articulo 45 (una plaza por
cada 100 m? de edificacion), al ser la superficie total maxima lucrativa del sector de 22.585,68 m?,
el ntmero de plazas seran de 258, repartidas en los 114 parcelas y las restantes 144 plazas (se
proyectan 147 al aire libre), en la calzada longitudinal A, se localizan 83 plazas; en el vial B se
ubican 48 plazas, en los viales transversales: C se disponen 8 plazas, en el D se crean 8 plazas y las
4 {iltimas, para minusvalidos en zona aledafia a la rotonda. Se marcan como bandas de aparcamiento
en bateria (4,50 m.) o en linea (2,20 m.), en orientacion oeste, alrededor de la Glorieta se dispondran
las 3 para personas con minusvalias. El anexo 7 del RP, establece las exigencias minimas en cuanto
a dimensiones y reservas en la red viaria, que se desarrollara en el apartado 3.3.9. de esta memoria.
Los equipamientos de cesién obligada y gratuita se consideran en el interior de sus parcelas.

Las plazas de aparcamientos tendrin una superficie rectangular minima de 2,20 por 4,50 m.1.

La superficie de aparcamiento minima por plaza, incluyendo la parte proporcional de accesos, no serd
nunca inferior a 20 metros cuadrados.

Del total de plazas de aparcamientos previstas en el Plan Parcial se reservard un 2%, como minimo,
para usuarios minusvalidos. Estas plazas tendran una superficie rectangular minima de 3,50 por 5,00
metros, se preven 4.

S6lo se admitird en situacién al aire libre, aneja a la red viaria, un méximo del 50% del nimero total de
plazas de aparcamientos previstas en ol Plan Parcial. Al ser residencial este 50% méximo se referir al
ntimero de plazas correspondientes a viviendas y comercial.

En el Plano de Proyecto P.4 y 2.5.7. se indican la situacién de las reservas establecidas asociadas a la
red viaria, también se fijan las previsiones en cuanto a reservas complementarias obligatorias de
carac?er privado para alcanzar en c‘onj.unto la dotaciéon minima necesan@‘;lgﬁ“e&?@g{aﬁeﬁm?
solucionado este aspecto son los siguientes: KNP SEVILLA
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Queda justificado el cumplimiento sobre dotaciones y cesiones obligatorias y gratuitas del presente
Plan Parcial, ajustindose al Plan General de Ordenacién Urbana de Tocina y Ley del Suelo y

Reglamentos.

2] - z
% SECCION III. CONDICIONES DE PARCELACION.

Articulo 24. Alineaciones Oficiales.

Las alineaciones son las recogidas en el plano viario acotado que se acompafia, las cuales no podran

modificarse.
A. ZONA RESIDENCIAL.
% Articulo 25. Parcela y Fachada Minima.
% La parcela minima que se establecen a loé efectos de la segregacion de parcelas previsto en estas
i Ordenanzas es de 125 m?. Debiendo presentar un frente a la via pltiblica de al menos 7 m. y un fondo de

12,5 m. ademds de contar con todos los servicios de agua, luz, electricidad y teléfono.

Articulo 26. Condiciones de Agrupacion y Segregacién de parcelas.

El Plan Parcial establece el viario, la zonificacion asi como las manzanas para usos residenciales, serd
necesario realizar el Proyecto de Parcelacion para determinar la distribucién de parcelas. En los casos
debidamente justificados, se puede proceder a la agrupacién y posterior segregacion de parcela siempre
que se cumplan las condiciones de parcela Minima definida en el articulo anterior, para ello, y en los
casos de segregacion, serd preciso la aprobacion de un Estudio de Detalles donde vengan definidas las
condiciones de volumen, ocupacién y aprovechamiento de cada nueva parcela, de manera que no se
creen servidumbres para terceros y no se incumplan las determinaciones contenidas en las presentes
ﬁ Ordenanzas para el conjunto de las edificaciones. En el caso de agregaciones la parcela resultante
. deber4 cumplir las ordenanzas correspondientes a la zona en que se encuentre.

B. EQUIPAMIENTO SOCIAL Y CENTRO DOCENTE.

Articulo 27 Condiciones de Segregacion y Agrupacion.

Dado su caracter unitario, para su segregacion o parcelacion sera necesaria la previa aprobacion de un
Estudio de Detalle donde vengan definidos los usos y condiciones de volumen de cada una de las
parcelas resultantes, justificando el cumplimiento de las presentes Ordenanzas.

C.- ESPACIOS LIBRES.

Articulo 28. Condiciones de Segregacién y Agrupacion.

Dado su cardcter publico, se prohibe su segregacién, venta o p geéf\aﬁﬁhE detosndoss: dESHHEET
exclusivamente a los usos previstos y siempre con el cardcter de domi miblico, SEVILLA
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SECCION IV.- PROYECTOS DE URBANIZACION.

Articulo 29. Redaccion.

Se redactard en el ambito del presente Plan Parcial un solo proyecto de urbanizacién que contemple
todas las obras necesarias para su desarrollo y que podra prever su ejecucion por fases.

El Proyecto de Urbanizacion, desglosaran en fases su ejecucion, y diferenciard la definicion y
valoracién de la urbanizacién susceptible de ejecutarse simultineamente con la edificacién, en

o coherencia con las establecidas orientativamente en el Plan de Etapas del Plan Parcial, justificando el
funcionamiento gradual e independiente de cada una y, proponiendo en su caso, los reajustes
técnicos que se estimen convenientes; salvo que se decida acometer todas las obras en una unica

fase.

El Proyecto de Urbanizacién determinara las obras relacionadas en el articulo 70 del Reglamento de
% Planeamiento, y aquellas necesarias para las conexiones exteriores de las diferentes infraestructuras.

Articulo 30. Condiciones Generales.

Los proyectos de urbanizacién tendran como finalidad la realizacién material de las
determinaciones de este plan parcial en cuanto se refiere a la ejecucion de las obras de urbanizacion,
tales como rted viaria, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico,
canalizacion, telefonia, jardineria y otras andlogas. Los proyectos de Urbanizacién deberén detallar y
programar las obras con la precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnicos distintos del
autor del Proyecto.

Los Proyectos de Urbanizacién no podrdn modificar las previsiones contenidas en este Plan Parcial, sin
perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por el cilculo de las
caracteristicas del suelo y subsuelo para la ejecucién material de las obras.

Articulo 31. Contenido.

Las obras de urbanizacién a incluir en el proyecto de urbanizacion, que deberdn ser
desarrolladas en los documentos relacionados en el Articulo anterior, seran los siguientes:

- Pavimentacion de la red viaria de circulaci6n rodada y peatonal.
- Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado para la evacuacion de aguas pluviales y residuales.

- Red de distribucion eléctrica.

- Red de alumbrado publico.
i Red de teléfonos. ””” COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
%ﬁ% . R SEVILLA
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- Jardineria en las zonas verdes.

Los proyectos de urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con los
generales y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

% Articulo 32. Condiciones a Cumplir por las Infraestructuras.

a) El sistema se adaptard a lo establecido en el presente Plan Parcial. Las caracteristicas técnicas de los
pavimentos y el empleo de materiales deberan justificarse teniendo en cuenta el caracter industrial
de la zona y el de cada via, determinando el material a emplear en la calzada principal de circulacién y

% en los aparcamientos. Debera justificarse en funcién de las caracteristicas del terreno y del trafico
previsto.

SECCION V: NORMAS GENERALES DE URBANIZACION.

]
Ei

Articulo 33. Criterios de aplicacién.

Todo lo no recogido en los préximos articulos se complementara con lo dispuesto en las Normas
Subsidiarias.

Articulo 34. Urbanizacién del viario.
1. El dimensionado se ajustara al que figura en los correspondientes Planos de Proyecto.
2. Los criterios para el disefio y construccion de viario publico seran los siguientes:

a) Calzada: Para dimensionar el firme de calzada se tendrdn en cuenta los materiales en las capas
que lo componen, el carécter y nivel de trafico, asi como las caracteristicas resistentes de la
explanada. El firme se realizard con pavimento bituminoso, con capa de rodadura a base de

aglomerado.
b) Acerado:

- Fl acerado asociado al viario se pavimentar4 con baldosas hidréulicas o material similar
y no resbaladizo, homologados por el Ayuntamiento o de los modelos habituales usados
en el municipio. Los encintados se realizardn con bordillos de Hormig6n vibrado.

- Fl acerado en las zonas en contacto con el sistema de espacios libres, se coordinara en
cuanto al disefio y materiales para la adecuada transicién con el mismo.

¢) Calles de trafico compartido peatonal-rodado:

- Se pavimentara preferentemente con calzada adoquinada de hormigén, al mismo nivel
que el acerado; o soluciones diferenciadas similares en cuanto a textura o material.

d) Vados: Salvo en los casos en que se establece la solucién de acerado y calzada al mismo nivel, se
tendran en cuenta las siguientes determinaciones: T
gur i«'@\}COLEGIO OSFlggléL'Ei QRQU%CWS
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Los vados destinados a entrada y salida de vehiculos se disefiaran de forma que los itinerarios
peatonales que atraviesen no queden afectados por pendientes, de tal forma que considerados en el
sentido peatonal de la marcha cumplan los siguientes requisitos:

La pendiente longitudinal méxima serd del 12% en tramos inferiores a 3 metros, y del
8% en tramos iguales o superiores a 3 metros.

- La pendiente transversal maxima sera del 2%.

-Los vados destinados especificamente a la supresion de barreras urbanisticas en los itinerarios

peatonales, y pasos de peatones, ademas de cumplir los requisitos del apartado anterior, se disefiaran

de forma que:

- Los dos niveles a comunicar se enlacen por un plano inclinado de pendiente longitudinal
y transversal, que como méximo sera del 8% y del 2% respectivamente.

_ Su anchura ser4 como minimo de 1,80 metros.
- El desnivel sin plano inclinado no sera superior a 2 centimetros.

) Zonas ajardinadas asociadas al viario: La pavimentacién y tratamiento de dichos espacios sera
con acabado pavimentado alternado con zonas terrizas y ajardinadas. En cuanto a eliminacion de
barreras en estos espacios seré aplicable lo dispuesto en el apartado 2.d) de este articulo.

f) Las tapas de arquetas y registros se orientaran teniendo en cuenta las juntas de los elementos del
pavimento y se nivelaran de forma que no resalten sobre el mismo. Si debieran instalarse en
aceras rejillas de ventilacién de redes y otros elementos subterraneos, se disefiaran de modo que
no supongan riesgo de caida por enganche de tacones de calzado, procurandose que no coincidan

con un paso de peatones.

g) Cuando en las aceras se disponga arbolado, los alcorques y regueras se disefiaran de modo que
no supongan peligro para los viandantes y contarén con las correspondientes protecciones en su caso,
mediante rejillas u otros elementos resistentes, situados en el mismo plano del pavimento
circundante para garantizar el itinerario peatonal de ancho efectivo minimo 1,20 metros. En caso de

utilizar enrejado la anchura méxima de la malla serd de 2 cm.

3. Criterios de disposicién de sefiales verticales, mobiliario urbano y baculos de alumbrado en
relacién con el viario:

a) Las sefiales de trafico, farolas de iluminacion o cualquier otro elemento de seiializacion que

tenga que colocarse en las vias publicas se situarén en la parte exterior de la acera, salvo en las

calles de trafico compartido que se podréan situar adosadas a fachadas proximas.

b) En la interseccién comun a las dos aceras y en los pasos peatonales se procurard no colocar

elementos de sefializacion.

¢) Los hitos, mojones y bolardos que se dispongan en senderos peatonales;-es acios.libres y zonas
ajardinadas vinculadas al viario, para impedir el paso de vehic 18, } A Qsﬂgélﬁl{(ﬁ&m]' ECTOS
2 A

espacio minimo de 1,20 metros.

21.NUD 06657/01T705

JOSE: MARIA RODRIGUEZ DAVILA ARQUITECTO.C/PESCADORES N5 SEVILLA. CP41002 TLFNO-FAX: 9549058?6 Movis - GvlsEatonEs
Y AN

33 " u" y
DOCUMENTD SCMETIDO A APROBACION

51




PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3,EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDANOS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

4. Las urbanizaciones del viario del viario e itinerarios peatonales, en lo no previsto en este
articulo, se ajustaré a las determinaciones que sean de aplicacion al Sector, el Reglamento de la
Ley de Promocion de la accesibilidad en Andalucia.

Articulo 35. Urbanizacién del sistema de espacios libres, zonas ajardinadas asociadas al
viario, y zonas de equipamientos no ocupadas por la edificacion.

1. La urbanizacién se acomodard en lo posible a la configuracion primitiva del terreno,
o evitandose alteraciones y transformaciones significativas del perfil existente. El sistema de
gﬁ Espacios Libres definido en este Plan parcial deberd urbanizarse totalmente e incluirse en el
Proyecto de Urbanizacién como una infraestructura mas.

9 En cuanto a eliminacién de barreras urbanisticas, en estos espacios se tendran en cuenta los
mismos criterios especificados en el articulo anterior para el viario.
i

. El apartado de jardineria del proyecto de Urbanizacién justificara el sistema de riego elegido,

sobre la base de optimizacién del consumo de agua, la red de alumbrado que incorpore y los
’Tg clementos de mobiliario urbano, teniendo en cuenta la optimizacién de los costes de
_ mantenimiento y conservacién, asi como su ajuste a los modelos y sistema habituales o
experimentados en el municipio.

4. En el disefio y concepcion de los jardines se recomienda la aplicacién sistematizada de los
principios basicos de la Xerojardineria, adaptados a las condiciones particulares del ambito de
actuacién, en cuanto a clima, tipo de suelo y especies de vegetacion mas adecuadas, en
coherencia con las recomendaciones del apartado 4.3.5 de la Memoria, ajustadas en su caso, por

el resultado del anslisis y ensayos detallados de caracteristicas del suelo que se realicen para
apoyo de la redaccion del proyecto.

5. Como base de forestacion, se recomiendan las siguientes especies:

-Especies arbdreas:

-Hoja perenne: Ulmus pumila Olmo
Ulmus minor Olmo
Citrus amaranthus Naranjo amargo
-Hoja caduca: Acer negundo Arce negundo
Fraxinus spp Fresno
Robinia pseudocacia Robinia, falsa acacia
Gleditsia triacanthus Acacia tres espinas
Celtis australis Almez
Jacaranda minosaefolia Jacaranda
Cercis siliquastrum Arbol de Judea
Tipuana speciosa Tipuana
-Especies arbustivas:
';'“";EﬁCOLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
-Hoja perenne: Tuya occidentalis Tuya “id SEVILLA
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Nerium oleander Adelfa
Pistacia lentiscus Lentisco
Spartium junceum Retama de olor
Lantana camara Verbena
Laurus nobilis Laurel
Lavandula dentata Lavanda
Rubus ulmifolius Zarza
-Hoja caduca: Rhamus lycioides Espino negro

Cytisus patens Godua
Cytisus gradiflorus Escob6n
Bougainvillea glabra Buganvilla
Jasminum grandiflorum  Jazmin
Wisteria sinensis Glicina

% -Especies tapizantes:

% Cynodon dactylon, Artemisia spp, Zoysia japonica, Festuca ovina, Festuca arundinacea,

L Festuca rubra y Pennisetum clandestinum.

% Articulo 36. Abastecimiento de agua. Hidratantes de riego e incendios.

1. El dimensionado y disefio de la red en el Proyecto de Urbanizacién se realizard con los
siguientes criterios basicos:

a) La dotacién de agua potable se basara en una dotacién, minima diaria de 350 litros por
habitante y dia.

b) Presién minima en el punto més desfavorable, de una atmosfera.

¢) Los dismetros de las tuberias se calcularan con una velocidad minima de un metro por
segundo.

d) El material de las tuberias reomendad serd el polietileno, o material similar que garantice
plena estanqueidad de las juntas, facilidad de montaje y prestaciones técnicas.

2. Siempre que sea posible se dispondrén las tuberias bajo las aceras y espacios libres publicos, a
una profundidad minima de 60 cms. Cuando estén sometidas a cargas de trafico, la profundidad
y las protecciones —en su caso- serdn las adecuadas a las cargas a soportar.

3. Las conducciones de agua potable se situardn en un plano superior a las de saneamiento en los
casos en los que vayan en la misma zanja, a una distancia minima de 50 cms.

4.  Se estableceran en todos los espacios libres y red viaria, las instalaciones suficientes de bocas
de riego e hidratantes de incendios para el servicio del 4rea ordenada.

:% 5. Estanqueidad de la red de agua potable: las tuberias a utilizar cumpliran los siguientes

“ requisitos homologados de estanqueidad: % COLE
{2 ~OLEGIO °§'§’§L, DE ARGUITECTGS
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-La pérdida maxima durante el tiempo de dos horas que ha de durar la prueba sera
inferior a P = 0,07.L.D, siendo:

P: Pérdida total en la prueba en litros.
L: Longitud del tramo seleccionado para la prueba, en metros.
D: Diametro interior de la tuberia en metros.

Abastecimiento de agua.- La red de abastecimiento de agua se colocara y dimensionara para un caudal
% de abastecimiento minimo de 2 V/seg/h en la acometida de cada parcela, con una presién Minima de 15
m.c.a. en el punto més desfavorable de la red. Con independencia de la red de abastecimiento, el
proyecto debera incluir una red de riego con capacidad para caudales de 4 I/m2., diarios de jardines,
calles o zonas verdes. Los hidrantes se situardn en lugares facilmente accesibles y debidamente
sefializados. "
En cualquier caso en el Proyecto de urbanizacién se tendra en cuenta lo articulado en las Normas
para el abastecimiento de agua del Consorcio del Huesna.

Articulo 37. Alcantarillado.

1. En la fase de Proyecto de Urbanizacién se tendran en cuenta las siguientes condiciones:

a) Los encuentros de conducciones, cambios de pendiente, seccion y direccién, seran
registrables.

b) La distancia maxima entre pozos de registro no sera superior a 50 metros.

¢) El punto més elevado de la seccién de cualquier colector de aguas residuales cumplira las
siguientes condiciones:

-Profundidad minima a conducciones de agua potable en la misma zanja: 50 cms.
-Profundidad minima a conducciones eléctricas: 20 cms.

d) Las pendientes y velocidades de la red serdn tales que no se produzcan sedimentos ni
erosiones.

¢) En las cabeceras de la reed se dispondran camaras de descarga para la limpieza cuya
capacidad minima sera de 0,5 m’.

2. La red de colectores de aguas residuales se proyectard con materiales y técnicas homologados,
que garanticen la maxima estanqueidad de las juntas.

_Seccién minima: @300 mm. y las velocidades méxima de tres metros por segundo cuando los
conductos sean de hormigén centrifugado o vibrado. ”r
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-Estanqueidad: Los colectores tendrdn homologados (o se verificard en obra) los siguientes
requisitos de estanqueidad:

-Presion en el punto més alto durante la prueba: 0,11 kg/cm2.
-La pérdida maxima P permitida durante una hora:

P=0,25.[1+0,5.J.L+0,5.d].L.d

Donde,

P: Cantidad de agua perdida en litros.

J: Pendiente del conducto en tanto por uno.

L: Longitud del tramo seleccionado para la prueban en metros.
D: diametro interior del colector, o altura del ovoide, en metro

7 Para el célculo de los caudales de las aguas residuales se adaptara al caudal méximo resultante en el

é abastecimiento de agua. ‘

?‘;‘% Las pendientes minimas se determinaran ‘de acuerdo con los caudales para que las velocidades
minimas no desciendan de 0,5 metros por segundo.

% En cualquier caso en el Proyecto de urbanizacion se tendré en cuenta lo articulado en las Normativa

& técnica de redes de saneamiento y alcantarillado del Consorcio del Huesna.

? Articulo 38. Energia eléctrica y alumbrado piblico.

1. El proyecto y ejecucion de las redes de distribuccion de energia eléctrica y alumbrado publico, se
realizara de acuerdo con los Reglamentos Electrotécnicos vigentes y las normas particulares de la
Compaiiia suministradora, siempre que sean compatibles con criterios de liberalizacion y de
intervencion de diversos agentes, derivados de la aplicacion de la Ley 54/1997, de 27 de
noviembre, del Sector Eléctrico, y demds normativa técnica que pudiera desarrollarla antes de la
ejecucion de las obras de urbanizacién.

2. Lanueva red de media y baja tension, se realizara en trazado subterraneo.

TR

3. El alumbrado piblico tendrd como minimo un nivel de iluminacién media de 10 lux para el
viario rodado y 8 lux para los espacios libres. La uniformidad no sera inferior a 0,3 en vias de
circulacién rodada, ni a 0,25 en espacios libres. Los elementos metélicos de la instalacion irdn
protegidos con toma de tierra y dispondran de registro. Las conducciones seran subterraneas.

4. En la ordenacion establecida, tanto en Plano de Proyecto P.7, de suministro eléctrico y del P.8,
red de alumbrado piiblico, como en las condiciones particulares de zona, se han realizado las
reservas de suelo o de compatibilidad de uso necesarias para los centros de transformacién, o su
modificacién de ubicacién sobre la base de criterios més detallados de funcionalidad del servicio
que se pudieran deducir en la fase de Proyecto de Urbanizacion.

5. Latension de distribucion en Baja Tension sera de 380/220 Voltios y en alta de 30/17 KV.

i 6. Las redes de Baja Tension se alimentara por las estaciones, transformadores: ggﬁﬁlﬁﬂm ente. .,
,~ distribuidos y alimentadas por la red de M.T. Y e SEyIL; ATOUTECTOS
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7. Lared de alumbrado publico serd subterranea e independientemente de la red de distribucion de ‘
energia eléctrica.

s

En cualquier caso en el Proyecto de urbanizacion se tendrd en cuenta lo articulado en las Normativa
técnica de la Compafiia Sevillana de Electricidad, suministradora de Tocina.

Y

Articulo 39. Telecomunicaciones.

1. Las canalizaciones que sirvan de soporte al servicio telefonico basico, y de soporte a otros
servicios de valor afiadido de telecomunicaciones por cable, se ajustarin a las siguientes
normativas:

2

=

2

-Ley 11/1998, de 24 de Abril, General de Telecomunicaciones.

-Real Decreto 2066/1996, de 13 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento Técnico
y de Prestaci6n del Servicio de Telecomunicaciones por Cabel.

% -Real Decreto 1912/1997, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento Técnico y
de prestacién del servicio final telefonico basico y de los servicios portadores.

2. Se recomienda la actualizacién del Proyecto a cualquier novedad o innovacién técnica o
legislativa que se pueda producir en este campo, entre la redaccién y la ejecucion (en especial
de tltimas fases). En tanto se produce la adecuacion y desarrollo normativo, se tendran en cuent
con caracter supletorio la normativa que pudiera publicarsse en el DOCE, las recomendaciones
de Organismos Europeos de normalizacién (ETSL, CEN y CENELEC), Organinismo Espaiiol de
Normalizacién AENOR, y recomendaciones internacionales de la UIT, ISO, CEIL.

3. El disefio e implantacién de canalizaciones y redes de este tipo de infraestructuras, se ajustara a
los siguientes requisitos basicos:
-Principiogeneral de neutralidad, transparencia y no discriminacién, entre sistemas técnicos y
operadores.

-Requisito de interconexién de circuitos y permitir la interoperabilidad de prestacion de
servicios por distintos operadores.

-Capacidad para soportar redes de telecomunicaciones por cable con las siguientes prestaciones
técnicas minimas:

-Suministrar a sus usuarios finales como minimo el servicio de television analégica por cable.

_Estar en condiciones de suministrar con el necesario equipamiento, y sin realizar modificaciones
substanciales en las infraestructuras, otros servicios de telecomunicacién (difusién de television
digital, video bajo demanda y a la carta, servicios multimedia interactivos y servicios de
comunicaciones de datos de cardcter bidireccional).

-El disefio de redes responderé a una concepciéon modular y flexible que permita su crecimiento, la
incorporacién de nuevas tecnologias y la adaptacion a las necesidades dq lesusparios) : ;
Ip gias y la adap lé{} SOREER OFICIAL DE RROUITECToR
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4. Las canalizaciones discurrirdn preferentemente bajo los acerados, con el trazado cuyo esquema
se recoge en el Plano de Proyecto.

Articulo 40. Ejecucién material y costes de urbanizacién.

% 1. La ejecucion de las obras de urbanizacién, serd sufragada por los propietarios afectados segtin lo
establecido en los articulos 155 y 163 de la Ley del Suelo.

2. Los costes de urbanizacién propios, internos y exclusivos de cada fase, serdn sufragados por los

propietarios afectados de forma fraccionada para cada fase establecida en el Plan de Etapas (o

; ajustadas en el Proyecto), en proporcion a la superficie de las parcelas urbanizadas, y/o de las

% compensaciones econdmicas en su caso, de las que resulten adjudicatarios en cada una de las
citadas fases de ejecucion de la urbanizacién.

3. Los costes de gestion, instrumentos técnicos (Plan Parcial, Proyectos, cartografia, ensayos
tasaciones y similares) y conexiones con infraestructuras generales, seran sufragadas por los

% propietarios afectados, en proporcion st superficie aportada, con independencia de la fase en
que empiecen a recibir adjudicaciones de suelo urbanizado, por tratarse de costes, que segln la

legislacién urbanistica, van creando valor afiadido a sus suelos aportados, por el cumplimiento de

22 r g . . .
%@ sus deberes urbanisticos, con independencia del momento temporal en que reciban
@ adjudicaciones en suelo o en compensaciones economicas.

?,,? 4. En relacién con el viario e infraestructuras que se ejecuten simultineamente con la edificacion,
= en el caso de que los instrumentos de gestién y de ejecucién de este Plan se desarrolle dicha

formula, se seguirdn las siguientes reglas.

a) En la solicitud de licencia de edificacion de las manzanas a las que se les asigne carga de
urbanizacién diferible de ejecutarse simultineamente con la edificacion, se prestaré fianza por el
100% del importe de las obras urbanizacién pendiente de esa fase. Con la solicitud de licencia se
incluird compromiso expreso de no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la
urbanizaci6n y a establecer tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se
lleven a efecto para todo o parte del edificio.

b) En la recepcién de este tipo de urbanizacién ejecutada simultaneamente con la edificacion, se
seguiran las mismas reglas previstas en el articulo 12.

Articulo 41. Control municipal.

El Ayuntamiento, podra verificar en todo momento y fase, que la ejecucion de las obras se realizara
en conformidad con el Proyecto de Urbanizacién aprobado. El arquitecto municipal, podra efectuar
un seguimiento, inspeccién y control continuado de las obras al Proyecto de Urbanizacién.

Articulo 42. Recepcién y conservacién de la urbanizacién.

1. Una vez finalizadas las obras correspondientes al Sector o fases en su caso, y el plazo de
garantia, se solicitard al Ayuntamiento la recepcion de las mismas;-que,.salvo_que por los
Servicios Técnicos minicipales sean apreciadas diferencias con rela Q:ﬁ»:? d6L proyastare. DEETAGITECT ¢
llevada a cabo en el plazo de tres meses partir de la solicitud, en presencia Shitahtgs )
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legales de la Junta, del Ayuntamiento y Técnico Director de las obras; levantdndose acta de la
misma a los efectos oportunos.

2. Desde la finalizacién de las obras, laa conservacién y mantenimiento corresponde a los
propietarios, y a partir de la recepcién definitiva, al Ayuntamiento.

Articulo 43. Plazos de ejecucion.

1. Los plazos detallados sobre el orden y prioridades para cada una de las actuaciones seran los
establecidos en el Documento V Plan de Etapas. Ademés se establecen con cardcter normativo
vinculante los siguientes:

2. Plazo de formulacién del Proyecto de Urbanizacion e instrumentos de gestion.

% El Proyecto de Urbanizacién, de parcelacién e instrumentos de gestion, se presentarn a tramitacién |
en el plazo maximo de seis meses a partir de la aprobacion definitiva del Plan Parcial.
% 3. Plazo de ejecucion de las obras de la tinica fase prevista de urbanizacion se ejecutara y terminara
en el plazo méaximo de cuatro afios, dividiéndose en dos fases, la primera abarca hasta el limite
% de la rotonda.

a) En todo caso la ejecucién completa de la urbanizacién no superara el plazo de cuatro afios desde
la aprobacion definitiva del Plan parcial.

4. Plazos de edificacién: Se establece un plazo para solicitar licencia de edificaciénque se
realizaran en dos fases en un méaximo de 4 afios a partir de la aprobacién definitiva del proyecto
de parcelacion a entregar en un méximo de 6 meses después de la aprobacion definitiva del Plan

Parcial.
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CAPITULO V. NORMAS DE EDIFICACION.

SECCION L.- CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS EDIFICABLES.

% Articulo 44. Criterios de aplicacién.

En lo previsto en éste capitulo serén aplicables supletoriamente las Normas Urbanisticas Subsidiarias
vigentes, a las que las presentes Ordenanzas se remiten en todo lo referente a definiciones, conceptos,
condiciones de parcela, de situacién volumen y forma de la edificacién, higiene y deguridad.

Articulo 45. Alineaciones.

Las edificaciones habran de mantenerse en su integridad dentro de las alineaciones establecidas en el
Plano correspondiente del Plan Parcial.

i

Alineaci6n de vial: Esla linea que se fija como tal en el Plano 4 del Presente Plan Parcial, o en el
Estudio de Detalle que en su caso pueda desarrollarlo, y que establece el limite de la parcela
edificable con los espacios libres de uso publico o con los suelos destinados a viales.

i

Alineaciones de la edificacién: Es la linea que se fija en el Plano numero 4 del presente Plan
Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su caso pueda desarrollarlo, y que establece el limite
maximo o la linea de disposicién obligatoria o flexible de la edificacion, en relacién con la
alineacién de vial o los linderos, sin perjuicio de los vuelos o retranqueos permitidos.Las
determinaciones del Plano 4 tienen el siguiente carécter y criterios de aplicacion:

a) Linea maxima de frente continuo u homogéneo de edificacion respecto de la alineacion de vial:

-En el caso de actuacién mediante Proyecto unitario de edificacion para la totalidad de la manzana
o frente continuo a lo largo de alguno de los lados mayores de la misma: La linea de edificacion
podra coincidir con la linea fijada o retranquearse de forma homogénea a lo largo de todo el frente
de la manzana. La fachada podrd alinearse en su totalidad a la linea fijada o formar grecas
mediante inclinacién uniforme respecto a la alineacién de vial, siempre que el resultado del
Proyecto sea perseguir una imagen “abierta” y “homogénea”.

b)  -En caso de actuacién mediante Proyecto individualizado por parcela o diferentes Proyectos a lo
largo del lado mayor de las manzanas, la linea de edificacion establecida en el Plano de Proyecto
1° 4, se entenderd como “linea obligada de disposicién de la edificacién”, salvo que se desee
modificar mediante Estudio de Detalle para la manzana que justifique la coherencia de la
ordenacién de volimenes proyectada con las actuaciones edificatorias ya realizadas y con los
objetivos generales de imagen urbana de este Plan.

¢) “Linea méxima edificacion respecto a la alineacién de vial”: Se trata de un criterio de
disposicién de la edificacion més flexible que el del apartado anterior, y que tiene el siguiente
contenido normativo:

- En las manzanas de uso residencial: Bastard con que la composicion del frente de edificacion
tenga una consecuencia homogénea en su relacién con la linea méxima-fijade; coR & PREBFRTTET 66
generar una imagen de ordenacion més flexible y abierta en detern inadds frentes $omo| ¢l del
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- En las manzanas de equipamiento: La linea establecida tiene simplemente caracter de limite de
ambito de maniobra de la edificacion en ordenacion plenamente libre y abierta.

Retranqueo: Es el espacio o faja de terreno comprendido entre la alineacién de vial y la alineacién de la
edificacién. El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o como valor minimo y tanto en
todas las plantas como en alguna de ellas.

Articulo 46. Rasantes.

1.

Rasantes oficiales: Son las sefialadas en los Planos de Proyecto ntimero 4, Red viaria,
alineaciones y rasantes, tomando como perfil longitudinal del viario o espacios publicos, salvo
indicaci6n contraria, en el eje de la via. Podrén rejustarse en la fase de Proyecto de Urbanizacion.

Cota natural del terreno: es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la obra

urbanizadora.
¢

Articulo 47. Definicién de las condiciones de manzana y parcela.

Las condiciones de manzana y parcela se estableceran mediante los términos y parametros que a
continuacion se definen: )

Manzana: Es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitadas por alineaciones de vial
contiguas.

Parcela: Es la superficie de terreno deslindada como unidad predial y comprendida dentro de las
alineaciones de vial y linderos con otras parcelas.

Linderos: Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela de sus colindantes. Lindero frontal
es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre al que dé¢ frente; son linderos laterales los
restantes, llamandose testero el lindero opuesto al forntal. Cuando se trate de parcelas con més de
un lindero en contacto con la via o espacio piiblico, tendrén la consideracién de lindero frontal
todos ellos, aunque se entenderd como frente de la parcela aquél en que se sitie el acceso de la
misma.

Superficie de parcela: es la dimensién de la proyeccion horizontal del 4rea comprendida dentro de
los linderos de la misma.

Solar: Es la parcela que por cumplir las condiciones establecidas en el articulo 14 de la Ley del
Suelo, puede ser edificada, previa la oportuna licencia municipal.

Segregacién de parcelas: No se permitiran segregaciones de parcelas cuando las parcelas
resultantes no cumplan las condiciones dimensionales minimas que se establecen en las
condiciones particulares de zona de las presentes Ordenanza.
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3. Parcela minima. Se remite al articulo 72 de las Normas Subsidiarias, a efectos de nueva parcelacion.

Los datos minimos de parcela para vivienda unifamiliar adosada son:
- Superficie minima: 125,00 m2.

- Ancho de la fachada: 7,00 metros.

- Fondo minimo: 12,50 metros.

- Separacién minima a linderos enfrentados: 6 metros.

Articulo 48. Condiciones de Altura.

La altura de la rasante de la calle a la cota superior del forjado que cubra la planta baja, no seré superior
a cuatro (4) metros, ni inferior a tres (3) metros.

Caso de ser local comercial se podra llegar hasta altura méxima de 5 m.1.
La soleria de la planta baja podré elevarse sobye la rasante de la calle un méximo de 60 cm.

1. Altura libre de plantas: Es la distancia entre la cara inferior de techo y el pavimento del piso
totalmente terminado. La altura minima libre de plantas en el 4mbito del Sector seran las

siguientes:
—Uso vivienda: Planta baja minima tres (3) metros y méxima cuatro (4). La soleria de planta baja podra
elevarse hasta un maximo de 60 (0,60) cm. sobre la rasante de la calle, no pudiéndose situarse por

debajo de la misma. Las plantas de piso, tendrdn una altura minima de dos metros sesenta centimetros
(2,60) y méxima de tres metros treinta centimetros (3,30) metros, medidas de suelo a suelo.

-Uso terciario: 3,00 metros y méxima de 5,00 metros 6 la ue marque la norma del mismo, medidas de
suelo a suelo.

-Uso garaje y aparcamiento: 2,20 metros.

- Uso docente y servicios de interés piiblico y social: Segin la normativa sectorial aplicable.

2. Altura de plantas: Cuando sea 2 plantas (B+1), serd el méximo de 8,00 m.1.

(Por encima se situardn tan sélo cajas de escaleras, chimeneas, dependencias destinadas a albergar

instalaciones 6 que esten conectadas 1 uso de la planta inferior y monteras acristaladas total 6
parcialmente. Con una superficie no superior al 10% de la parcela neta edificable y méximo de 20 m?).

Articulo 49. Condiciones de ocupacidn.

1. Superficie ocupada: Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyecci6n vertical,
sobre un plano horizontal, de las lineas externas de toda la construccion, incluyéndose los
cuerpos volados si estan cerradps por dos de sus lados.

2. Ocupacio6n: Es el indice expresivo de la relacion entre la superficie ocupada total en una parcela

y la superficie de suelo de la misma. e
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3. La superficie de parcela a ocupar por la edificacion en las distintas plantas de una construccion,
sera del 75%, salvo que en planta baja con uso no residencial que podra ocupar el 100%.

% Articulo 50. Condiciones de edificabilidad.

1. Superficie edificada por planta: es la superficie comprendida entre los limites exteriores de cada
una de las plantas de edificaci6n.

2. Superficie edificada total: Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que
componen el edificio.

% 3. Edificabilidad: Es el indice expresivo de la relacion entre la superficie edificada total en la parcelay
la superficie de suelo de la misma.

e
S

. Cémputo de la superficie edificada a efectos de la aplicacion de las determinaciones de
edificabilidad maxima establecidas por el presente Plan: se seguirén las siguientes reglas:

a) Computa la totalidad de la superficie de voladizos o terrazas cubiertas, cuando estén cerradas por
dos de sus lados. En el caso de balcones o terrazas cubiertas abiertas, computara el 50 por ciento de

su superficie.

b) Computan las construcciones permitidas por encima de la altura maxima reguladas en el articulo
19 de las presentes Ordenanzas.

¢) No se computan los soportales y parte diafana de la edificacion en contacto con las fachadas
exteriores, siempre que no posean ningin tipo de cerramiento y sean de acceso publico.

d) No se computan las superficies edificadas en sotanos y semisotanos.

€) En ningln caso podré ser superior a 1,6 m%/m? para viviendas en dos plantas y 1,8 cuando en
planta  baja sea local comercial y en alta vivienda.

Articulo 51. Vuelos.

1. No se permitir4 sobresalir de la alineacién de vial salvo con los vuelos permitidos en estas
Ordenanzas.

2. Cuerpos volados cerrados: fuera de la alineacién de vial se permitirdn cuerpos volados cerrados
en una longitud no mayor de la mitad de la longitud de la fachada, con las mismas limitaciones
que se expresan para los balcones o voladizos abiertos.

3. Balcones o voladizos abiertos: Se permiten fuera de alineacioén de vial las siguientes
limitaciones:

a) Se dispondra a una altura no inferior a 2,75 metros.

2
Fogge
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Articulo 52. Salientes no estructurales.

1. Los salientes no estructurales, rétulos, motivos decorativos, anuncios o cualquier elemento
) similar que se instale en la fachada, habra de situarse a una altura superior a 2,50 metros por
% encima de cualquier punto de la rasante de la calzada y no deberd exceder del vuelo maximo

autorizado.

2. Las jambas de portadas y huecos, podrén sobresalir de la alineacion oficial hasta un maximo de
10 centimetros.

W

. Las rejas en planta baja podrén sobresalir de la alineacién oficial un maximo de 20 centimetros. -

Queda prohibido que las puertas de las plantas bajas habran hacia la calle excediendo de la
alineacién de vial. Cuando por normativa de rango superior a las presentes Ordenanzas, sea
obligatoria la apertura hacia el exterior, deberan quedar remetidas en la fachada.

§

BsE OB
=N

Articulo 53. Sétanos y semisétanos.

;E;;% 1. Se entiende por s6tano, la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentra, en todos sus

B puntos, a menos de 0,75 metros por encima de la rasante de la acera en contacto con la
edificacion.

L

. 2. Se entiende por semisétano, la planta de la edificacién que tiene parte de su altura por debajo de

la rasante de la acera en contacto con la edificacion, siemore que su techo se encuentre entre
0,75 y 1,25 metros por encima de la citada rasante.

3. Con carécter general se permite el uso de una vivienda en sotanos y semisotanos.

Articulo 54. Patios.

Se recoge lo recogido en el articulo 30. Patios interiores de las Normativas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Tocina.

Los patios que deban iluminar y ventilar estancias y dormitorios interiores, tendran una superficie
minima de 12 m?, siendo unas de sus dimensiones de 3 m.

Si los patios sélo sirven a locales hiimedos o dependencias que no sean estancias o dormitorios, la
superficie minima del patio sera de 9 m?, siendo una de sus dimensiones, como minimo de 2,5 m.

De existir vuelos cerrados que sobresalgan de los paramentos laterales, las dimensiones de patios se
mediran a partir del punto més saliente de dichos elementos volados.

No se tendran en cuenta el vuelo de comisas interiores que no excedan de 30 cm.

Queda prohibida la cubricion de los patios, tanto los de luces y ventilacidn, como los

e P

correspondientes a superficies libres de parcela, con pavés o cualquier ot r@@?@iﬁﬁm i 5T

carécter provisional o desmontable. ” v
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Se autoriza, por el contrario, la cobertura a nivel del tiltimo forjado, con elementos tradicionales,

tales como monteras de cristal no transitables o toldos, siempre que la instalacion garantice las
funciones de ventilacion del patio.

Se permiten los patios mancominados comunes a los volimenes de dos inmuebles colindantes
cuando se constituya la mancomunidad mediante escritura publica inscrita en el Registro de
Propiedad. La mancomunidad se establecera como derecho real de servidumbre sobre los solares o
inmuebles y no podré cancelarse sin autorizacién del Ayuntamiento ni en tanto subsista algunos de
los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la dimensién minima.

Se prohiben los patios con el pavimento por debajo de la rasante de la acera o terreno en contacto
con ellos. '

Condiciones Higiénicas y Sanitarias Generales.

Articulo 55. Contenido.

£
q

Se regulara por el articulo 31 del Plan General de Ordenacién de Tocina. Se cumpliran las
condiciones higiénicas minimas, y las condiciones de disefio y materiales, aplicables a las viviendas

de promoci6n piblica de la JJAA.

En todo caso se respetaran las condiciones establecidas para los patios del articulo 30.

Articulo 56. Condiciones de Iluminacién y Ventilacién de los Locales.

Todo local habitable tendré luz y ventilacion directa por medio de huecos de superficie total no inferior
a un décimo de lo que tenga la planta del local.

Articulo 57. Escalera en Locales Administrativos. Comerciales y Comunitario.

Las escaleras que se utilicen por el piiblico no podran tener un ancho inferior a 1 m. Los peldafios
tendrén una huella Minima de 27 cm. y contrahuella mixima de 18,5 cm. la altura Minima de
barandilla, serd de 0,90 m. en todo caso debera cumplir las normas correspondientes de proteccion

contra incendios.

Articulo 58. Normas de Vertido.

Queda totalmente prohibido verter, o permitir que se viertan, directa o indirectamente, a la red
de alcantarillado, aguas residuales o cualquier otro tipo de desechos solidos, liquidos o gaseosos, que
en razén de su naturaleza, propiedades y cantidad, causen o puedan causar por si solo o por interaccion
con otros desechos, alguno o varios de los siguientes tipos de dafios, peligros o inconvenientes en

las instalaciones de saneamiento:
1° Formacién de mezclas inflamatorias o explosivas.

20 Efectos corrosivos sobre los materiales constituyentes de las instalaciones.

| % COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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3° Creacién de condiciones ambientales nocivas, toxicas, peligrosas o molestas que impidan o
dificulten el acceso y/o la labor del personal encargado de la inspeccion, limpieza, mantenimiento

o funcionamiento de las instalaciones.

4° Proteccién de sedimentos, incrustaciones, o cualquier otro tipo de obstruccién fisica, que dificulte el
libre flujo de las aguas residuales, la labor del personal y el adecuado funcionamiento de las

instalaciones de saneamiento.

Articulo 59. Caracteristicas fisico-quimicas de los vertidos.

a) Se permitira el vertido siempre que no supere los siguientes limites:

Fisicos:
Temperaturas en °C 40
Solidos en suspension en mg/l.  1.000
Solidos decantables en mg/l. 3
icos:
PH 6-9
Cloruros en mg/1 de CI 1.600
Sulfatos en mg/1 de S04 1.600
Fosfatos en mg/1 de P04 100
Floruros en mg/l de F. 9
Cianuros en mg/l de Cn. 1
Hierro en mg/1 de Fe. 10
Manganeso en mg/l. de Mn. 1
Plomo en mg/l de Pb. 0,6
Selenio en mg/1 de Se. 1
Cobre en mg/l de Cu. 1
Zinc en mg/l de Zn. 10
Niquel en mg/1 de Ni. 4
Cadmio en mg/l de Cd. 1
Mercurio en mg/l de Hg 0,1
Cromo total en mg/l de Cr. 0,6
Fenoles en mg/1 de fenol 5
Grasas en mg/l.
Detergentes biodegradables en mg/l. 10
D.B.0. % en mg/l de Oxigeno. 1.000

b) Se prohiben en vertido de:

- Sélidos liquidos o gases inflamables y/o explosivos.

200

- Residuos s6lidos que sean capaces de causar obstruccién y obstaculizar los trabajos de
conservacion y limpieza, con cenizas, carbonillas, arenas, virutas, trapos, huesos, pléstico, etc.

- Sustancias téxicas o venenosas, salvo las relacionadas en el ap
no sobrepasen los limites fijados en dicho apartado.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDAPOZODELA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDANOS ALA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

- Disolventes organicos y pinturas.

- Detergentes no biodegradables.

- Sustancias que no contengan productos capaces de precipitar o depositar en la red de
alcantarillado o reaccionar con las aguas residuales, produciendo sustancias comprendidas en

cualquiera de los apartados anteriores.

Articulo 60. Caracteristicas del Caudal.

Los caudales punta vertidos a la red, no podran exceder del séxtuplo <6 veces> en un intervalo de
quince 15> minutos, o cuadruplo <4 veces> en una hora, del promedio del dia.

Articulo 61. Ruidos.

% El nivel maximo de emisi6n de ruido no sera superior a 55 decibelios.
Articulo 62. Condiciones de las Instalaciones.!

Toda clase de instalaciones, salidas de humo, chimeneas, conducciones, desagiies, maquinaria, etc.
se realizarin en forma que garantice, la no produccion de molestias, olores, humos, vibraciones, ruidos,
% etc., de acuerdo a la normativa vigente sobre Actividades y Medio Ambiente.

Condiciones Estéticas.

Articulo 63. Condiciones generales de estética y de composiciéon.

Se recoge lo recogido en el articulo 32. Condiciones estéticas generales del Plan General de
Ordenacion Urbana de Tocina. Ademas se recoge:

1. Todos los edificios deberan adecuarse al entorno, en su organizaciéon de volimenes,
composicién, modulacion, proporciones, materiales y colores, tanto en fachadas como en

cubiertas o cualquier elemento.

2. Se prohibe el empleo de ladrillo visto en la totalidad de las fachadas para edificaciones
residenciales. Sélo podra utilizarse el ladrillo macizo prensado o de tejar en la formacion de
zdcalos y recercados de huecos.

3. Se prohiben las terrazas, miradores cerrados, y vuelos con antepechos de fabrica maciza, vidrio,
pléstico o jardineras.

4. No se permitiran fondos superpuestos de decoracién, sino que los letreros destacaran
directamente sobre la edificacion. No se autorizardn anuncios con colores estridentes o
discordantes con el entorno, ni cuya superficie exceda el 30% de la superficie maciza de la
planta baja, o situados en medianerias vistas.

5. No se permitira el empleo de azulejos, placas de pastas vitreas, terrazos, piedra artificial, ni
materiales con acabados con superficies brillantes en las fachadas de los edificios existentes o

proyectados. ¢ A% COLEGIO OFICIAL DE ARGUFTECTOS
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6. En los proyectos de edificacién se incluird obligatoriamente la definicién y tratamiento
constructivo, de pavimentacién o jardineria de los espacios no edificados de la parcela.

7. Todas las fachadas y cerramientos que hayan de quedar vistos, deberdn terminarse
exteriormente con revocos, enfoscados o enlucidos, pintados, permitiéndose como matetial
visto solamente aquellos cuyo acabado de fabricacién esté previsto y homologado para dicha
finalidad.

8. Los revocos, enfoscados y enlucidos, deberan ir pintados con colores claros, ocres, tierras,
blancos, y en general los que tradicionalmente se han demostrado eficaces en el lugar para
% integracion con el entorno existente.
“

9. No se permiten expresamente los acabados de fabrica de bloques de hormigén en tono gris-
cemento, acabados de paramentos con azulejos 0 materiales vitrificados, acabados de fébrica de
ladrillo sin enfoscar ni pintar (salvo ladrillos de fébrica para uso a cara vista) las imitaciones
pintorescas de materiales naturales, asi como coloreados de juntas de fabrica con similar
finalidad. i

s

10. Se pueden utilizarse, indistintamente, cubiertas planas, a la andaluza, o inclinadas con acabado
de teja arabe o plana, debiendo justificarse el empleo de una u otra en funcién de las
caracteristicas del entorno en el que se sitie la edificacion.

.

No se permite el uso de chapa ondulada de fibrocemento, pizarras o metalicas y materiales
analogos, como acabados de cubiertas, art. 33 del Plan General de Ordenacién Urbana de Tocina.

11. Los cuerpos construidos sobre las cubiertas deberan quedar integrados en la composicién del
edificio u ocultos. Se procurara que las antenas de TV-FM no sean visibles desde la via publica.
Respecto a las antenas parabdlicas, se prohibe expresamente su ubicacion adosadas a
paramentos de fachadas a red viaria o a espacios libres.

12. La instalacion en el ambito del Sector de estructuras de antenas de estaciones a base de
telefonia moévil digital, requerird licencia municipal, debiendo acreditarse grificamente la
ausencia de impacto visual desde los puntos que se indiquen por los Servicios Técnicos.
Municipales, en funcién de la localizacion que se pretenda.

Articulo 64. Cerramiento de Parcela.

El cerramiento deberd situarse en la alineacién oficial. La altura méxima total serd de 2,50 m. y la
altura méaxima de pafios ciegos de 1,20 m.

Articulo 65. Medianeras, Vistas y Fachadas secundarias.

Las fachadas traseras y paramentos vistos, tendrén tratamientos similares a los de las fachadas
principales, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

S TOLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Articulo 66. Materiales.

Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las Normas de la buena construccion. Queda
prohibido el falseamiento de los materiales empleados. Se permiten los revocos siempre que estan bien
terminados. La propiedad quedaré obligada a su buen mantenimiento y conservacion.

Articulo 67. Deber de Conservacion.

Los propietarios deberan mantener sus edificaciones e incluso los elementos accesorios, como
carteles, depositos, vallas, etc., en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

1.- Las fachadas de los edificios, tanto piiblicos como privados, asi como sus medianerias y
paredes al descubierto, aunque no sean visibles desde la via piiblica, deber4n conservarse en las debidas
condiciones de higiene y omato. Los propietarios vendran obligado a proceder a su revoco, pintura
o blanqueo siempre que lo disponga la Autoridad Municipal previo informe del Servicio Técnico que

corresponde. ;

% 2.- Se obligard a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar todas las
partes de la construccién en perfecto estado de solidez a fin de que no puedan comprometer la

% seguridad publica.

SECCION IL.- ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA LA ZONA DE JARDINES.

Articulo 68. Zona Verde. Condiciones de Edificacion.

Esta zona, por sus caracteristicas especificas, carece de aprovechamiento edificatorio destindndose
fntegramente al uso de éreas libres. Se encuentran situado en la parcela ZV.

Edificabilidad: Se autorizara sobre la rasante actual los siguientes elementos:

- Accesorios de apoyoa la actividad recreativa sin ocupar mas del 5% de la superficie total.

- Kioscos o merenderos, realizados por el Ayuntamiento y explotados en régimen de
concesién administrativa. La ocupacion de estos terrenos, incluidos el espacio exterior de
terrazas o veladores no superara el 10% de la zona verde, ni lo construido de 50 m2.
Se autorizara bajo rasante actual los siguientes elementos:

- Aparcamientos en régimen de concesion administrativa.

- Ofras instalaciones o servicios municipales.

SECCION IIL.- ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA LA ZONA OTRO EQUIPAMIENTO Y
CENTRO DOCENTE

Articulo 69. Parcelas Incluidas.

Son las parcelas indicadas en el plano 04 zonificacién como parcela EQ y CD. El Ayuntamiento

asignard el tipo de equipamiento en cada 4rea cedida. Cuando un/edqit cHptgeidm: en......
funcionamiento o previsto, cayera en desuso o fuera innecesario, se dgm gmiEnto 180708
dotacién. s _—
21.NOV 0§ 06657/01185
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Condiciones de edificabilidad: La edificabilidad serd, con caracter general y en cada caso, la
establecida en la normativa sectorial de ap icacion. La construccién debera adecuarse a las
caracteristicas del nucleo urbano, y en general se observardn las condiciones de la edificacion
residencial del entorno, especialmente las siguientes: '

R

- Altura maxima: Dos Plantas.

- Ocupaci6n méxima de parcela 75 %.

- Alineacion a vial. Sin determinaciones (salvo centro histérico).
- Vuelos. Sin determinaciones.

Debera justificarse adecuadamente la imposibilidad o inconveniencia de no cumplir estas condiciones

Articulo 70. Alineaciones y Retranqueos de la Edificacion.

Las generales especificadas en el Art. 29 y siguiente de las presentes Ordenanzas.

Articalo 71. Altura Méxima edificabilidad y Namero de plantas.

En base al Plan General de Ordenacién, no se establece especificamente las condiciones de

edificabilidad que ser en cada caso la normativa sectorial de aplicacién. La construccion debera
adecuarse a las caracteristicas del micleo urbano. El ntimero de plantas serd de dos y la altura maxima

de 8 m.

CAPITULO VIL- CONDICIONES GENERALES DE TRAMITACION Y ORDEN
ADMINISTRATIVO.

Articulo 72.

Para la iniciacién de cualquier obra o actividad de las sometidas legalmente a control municipal, habra
de solicitarse licencia previa al Ayuntamiento de la Tocina y seguirse toda la tramitacion reglamentaria.

Articulo 73.

El Procedimiento general de la resolucién de las peticiones de licencia, seré el que a continuacion
se establece:

a) La solicitud de licencia se presentard ante los Servicios Técnicos Municipales.

b) Siempre que se trate de la ejecucién de obra o instalaciones debera acompafiar a la solicitud
tres ejemplares del Proyecto Técnico suscrito por el peticionario y los facultativos y visado por los
correspondientes Colegios.

En la memoria se expondrd la finalidad de la obra justificandose la solucion adoptada y se
aclarard expresamente que el proyecto cumple los preceptos del Plan parcial de Ordenacion.
También se fijard en la Memoria el periodo de tiempo previsto para 1a ejecucion total de las obras.
#A4COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Articulo 74.

Los propietarios deberan cumplir con las disposiciones de la Consejeria de Obras publicas y transporte,
o cualquier otra que se dicte en materia de salubridad e higiene, y ademés normas referidas a
dimensiones minimas, huecos, etc., asi como constructivas, coeficientes de aislamiento térmico,
% acustico, etc.

Articulo 75.

Antes, o incluso ya iniciadas las obras, el titular de la licencia podra solicitar autorizacién para
modificar el Proyecto en cuyo caso habra de acompafiar planos que permitan apreciar el alcance de las
modificaciones.

Cualquier modificacion autorizable llevada a cabo en la ejecucion de la obra, sin haber obtenido la
autorizacién previa, traerd consigo las correspondientes sanciones al titular de la licencia, al
propietario, al contratista de las obras y al director Técnico.

% Independientemente de tales sanciones cuando la modificacién no fuese autorizable, todos ellos
vendrin obligados a realizar los trabajos necesarios para que las obras queden en las
%} condiciones exigidas en la licencia de acuerdo con el Proyecto aprobado. De no hacerse asi en el
/i plazo que a tal efecto se le marque, lo hara la corporacion de oficio y a costa de los responsables. En
o este caso el técnico que haya realizado las tareas expedira certificacion de haberlas efectuado y su
gx;i importe, extremos que se notificaran a los interesados. Si estos no realizaran el pago en el término de
< 15 dias, se satisfara por el procedimiento de apremio vigente. El expediente de apremio se iniciara
con la certificacién de la investigacion de fondos de no haberse realizado el ingreso en el plazo
concedido.
Articulo 76.

En cualquier momento de la ejecucion, el titular de ]a licencia podra solicitar la inspeccién municipal
de las obras asi como el oportuno certificado acreditativo de su estado y adecuacion a la licencia hasta
el momento. Tales inspecciones las podran realizar el Ayuntamiento de oficio y siempre que lo desee.

T
RS

Articulo 77.

Las licencias y autorizaciones se entenderén otorgadas sin perjuicio de derechos reales o legitimos
intereses de terceros, no podrin ser nunca invocadas para excluir, ni atenuar las
responsabilidades civiles o penales en que puedan incurrir los beneficiarios en la realizacion de su
obra o actividad.

Las licencias de obras o instalaciones son transmisibles. Uno y otros sujetos de la trasmision habrén de
comunicarlas por escrito al Ayuntamiento, separadamente o en documento conjunto, o de lo contrario
quedaran solidariamente sujetos a todas las responsabilidades que se deriven para el titular.

También habré de comunicarse por escrito el cambio de Director Técnico de las Obras.
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Articulo 78.

Corresponde al Ayuntamiento sefialar, acomodéandose al Plan Parcial, las alineaciones y rasantes
a que debe sujetarse toda construccion.

% Articulo 79.

Las licencias de obras de nueva planta se atenderan en su tramitacion a las siguientes reglas:

1. El peticionario, propietario, inquilino o arrendatario, designaré en la solicitud al Arquitecto
Director y al Aparejador 6 Arquitecto Técnico de las obras.

2. Cuando el Solicitante no sea el propietario, habra de acreditarse el consentimiento de Este.

3. El que solicita debera estar en posesion del acta de replanteo.

4. El proyecto se ajustaré a las Normas minimas de presentacion del Colegio Oficial de
Arquitectos de Sevilla.

Sevilla, 7 de Noviembre de 2006.

LA PROMOTORA DE LA URBANIZACION. El arquitecto:

_ Fdo.: Virginia Mérquez Naranjo Fdo. José Maria Rodriguez Dévila.
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DOCUMENTO IV. PLAN DE ETAPAS.

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parciales, de acuerdo con los articulos
83.2.i) y de Ley del Suelo y 54 del Reglamento de Planeamiento, se encuentra el “Plan de Etapas
para el desarrollo de las determinaciones del Plan, en el que se incluya la fijacion de los plazos
para dar cumplimiento a los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacién... y de solicitar
licencia de edificacion una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico”.

Las caracteristicas de la delimitacién propuesta y baséndose en la viabilidad del Estudio Econémico
Financiero asi como las expectativas de demanda y utilizacién del suelo, se prevé durante la
ejecucién del Plan la ejecucion de las obras de urbanizacién mediante dos fases.La duracion total de
ejecucion del Plan Parcial se fija en cuatro afios.

En coherencia con los objetivos y criterios de la ordenacién del ambito territorial y, del orden de
prioridades establecido por la promotora D?. Virginia Marquez Naranjo, se ha estimado conveniente
establecer un programa de actuacién coordinado y flexible para la Fase de ejecucion, de acuerdo con
el siguiente contenido, cuya cuantificacién y estimacioén de costes, se establece en el Documento V
“Estudio Economico-Financiero”:

El contenido de la Fase es la siguiente:

1. FASE UNICA: FORMULACION DE INSTRUMENTOS Tlizcmcos, CONEXION CON
INFRAESTRUCTURAS GENERALES Y URBANIZACION INTERIOR DE LA

FASE 1.
El objetivo de esta fase es la redaccion y formulacién de los instrumentos técnicos necesarios y
previos para la totalidad del Sector, y la ejecucion de la urbanizacién interior y exterior de los
terrenos incluidos en este Plan.
Las actuaciones simultaneas o sucesivas que comprende esta fase serian las siguientes:
a) Redacci6n y tramitacion del presente Plan Parcial.
b) Formulacién de los Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de Compensacion, salvo que
se den supuestos legales de innecesariedad, como sucede en nuestro caso, al ser unico
propietario y cesiones al Ayuntamiento.

¢) Formulacién del Proyecto de Parcelacién.

d) Formulacion del Proyecto de Urbanizacion.

¢) Ejecucién de las conexiones exteriores con las infraestruturas generales existentes o
previstas, y de la urbanizacion interior del total de la propuesta.
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2. PLAZOS DE EJECUCION.

Se establecen los siguientes plazos para la formulacion de los diferentes instrumentos de desarrollo
del Plan Parcial, y la ejecucion del mismo. Estos plazos, se recogen con cardcter normativo
% vinculante en las Ordenanzas Reguladoras del presente Plan.

a) Plazos de formulacion del Proyecto de Urbanizacién e instrumentos de gestién.

El Proyecto de Urbanizacién e instrumentos de gestion (Estatutos y Bases y Proyecto de
/: Compensacién), no se necesita Junta de Compensacién, se presentaran a tramitacion en el plazo
% maximo de seis meses a partir de la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

b) Plazos de ejecucion de las obras y Fases.

- Fase primera: Las obras se ejecutaran y termmaran en el plazo mdximo de cuatro afios a partir de
% la  aprobacion definitiva del Proyecto de urbanizacién y llegara hasta el limite de la glorieta.
-Fase segunda, el resto a iniciar a la mayor brevedad que la primera, el méximo de afios serd de

cuatro.
¢) Plazos de edificacion:

Se establece un plazo para solicitar licencia de edificacién de 4 afios a partir del momento en que las
parcelas tengan la condici6n juridica de solar.

Sevilla, 7 de noviembre de 2006.

LA PROMOTORA DE LA URBANIZACION. El arquitecto:
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DOCUMENTO V. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

A.5.1. Consideraciones Generales.

El estudio Econémico Financiero tiene por objeto, determinar la viabilidad de la actuacion propuesta
basandose en considerar, puray simplemente, los costes finales totales y unitarios y a comprobar a su
vez, en el desarrollo del Plan, que Estos se mantienen analogos a otras actuaciones similares y que, en
consecuencia, resultan competitivos con actuaciones en areas industriales préximas, de tal manera que
se pueden atender las demandas del sector economico en la zona, cubriendo las expectativas, y que
dicha actuaci6n no sea en absoluto antieconémica.

Para establecer los términos de esta comparacién se ha de poseer, en primer lugar, el parametro base, es
decir, el coste medio de mercado en inversiones de este tipo y que, en euros del afio 2.005, esta
alrededor de 140,00 €/m>. sobre suelo urbanizado bruto y 450,0 €/m’. sobre parcela neta, fuente
mercado de Tocina y su similitud en las fuentes de la Excma. Diputacion de Sevilla.

%

A continuaci6n se han de determinar los costes de transformacién del suelo apto para urbanizar, en
suelo urbano. Estos costes de transformacién han de incrementarse al valor que posee el suelo (valor
inicial), para obtener el valor definitivo del suelo urbanizado, es decir, gastos de Planeamiento,

incluyendo en Estos los costos de redaccion y aprobacién del Plan Parcial correspondiente, y los
i costes de transformacién de este suelo urbanizable en urbano, es decir, los costes de redaccion del
1 Proyecto de Parcelacion, Compensacién y de Urbanizacion y la e_]ecucmn de la misma, con los
5&;% costes de obras de las infraestructuras previstas, entendiendo por Estas, las que se ejecutan para

realizar la red viaria, y la jardineria y arboleda: las necesarias para implantar los servicios de agua,
alcantarillado, energia eléctrica (en alta y Baja tensién) y alumbrado, considerando igualmente la
canalizacién de red de telefonia, a los que habra que incrementar los costos financieros y
empresariales correspondientes.

A.5.2. Evaluacién de Costes.

A.5.2.1. Gastos de Adquisicion de Suelo.

Valor terrenos 29.718,00 m? x 120,50 €/m>. =3.581.019,00 €.
Gastos registrales = 30.000,00 €.
TOTAL EUROS = 3.611.019,00 €.

A.5.2.2. Gastos de Planeamiento.

Honorarios de redaccion del

Plan Parcial = 9.045,00 €.
Proyecto de Parcelacién = 6.000,00 €.
Cartografia bésica = 1.503,50 €.
Gastos Administrativos =
1.000,00 €.
. TOTAL EUROS = 17.548,50 €.
fi - Valor de venta del 90% del aprovechamiento edlﬁcatono lucratlvo residencial resultante de
e la ordenacion: 22.585,68 m’r x 360,50 €/m’tx 0,90 = 7.327.923,88 €.
i - TOTAL DE INGRESOS 7.327.923.88 €.
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A.5.2.3. BALANCE DE LA ACTUACION URBANIZADORA.

A) RESUMEN DE COSTES.
- Proyecto de urbanizacién: 15.300,00 €.
% -Proyecto basico de seguridad y salud y coordinacion: 4.500,00 €.
¢ - Direcciones de obra: 2x 8.000 €. 16.000,00 €.
- Costes de urbanizacion: 919.513,85 €.
- Costes del suelo: : 3.611.019,00 €.
- Parcial 4.566.332,85 €.
- Costes de gestién 456.633,30 €.
-Costes financieros 456.633,30 €.
- TOTAL COSTES: _ 5.479.599,45 €.
GASTOS INCLUIDOS PLANEAMIENTO: 5.497.14795 €.
B) IMGRESOS:
- Valor de venta suelo urbanizado: 7.327.923,88 €.
% C) BALANCE DEL PROCESO URBANIZADOR:
- Ingresos-costes = 7.327.923,88 €. - 5.497.147,95 €= : 1.830.775,93 €.

De lo expuesto resulta un margen positivo de la operacié6n, en torno al 33,3041% de la inversion total
a realizar, cifra que justifica la viabilidad econémica-financiera de la urbanizacion del Sector.

Sevilla, 7 de noviembre de 2006.

LA PROMOTORA DE LA URBANIZACION. El arquitecto:

Fdo.: Virginia Mérquez Naranjo Fdo. José Maria Rodriguez Diévila.
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ANEXO 1. CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES DE DOTACIONES Y CESIONES

DEL PLAN.
% Articulo 10 del Anexo al R.P. Cargas de Planeamiento
' Previsto en el P.G.O. ‘ Establecido en el P.P.
Sistemas de espacios libres Parcela ZV.

10% zona 29.718,00 -1.198,00 m?. = 10% s/28.520,00 m?.= 2.852,00 m’.

(Repartidos en Jardines con superficie de 2.376,50 m* y areas de juegosy recreo nifios de 475,50 m?).
Otro equipamiento: 12 m*/viv. = (1.368,00 m2.). Repartidos en:

- Centros docentes; Preescolar-Guarderia:
10 M2 X 114 VIV.= aecvererccenerrensreneereascnnossonss resesssssssensuesessssnassnsassansanananassns 1.140,00 m2.

d
i

- Sistemas de interés piblico y social:

g

- Centro SOCIAl: 2 M2 X 114 VIV.S ..eieeeveveeecnccaesassnnsessscssessessinssnsasssssssstssssscsssssisnssssnsanss 228,00 m2.
if’@ Situado en parcelas EQ y CD.
- Total de M2 CEAIAOS  vovenreriireneieereraianeacrautiaerieeseasensnsencensisoscsssasronsancns 4.220,00 m?
También se cede como sistema general al Ayuntamiento 1.198,00 m?, por lo que el total seré:
2 5.418,00 m>
Z
7 ANEXO 2.- PRINCIPALES DETERMINACIONES DEL PLAN DE ORDENACION DEL
0 TERMINO MUNICIPAL DE TOCINA QUE TIENEN INCIDENCIA EN LA
REDACCION Y EJECUCION DEL PRESENTE PLAN PARCIAL.
. 1. - NORMAS GENERALES.

ART. 9. SUELO URBANIZABLE.

Constituye el suelo urbanizable los terrenos Clasificados como Urbanizables en el P.G.O. U,
delimitado en los planos de ordenacién a partir del inicio de la transformacién urbanistica de los
suelos urbanizables sectorizados y su regulacién de los suelos urbanizables no sectorizados. Este
proceso se entenderd que comienza con la fecha de Aprobacién Definitiva del Plan General para las
unidades de ejecucién urbanizables del primer cuatrienio, cuatro afios después de esa fecha para las

unidades del segundo cuatrienio.
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ART. 12. LICENCIAS.

Estar4n sujetas a previa Licencia Municipal, concedida segin la reglamentacion establecida en este
Plan General y sin perjuicio de las autorizaciones que fueran procedentes con arreglo a la legislacién
% especifica aplicable, todos aquellos actos definidos en el Art. 1 del Reglamento de Disciplina

Urbanistica, es decir:

1. Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases de nueva
planta.

2. Las obras de ampliacion de edificios o instalaciones de todas clases existentes.

3. Las de modificacién o reforma que afecten a la estructura de los edificios e instalaciones
de todas las clases existentes.

%ﬁ 4. Las de modificacién del aspecto exterior de los edificios e instalaciones de todas clases
existentes.
% 5. Las obras que modifiquen la disposicién interior de los edificios, cualquiera que sea su
uso.
2 . . . .
@ 6. Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional a que se refiere el apartado 2

del art. 58 del texto refundido de la Ley del Suelo.
7. Las obras de instalaciones de servicios publicos.
8. Las parcelaciones urbanisticas.
9. Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanaciones, excavacion
terraplenado, salvo que tales estén detallados y programados como obras a ejecutar en
un Proyecto de Urbanizacién o Edificacién aprobado o autorizado.

10. La primera utilizacién u ocupacién de los edificios e instalaciones en general.

11. El uso de caracter provisional a que se refiere el apartado 2 del art. 58 de 1a Ley del
Suelo.

12. El uso del vuelo sobre las edificaciones e instalaciones en general.
13. La modificacién del uso de los edificios e instalaciones en general.
14. La demolicion de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.

15. Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales,
mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine
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16. La corta de arboles integrados en masa arbdrea que esté enclavada en terrenos para los
que exista un plan de ordenacién aprobado.

17. La colocacién de carteles de propaganda visibles desde la via pablica.
% 18. Y en general, los demés actos que sefialen los planes, normas y ordenanzas.

2. NORMAS PARA SUELO URBANIZABLE.

ART. 65. AMBITO DE APLICACION.

Lo constituye el suelo clasificado como urbanizable o apto para ser urbanizado, delimitado en el
documento grafico “Clasificacién del Suelo”.

ART. 66. PLANEAMIENTO PARCIAL.

El desarrollo de éste tipo de suelo requeriréfla redaccion de los correspondientes Planes Parciales,
que completen y detallen las determinaciones del P.G.O.

La delimitacion de las zonas aptas para la urbanizacion, que son objeto de desarrollo a través de cada
Plan Parcial queda reflejada en el documento grafico: “Determinaciones en suelo apto para ser
urbanizado”.

’ ART. 67. DE LAS CESIONES.

Los propietarios de suelo calificado como “Apto para ser urbanizado”, deberan, en virtud del art.
83.2 de la Ley del Suelo:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos que se destinan en las
normas a viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas (S.I.P.S.) de caracter
g local.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para ejecucion de sistemas generales
g que el planeamiento incluya o adscrita al ambito correspondiente.

¢) Costear o ejecutar las infraestructuras de conexién con los sistemas exteriores a la
actuaci6n u obras de refuerzo/ampliacion necesarias para absorber la nueva demanda.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo que materialice el 10% del
aprovechamiento edificatorio del sector, urbanizado y libre de cargas.

La inscripcion registral de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita, se realizara a favor
del Exmo. Ayuntamiento de Tocina, de manera simultédnea a la aprobacién del Proyecto
de Parcelacién. Se hard constar en las escrituras y registros correspondientes la
obligaci6n, por parte de los cedentes, de ejecutar las obras de urbanizacién precisas.
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ART. 68. CLASIFICACION: ZONAS

El suelo urbanizable queda dividido, a efectos de normativa, en las siguientes zonas:
-Residencial.
-Industrial.
-Sistemas generales.

ZONA RESIDENCIAL.

ART. 69. DEFINICION.

Comprende ésta zona el suelo urbanizable calificado como “Residencial” en el documento grafico
“Determinaciones en Suelo Apto para ser urbg_mizado”.

ART. 70. USOS DE LA EDIFICACION.
El uso predominante serd el residencial, pudiendo también desarrollarse los siguientes usos:

Comercial.

- Artesania.

- Equipamiento comunitario.

- Administrativo.

- Industria compatible con vivienda.

ART. 71. TIPOLOGIAS EDIFICABLES.

Podran construirse tantas viviendas unifamiliares adosadas de una o dos plantas, como
plurifamiliares en manzana cerrada.

ART. 72. CONDICIONES DE EDIFICACION.

Los Planes Parciales deberdn cumplir las determinaciones de densidad de viviendas por Ha. bruta,
ntimero total de viviendas, superficies y demds determinaciones que a continuacion se establecen:

Densidad méxima sobre superficie total delimitada en la unidad de actuacién, 40 viviendas por
hectérea.

Datos minimos de parcela para viviendas unifamiliares entre medianeras:
Parcelaci6n:

- Superficie minima 125 m>.

- Frente minimo: 7,00 m.1.

7’;« X Y ° s,
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- Separaciéon minima entre linderos enfrentados: 6,00 metros.

- Ocupacién méxima: La ocupacién maxima de la superficie de la parcela para edificacion residencial
sera del 75%, quedando el 25% restante destinado a patio(s), terraza o jardin. Si el uso es distinto del
residencial, la ocupacién de la parcela, en planta baja, podrd alcanzar el 100% de su superficie,
cumpliéndose en cualquier caso las condiciones higiénicas y de salubridad.

- Ocupacién bajo rasante: En el supuesto de actuacién con Proyecto unitario de edificacién para 1
vivienda 6 conjunto de ellas, se permite la construccién de un sétano o semis6tano, bajo la superficie
ocupada por la edificacion, con destino exclusivo al uso de garaje o trastero.

- Ntimero de plantas: baja + 1.

- Metros: La altura de la rasante de la calle a la cota superior del forjado que cubra la planta baja, no
sera superior a los 4 m., ni inferioralos3 m.

La soleria de planta baja podra elevarse hasta un méaximo de 60 cm. sobre la rasante de la calle, no
pudiendo situarse por debajo de la misma.

Las plantas de piso, en obras de nueva planta, tendran una altura libre minima de 2,50 m. y una altura
libre méxima de 3 m., medidas de suelo a techo.

Cuando sobre una parcela en esquina concurran dos alturas reguladoras diferentes, se prolongara la
altura mayor sobre la fachada mas baja en una longitud de 5 m., retranquedndose otros 5 m., el resto del
volumen de la mas alta.

Castilletes: Recoge el articulo 27 del Plan General de Ordenacion Urbana. Por encima de la altura
méxima permitida, podra autorizarse un cuerpo de castillete o 4tico retranqueado en su totalidad de la
linea de fachada a calle, un minimo de 3 m., y cuya superficie no exeda del 20% de la superficie de la
planta inferior, computando en esta superficie los espacios de altura libre superior a 1,5 m.que se
destinara a salida de escalera, trastero, lavadero o instalaciones técnicas.

No se permitira sobre la altura anteriormente definida, ningin cuerpo adicional de edificacion,
depésitos o cualquier otro tipo de instalaciones, que deberan ser incluidos en la mencionada planta de
atico.

Quedaran exentas del retranqueo las parcelas en esquina, que podran alinearse al vial de la esquina.

Los servicios urbanisticos minimos a costear por los propietarios serén los establecidos en la vigente
Ley del Suelo, esto es, para las viviendas: abastecimiento de energia eléctrica, agua y alcantarillado,
y para las vias, evacuacion de aguas pluviales, pavimentacién de la calzada con asfalto, encintado de

las aceras y soleria, alumbrado puiblico con farolas de vapor de mercurio o similar, arbolado y
colocacion de bocas de riego e incendios.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL AMBITO PPRT-3, EN AVENIDA POZO DE LAERMITA SN, Y TERRENOS ALEDANOS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

NORMAS ESPECIFICAS PARA LAS ZONAS VERDES Y AREAS LIBRES.

ART. 58. AMBITO DE APLICACION.

y Seran de aplicacién el P.G.O. de Tocina para todos los terrenos que estando correspondidos en suelo
% urbano ostenten la categoria de zona verde o 4rea libre, segin las delimitaciones recogidas en el
documento grafico “determinaciones en Suelo Urbano”.

o ART. 59. USOS.

Dado el uso especifico de estas zonas y su caracter de dominio publico, no se permite la segregacion,
parcelacion o venta de terrenos.

% Cualquier actividad de esparcimiento que se desarrolle en el interior de éstas zonas, se realizard
promovida por la Administracion o iniciativa privada en régimen de concesion.

%\ ART. 60. ADQUISICION DE LOS TERRENOS.

El Ayuntamiento de Tocina establecera la instrumentacién necesaria para la adquisicion, permuta o
expropiacién de los citados terrenos, que habran de pasar asi a dominio piblico. Para el pago de las
expropiaciones podrin utilizarse los presupuestos de urbanismo, asi como las contribuciones

especiales que sean necesarias.

ART. 61. EDIFICABILIDAD.

Esta zona, por sus caracteristicas especificas, carece de aprovechamiento edificatorio destinandose
fntegramente al uso de éreas libres. Se encuentran situado en la parcela ZV.

Edificabilidad: Se autorizara sobre la rasante actual los siguientes elementos:

- Accesorios de apoyoa la actividad recreativa sin ocupar mas del 5% de la superficie total.

- Kioscos o merenderos, realizados por el Ayuntamiento y explotados en régimen de
concesién administrativa. La ocupacion de estos terrenos, incluidos el espacio exterior de
terrazas o veladores no superara el 10% de la zona verde, ni lo construido de 50 m2.

Se autorizaré bajo rasante actual los siguientes elementos:

- Aparcamientos en régimen de concesion administrativa.
- Otras instalaciones o servicios municipales.

NORMAS ESPECIFICAS PARA LAS ZONAS DE EQUIPAMIENTO.

ART. 62. AMBITO DE APLICACION.

Comprende las superficies destinadas a usos publicos o colectivos al servicio directo de los
ciudadanos. El suelo seré siempre de dominio piiblico, si bien se admite que la gestion sea confiada
al sector privado. Se exceptiian los equipamientos existentes, que se Egird -ol-estado.actyal de
e onto. gg‘“fgﬁf’fe?é OFICIAL DE ARQUITECToS
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PLAN PARCIAL DE ORDENACIONDEL AMBITOPPRT-3, EN AVENIDA POZO DE LA ERMITA S/N, Y TERRENOS ALEDANOS A LA MADRONA Y A URB. LOS ESCULTORES. TOCINA.

ART. 63. ASIGNACION DE USOS.

Los equipamientos de 4&mbito municipal con uso fijado en los planos, se deberan a dicho uso.

Cuando un equipamiento o dotacién, en funcionamiento o previsto cayera en desuso o fuera
innecesario, se destinara a otro equipamiento.

ol

ART. 64. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD.

Condiciones de edificabilidad: La edificabilidad ser4, con cardcter general y en cada caso, la
establecida en la normativa sectorial de aplicacién. La construccion deberd adecuarse a las
caracteristicas del micleo urbano, y en general se observaran las condiciones de la edificacion
residencial del entorno, especialmente las siguientes:

- Altura maxima: Dos Plantas.
% - Ocupaci6n méxima de parcela 75 %. )
' - Alineacion a vial. Sin determinaciones (salvo centro historico).
- Vuelos. Sin determinaciones.
gj Deber4 justificarse adecuadamente la imposibilidad o inconveniencia de no cumplir estas condiciones
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Sevilla, 7 de noviembre de 2006.

LA PROMOTORA DE LA URBANIZACION. El arquitecto:
/7
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Fdo.: Virginia Mérquez Naranjo Fdo. José Maria Rodriguez Dévila.
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