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DOCUMENTO N° I.- MEMORIA Y NORMAS URBANISTICAS.

1.- MEMORIA INFORMATIVA.

1.1.- OBJETO Y CONTENIDO.

1.1.1.- OBJETO: FORMULACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU.

El art. 31 de la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia de 17 de diciembre de 2002 (LOUA)
atribuye al municipio la competencia para la formulaciéon y aprobacion de los instrumentos de
planeamiento de ambito municipal, recogiéndose en su art. 32 el procedimiento a seguir para la
tramitacion de los mismos.

La regulacidon de esta modificacion se encuentra recogida en el art. 36.de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia de 11 de diciembre de 2.002 y en los art. 154.4 y 161.1 del Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

El objeto del presente documento de modificaciéon es:

1.- Cambiar la clasificacion de un suelo no urbanizable de cardcter natural o rural, definido en el
plano de ordenaciéon estructural 01 SUELO NO URBANIZABLE y en el titulo X de las Normas
Urbanisticas, NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO NO URBANIZABLE, junto a la ampliacién del
Poligono Industrial “Los Bermejales”, la Unidad de Ejecucion UE-11 y la carretera CP-195; a
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO DE USO INDUSTRIAL.

El promotor de la presente Modificaciéon Puntual es la sociedad Construcciones Industriales José Toro,
S.L. a iniciativa privada.

La redaccion del presente instrumento de planeamiento ha sido encargada a la empresa ALMAZAN Y
ASOCIADOS ARQUITECTOS, S. L.; CIF n°® B-23285125 con domicilio en ¢/ General Lastres, 11-1° b,
de Alcala la Real (Jaén).

1.1.2.- CONTENIDO: DESCRIPCION DEL CONTENIDO DOCUMENTAL.

La Modificacidon que nos ocupa tiene el siguiente contenido documental, segun lo prescrito en el art. 19
dela L.O.U.A:

Memoria informativa.

Memoria justificativa.

Normativa urbanistica-Ordenanzas Reguladoras.
Estudio Econdmico-Financiero.

Determinaciones Estructurales y Pormenorizadas.
Planos.

Estudio de Impacto Ambiental.

@~poooTw

1.1.3.- DEMANDA DE SUELO INDUSTRIAL.

La carencia de suelo industrial en el municipio de ALMEDINILLA es una realidad que sélo puede paliarse con
iniciativas publicas/privadas que pongan en el mercado este tipo de suelo para paliar una demanda constatada,
generadora de inversiones y creadora de puestos de trabajo; como se puede comprobar con el agotamiento del
suelo industrial puesto en el mercado en el desarrollo de las NN.SS. con el Poligono Industrial “Los Bermejales” y en
la posterior modificacion puntual de las NN. SS. para ampliacién del Poligono Industrial con “Los Bermejales II”.

1.1.4.- DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO.

Para la delimitacién del area de reparto de suelo urbanizable de uso industrial se tienen en cuenta los criterios
contenidos en la publicacion “Establecimiento de criterios ambientales para la UBICACION, DISENO,
CONSTRUCCION Y FUNCIONAMIENTO DE LOS POLIGONOS INDUSTRIALES” de la Consejeria de Medio
Ambiente de la Junta de Andalucia y que se pueden resumir en:

- Clasificacion urbanistica de los terrenos.

- Situacion y proximidad al nucleo urbano de ALMEDINILLA.

- Proximidad a redes de infraestructura viaria (estatales y autonémicas).

- Proximidad a los sistemas generales de infraestructura del término municipal (abastecimiento de agua,
depuracion, red de energia eléctrica en media tension, gas, etc.).

- Geologia y geotecnia del area.

- Planimetria y orografia del area.

- Superficie del &rea y posibilidad de ampliacién de la misma.

- Usos e infraestructuras existentes en el area.

- Estructura de la propiedad del suelo.

Se define el area de rezparto de suelo urbanizable sectorizado ordenado de uso industrial con un aprovechamiento
medio de 0.745 m*t/m’s y un unico sector con una superficie de 41.735,75 m2, segun se grafia en el plano de
ordenacion 03 “SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO”.

1.1.5.- AMBITO DE ACTUACION.

El ambito de actuacién esta delimitada al norte por la zona verde de la ampliacion del Poligono Industrial “Los

Bermejales”, al sur por la carretera CP-195, al este por terrenos rusticos y al oeste por las medianerias traseras de
las naves existentes en la ampliacion del Poligono Industrial “Los Bermejales”.

1.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

1.2.1.- ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Almedinilla (Cérdoba) fueron aprobadas definitivamente el
26 de julio de 1.995 (BOP de 30 de agosto de 1.995).

Con fecha de 21 de diciembre de 2.006 y en sesion ordinaria del Pleno de Excmo. Ayuntamiento de Almedinilla se
procedi6 a la Aprobacion Inicial del Documento de Adaptacion del Planeamiento Vigente (Normas Subsidiarias de
Almedinilla) a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y de su Estudio de
Impacto Ambiental.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Almedinilla ha sido aprobado provisionalmente en fecha 24 de Mayo
de 2.007.

1.2.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

En el momento de redactar esta Innovacion, el planeamiento vigente es:
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- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Almedinilla (Cérdoba).

- Plan General de Ordenacion Urbanistica de Almedinilla (Cérdoba) -aprobacion
provisional-.

- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo no
Urbanizable de la Provincia de Cérdoba.

- Plan Especial de Protecciéon del Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba.

1.2.3.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO EN EL AMBITO DE LA ACTUACION.

Los terrenos comprendidos en el ambito de la actuacion estdn sometidos a las determinaciones
urbanisticas recogidas en la Normativa Urbanistica del PGOU de Almedinilla, en su titulo X “Normativa
especifica para el Suelo No urbanizable”, articulo 166 a 202 ambos inclusive.

Con caracter complementario estan regulados por las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
y Complementarias en suelo no urbanizable de la provincia de Cérdoba, en su TITULO IV “Normas de
Aplicacion en Suelo No Urbanizable” Seccidn 12 y Seccidn 22, Articulos de 40 a 56, ambos incluidos.

De todas las determinaciones que afectan a este suelo sera de aplicacion la mas restrictiva.

1.3.- CARACTERISTICAS E_INFORMACION URBANISTICA DEL AMBITO DE
ACTUACION.

1.3.1.- ENCUADRE GEOGRAFICO.

Los terrenos objetos de la presente modificacion estan situados entre las medianerias traseras de las
naves existentes en la ampliacién del Poligono Industrial “Los Bermejales” al sudoeste del término
municipal de ALMEDINILLA, entre las carreteras autonémicas C-336 y la CP-195.

Los limites del area de reparto definida son: al Norte, y coincidiendo con la cota mas baja (672 m. de
altitud) el espacio verde de la ampliacion del Poligono Industrial “Los Bermejales”; al Sur con el limite
norte con la cota mas alta (702 m. de altitud) la carretera CP-195; al Este con terrenos rusticos y al
Oeste con las medianerias traseras de las naves existentes en la ampliacion del Poligono Industrial
“Los Bermejales”.

El terreno tiene una pendiente ascendente en direccién Norte-Sur de aproximadamente de un 8 %.

(Plano de Informacion n° 01 “CLASIFICACION DEL SUELO”).

1.3.2.- CLASIFICACION URBANISTICA.

Los terrenos, como se ha indicado, actualmente estan clasificados como “suelo no urbanizable de
caracter natural o rural’ (plano de ordenacién estructural N.° 01 “SUELO NO URBANIZABLE”), no
incluyéndose en ningun area de especial proteccién y no encontrandose sujetos a ningun régimen de
especial proteccion incompatible con su desarrollo urbanistico.

1.3.3.- SUPERFICIE Y ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

La superficie de los terrenos afectados por el expediente de modificaciéon asciende a 41.735,75 m?, y
ocupa parte o la totalidad de las parcelas catastrales 36, 45 y 46 del poligono 18, segun se refleja en el
plano de informacién n° 02 “TOPOGRAFICO, CATASTRAL, EDIFICACIONES, USOS,
INFRAESTRUCTURAS Y VEGETACION EXISTENTES”.

PARCELA| PROPIETARIO DOMICILIO | REFERENCIA CATASTRAL | SYP 57’?5’ CIE|

JOSE MALAGON PAREJA Parcela 36

1 Aldea de Fuente Grande n°® 17 14004A018000360000F | 763,70 1,83%
Almedinilla (Cérdoba)
JESUS MANUEL MESA AGUILERA Parcela 45

2 Paseo de las Moreras n° 39 14004A018000450000FH 11.492,50| 27,54%
Almedinilla (Cérdoba)
RAFAEL LUQUE JURADO Parcela 46

3 Plaza San Juan Pueblo Lépez n® 17 14004A018000460000FW 29.479,55| 70,63%
Fuengirola (Malaga)

‘ TOTAL 41.735,75| 100,00%

1.3.4.- GEOLOGIA.

El ambito de la Innovacion se encuentra incluido en las Cordilleras Béticas, y en concreto se encuadra en el
Subbético Medio.

La litologia y estratigrafia del area de estudio viene establecida en la Hoja Geoldgica de Alcala la Real a escala
1:50.000 (Hoja n° 990), editada por el Instituto Geoldgico y Minero de Esparia (1985).

Los terrenos correspondientes a la actuacion proyectada son de edad cuaternaria y se describen a continuacion
desde el punto de vista litologico.

Brechas con matriz arcillosa roja y encostramientos a techo (Depdésitos de piedemonte).

Se trata de una serie de afloramientos al pie de importantes relieves que representan acusados procesos de erosion.
El afloramiento mas extenso se encuentra al norte de la Sierra de Alfayate, presentando pequefos cortes en la
carretera Almedinilla-Algarinejo. Son cantos angulosos de naturaleza jurasica, por ser esta la litologia del area
madre, generalmente en contacto entre si, con matriz arcillosa roja intercalada entre ellos. En algunas ocasiones, la
matriz predomina sobre los cantos. Indican un escaso transporte, encontrandose generalmente encostrados y
buzando suavemente hacia la zona de menor relieve.

1.3.5.- GEOTECNIA.
El mapa de interpretacién Geotécnica, Hoja 77 (Jaén), incluye los terrenos dentro del Area Il11.

Se distribuye en forma de afloramientos aislados o de forma masiva. Su litologia esta formada por una mezcla de
margas arcillosas, de coloraciones rojizas y verdosas, areniscas y frecuentes niveles de yesos, todo ello recubierto
por una capa arcillosa procedente de la alteracion de los anteriores grupos.

Su morfologia es muy variable, predominando relieves llanos y alomados con pendientes topograficas inferiores al 7
por ciento en los afloramientos aislados, y las formas acusadas con elevadas pendientes en los afloramientos
grandes.

La facil erosionabilidad de sus materiales, y el hecho de que algunos de ellos (yesos) se disuelvan facilmente por el
agua, condiciona la aparicion de una serie de problemas (hundimientos, deslizamientos, etc.), que confieren a esta
Area un marcado caracter de desfavorabilidad.

Sus materiales se consideran impermeables, con un drenaje que oscila de nulo a deficiente; lo Ultimo por escorrentia
poco activa. A esto hay que afiadir el hecho de la posible existencia de yesos, con lo que el agua que discurre por
ellos los disuelve, cargandose de iones sulfatos, aumentando su poder corrosivo frente a los aglomerantes
hidraulicos ordinarios, de manera peligrosa.

La posible aparicién de agua en profundidad es nula o muy escasa.
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Sus caracteristicas mecanicas son deficientes, con capacidad de carga de tipo medio que produciran
asentamientos del mismo orden. Por otra parte, al existir en profundidad formaciones yesiferas de facil
disolucién por el agua, puede ocasionar puntualmente la aparicion de hundimientos y descensos
bruscos al actuar sobre ellos cargas externas.

Hay que precisar aqui que en el ambito de estudio no aparecen margas yesiferas, a pesar de que a la
escala 1:200.000 aparezca incluido en este area geotécnica, por lo que no es previsible la aparicion de
problemas mecanicos y geotécnicos. En cualquier caso, previamente al desarrollo del planeamiento
debera realizarse el estudio geotécnico que permita definir con exactitud la composiciéon y las
caracteristicas resistentes de estos terrenos, a fin de soportar las técnicas constructivas idéneas. El
citado estudio geotécnico contemplara los correspondientes ensayos in situ (calicatas y ensayos
estandar de penetracion SPT) y de laboratorio (andlisis granulométrico, limites de Atterberg, ensayo
CBR, ensayos de compresion simple, ensayos proctor, etc.) y se efectuara principalmente por la
superficie a ocupar por las futuras instalaciones.

1.3.6.- SISMICIDAD.

El sector esta incluido en el Anejo 1 de la Norma Sismorresistente NCRS-02.

1.3.7.- USOS DEL SUELO.

Los usos del suelo se grafian en el Plano de Informacion n°® 01 “CLASIFICACION DEL SUELO’ asi
como en el plano de ordenaciéon n® 01 “CLASIFICACION DE SUELQ” extraidos del Catastro de Bienes
de Naturaleza Rustica y del Mapa de Cultivos y Aprovechamientos del Ministerio de Agricultura.

Como se puede observar el Unico uso existente en los terrenos delimitados por el area de ordenacion
es el agricola, cultivo de olivar de secano.

1.3.8.- EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Segun el levantamiento topografico realizado y reflejado en el plano de informacién n°® 02
“TOPOGRAFICO, CATASTRAL, EDIFICACIONES, USOS, INFRAESTRUCTURAS Y VEGETACION
EXISTENTES” se puede apreciar la existencia de alguna edificacion de pequefia entidad consistente
en: una caseta para aperos de una superficie aprox. de 6 m? construidos y un pozo dentro de la
propiedad C, asi como un pozo en la propiedad A.

Como infraestructuras existentes: dos lineas eléctricas de alta tension, una con postes de altura 11.00
metros que discurre de Este a Oeste en la parte Norte de la parcela C y baja paralela al poligono
existente para conectarse con el transformador existente en el borde Oeste de la parcela en cuestion, y
la otra con postes de altura 9,00 metros que discurre de Sureste a Noroeste en la parcela C y que llega
hasta la caseta existente en la esquina Noreste de la citada parcela.

1.3.9.- ELEMENTOS ARQUEOLOGICOS EXISTENTES.

No se ha detectado ningun tipo de yacimiento ni elemento arqueolégico conocido, segun la informacion
disponible, en el ambito que ocupa el sector.

1.3.10.- SITUACION DE LA RED VIARIA' Y COMUNICACIONES.

Actualmente se puede acceder a los terrenos incluidos en la presente modificacion por uno de los
viales del poligono industrial “Los Bermejales” y por la carretera CP-195.

1.4.- AFECCIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL SOBRE EL TERRITORIO OBJETO DE LA
MODIFICACION PUNTUAL.

Este apartado tiene como objetivo la identificacion de aquellas disposiciones legales de caracter sectorial (estatales y
autondmicas) que pudieran incidir de algun modo sobre el territorio objeto de la Modificacion Puntual, asi como
referir las determinaciones concretas y las medidas previstas por la normativa sectorial para salvaguardar las
infraestructuras, medio ambiente, o cualquier otro elemento competencia de la misma.

1.4.1.- AFECCIONES MEDIOAMBIENTALES.

Las afecciones medioambientales se recogen en el Estudio de Impacto Ambiental, anexo a este documento.

1.4.2.- AFECCIONES DE LA LEGISLACION SOBRE EL PATRIMONIO HISTORICO ESPANOL.

En el area de reparto no se han detectado ningun tipo de yacimiento ni elemento arqueolégico, no obstante en la
ordenacion urbanistica del sector sera de aplicacion las siguientes disposiciones legales:

Ley del Patrimonio Histérico Espanol, Ley 16/1985, de 25 de Junio.

Reglamento para el desarrollo parcial de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espanol, Real Decreto 111/1986, de
10 de Enero.

Ley del Patrimonio Histérico de Andalucia, Ley 1/1991, de 3 de Julio.

1.4.3.- AFECCIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL DE CARRETERAS.

Se ha solicitado informe, segun se acredita con copia del escrito presentado ante el Organismo de Carreteras, y que
figura en el anexo del presente proyecto.

Se han tenido en cuenta las instrucciones y sugerencias del informe del Area de Infraestructuras de Areas
Municipales y Accién Territorial de la Diputacién Provincial de Cérdoba de 18 de Junio de 2.007.

1.4.4.- AFECCIONES DE LA LEGISLACION SOBRE ViAS PECUARIAS.

En el area de reparto no se han detectado ninguna via pecuaria, que discurra por el sector o los limites del sector.

1.4.5.- AFECCIONES DE LA LEGISLACION DE AGUAS.
Seré de aplicacion la siguiente legislacion sectorial en materia de aguas:

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas.

Real Decreto 849/1986, de 11 de Abiril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Orden de 13 de Agosto 1999, del Ministerio de Medio Ambiente, por el que se publica las determinaciones de
contenido normativo del Plan Hidrolégico de la Cuenca del Guadalquivir, aprobado por el Real Decreto 1664/1998,
de 24 de Julio.

Real Decreto Ley 11/1195, de 28 de Diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de las
aguas residuales urbanas.

Real Decreto 509/1996, de 15 de Marzo de desarrollo del Real Decreto Ley 11/1995.

Real Decreto 1138/1990, de 14 de Septiembre, por el que se aprueba la Reglamentacion Técnico-Sanitaria para el
abastecimiento y control de calidad de las aguas potables de consumo publico.

Decreto 120/1191, de 11 de Junio, por el que se aprueba el Reglamento de Suministro Domiciliario de Agua de
Andalucia.

En el area de ordenacién no se localiza ningun cauce natural de aguas superficiales, si bien se constata la existencia
de dos pozos privados un al norte de la parcela A y otro al noroeste de la parcela C.
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La red general de abastecimiento de agua potable discurre paralela a la CP-195, proveniente del
depdsito sito en el paraje de Las Llanadas. Dicha red circula entre la via antes citada y la parte sur del
suelo en estudio, por lo que la conexién se realizara en la unién de ambos y en espacio que se prevea
el uso publico. Independientemente y al objeto de mallas el circuito se realizara una conexién en la
parte norte de la parcela, por donde discurre otra canalizacion de polietileno de 110 mm.

Las condiciones para dicha red seran conforme lo establecido en el art. 90 del PGOU de Almedinilla, y
segun las condiciones establecidas en el apartado Anexos por la empresa suministradora.

Los vertidos de aguas residuales procedentes del area de actuacion, se conectaran en la red de
alcantarillado que circula por la zona verde situada junto a Ronda de Andalucia, y que une la Unidad de
Ejecucion 11, con la Ampliacion del P.1. Los Bermejales.

Las condiciones para dicha instalacion vienen reguladas en el art. 91 del PGOU de Almedinilla.

Las condiciones de acometida se acompafian en el apartado Anexos en informe facilitado por la
empresa suministradora.

1.4.6.- AFECCIONES DE LA LEGISLACION DE TRANSPORTE Y DISTRIBUCION DE ENERGIA
ELECTRICA.

Por el area de ordenacion, se encuentran los siguientes servicios o instalaciones existentes que se
veran afectados por ellas:

. Centro de Transformacion Intemperie existente, que actualmente suministra energia eléctrica
a una caseta existente y que se alimenta mediante una linea eléctrica de media tension
procedente del cercano Cortijo la Cafada.

- Este CT y su LAMT de alimentacion, habran de ser desmontadas.

o Linea Aérea de Media Tension que alimenta el Centro de Transformacién prefabricado
situado en el lindero del Poligono Industrial existente y que suministra energia eléctrica al
citado Poligono Industrial.

- Esta LAMT, habra de ser desmontada y se le dara suministro al citado Centro de
Transformacion desde la LSMT que se proyecta.

Las principales afecciones seran las derivadas de la aplicacion del articulo 112 del Real Decreto
1955/2000, disponiendo en su apartado 1; que la planificacién de las instalaciones de distribucion de
energia eléctrica debera tenerse en cuenta en el correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica, precisando las posibles instalaciones, calificando adecuadamente los terrenos vy
estableciendo las reservas de suelo necesarias para la ubicacién de las nuevas instalaciones y la
proteccion de las existentes.

Asi mismo, sera de aplicaciéon lo sefialado en el articulo 45.3 del mismo Real Decreto 1955/2000,
prescribiendo que de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 6/1998, sera el promotor de la actuacion
urbanistica quien debera ejecutar a su costa, de acuerdo tanto con las condiciones técnicas y de
seguridad reglamentarias, como con las establecidas por la empresa distribuidora y aprobadas por la
Administracidon competente, la infraestructura eléctrica necesaria, incluyendo la red exterior de
alimentacion y los refuerzos necesarios.

En cumplimiento de lo anteriormente expuesto y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 46 del Real
Decreto 1955/2000, se ha solicitado de la empresa distribuidora Endesa Distribucion Eléctrica, S.L., la
tension, el punto de entrega, las caracteristicas del suministro y las condiciones técnicas y de seguridad
de las instalaciones de infraestructura eléctrica necesarias, segun se acredita con copia de dicho
escrito, y que figura en el anexo del presente proyecto.

En cuanto a la prevision de carga de los sectores de que se ocupa la presente Modificacion se estara
en los dispuesto en la Instrucciéon de 14 de Octubre de 2.004, de la Direccién General de Industria,

Energia y Minas, sobre previsidon de cargas eléctricas y coeficientes de simultaneidad en areas de uso residencial y
areas de uso industrial, de la Consejeria de Innovacién, Ciencia y Empresa de La Junta de Andalucia.

1.4.7.- AFECCIONES DE LA LEGISLACION GENERAL DE TELECOMUNICACIONES.

Por el area de ordenacién no discurre ninguna red publica de telecomunicaciones, no obstante en la ordenacion
urbanistica del Sector sera aplicacion lo dispuesto en la siguiente normativa sectorial:

Ley 11/1998, de 24 de Abril, General de Telecomunicaciones.
Real Decreto 1736/1998, de 31 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo del Titulo Il de la Ley
General de Telecomunicaciones.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 44.3 de la Ley General de Telecomunicaciones se debera recabar informe
del 6rgano competente del Ministerio de Ciencia y Tecnologia a los efectos de determinar las necesidades de redes
publicas de telecomunicaciones.
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2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1.- PROCEDENCIA, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

2.1.1.- PROCEDENCIA.

Los procedimientos de alteracion del planeamiento podran llevarse a cabo mediante la revisién de los
mismos o la modificaciéon de alguno de sus elementos, segun el art. 36 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia de 11 de diciembre de 2.002.

El articulo 5 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Almedinilla
regula las modificaciones del PGOU.

2.1.2.- CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD.
La Modificacion Puntual que se plantea viene motivada por:

1. La necesidad de generar suelo industrial suficiente, que permita absorber las expectativas
de crecimiento y el desarrollo de la poblacién de Almedinilla, para paliar una demanda
constatada, generadora de inversiones y creadora de puestos de trabajo; como se puede
comprobar con el agotamiento del suelo industrial puesto en el mercado en el desarrollo de
las NN.SS. con el Poligono Industrial “Los Bermejales” y en la posterior modificacion
puntual de las NN. SS. para ampliacion del Poligono Industrial con “Los Bermejales II”.

2.2.- DETERMINACIONES URBANISTICAS.

2.2.1.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA URBANISTICA.

La soluciéon con templa la ampliacion del poligono existente “Los Bermejales”, ampliandose con la
misma trama que el actual y quedando enlazado mediante un vial intermedio que conecta ambos
poligonos. Las dos primeras fases del poligono, en la actualidad se encuentran colmatadas.

Se justifica la presente propuesta de Modificacion ante la necesidad constatada de generar suelo
industrial por el agotamiento del mismo puesto en el mercado en el desarrollo de las NN.SS. con el
Poligono Industrial “Los Bermejales” y en la posterior modificacion puntual de las NN. SS. para
ampliacion del Poligono Industrial con “Los Bermejales II”.

Las previsiones de crecimiento de la presente innovacion se hacen dentro de los limites establecidos
en la norma 45.4 del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia; tanto en lo relativo a la cantidad
de suelo clasificado de urbanizable respecto del suelo urbano existente; como al criterio de no
alteracion del sistema de asentamientos actual del municipio. La incidencia en cuanto a cantidad de
suelo no es significativa con respecto al suelo urbano existente, siendo de 13,75 % el coeficiente Suelo
urbanizable/Suelo urbano existente.

2.2.2.- OBJETIVOS DE LA ACTUACION.
Se propone como objetivos:

- la obtencién de un suelo de uso industrial que de cobertura a las demandas de
empresas de mediano y gran tamafio que necesitan la ubicacion en suelos adecuados

a este uso y/o fuera del casco de la poblacion facilitando su ubicacion junto a las vias de
comunicacién mas importantes.

2.2.3.- DELIMITACION DEL SECTOR.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 18.1 de la LOUA, el area de reparto del suelo urbanizable sectorizado
ordenado de nueva creacion se compone de un unico sector, con las siguientes caracteristicas:

AREA DE REPARTO

superficie m° 41.735,75
aprovechamiento medio m°t/m°s 0,745
SECTOR

Superficie  m” 41.735,75
Uso global INDUSTRIAL
Edificabilidad global m“t/m’s 0,745
Cesiones locales segun L.O.U.A y Anexo Reglam. Planeamiento
Plazo aprobacién planeamiento desarrollo 1 afo
Aprovechamiento objetivo m* 31.093,13
Aprovechamiento subjetivo m*” 27.983,82
Sistema actuacién COMPENSACION
Gestion Proy. Compensaciéon y Reparcelacion
Ejecucion Proy. Urbanizacion

Para la distribucidon de costes de las infraestructuras externas al sector se procedera de forma proporcional al
aprovechamiento objetivo del mismo.

2.2.4.- DETERMINACIONES GENERALES A TENER EN CUENTA POR LOS INSTRUMENTOS DE
DESARROLLO URBANISTICO DEL SECTOR.

Los instrumentos para el desarrollo urbanistico sera el Proyecto de Urbanizacion, que debera tener en cuenta las

medidas correctoras y protectoras previstas en el Estudio de Impacto Ambiental adjunto a este Documento, asi como

las que se establezcan en la Declaracion de Impacto Ambiental dictada por la Delegacion Provincial de la Consejeria

de Medio Ambiente.

2.2.5.- CLASIFICACION DEL SUELO.

La zona se clasifica como SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO constituyendo un area de reparto

con un aprovechamiento medio de 0,745 m’t/m?s referido al uso caracteristico industrial y una superficie de

41.735,75 m2 y compuesta por un Unico sector.

2.2.6.- CALIFICACION DEL SUELO.

Seré un area de reparto, con los siguientes aprovechamientos:

0,745 m*t/m’s.
31.093,13 m*t.
27.983,82 m’t.

APROVECHAMIENTO MEDIO
APROVECHAMIENTO OBJETIVO
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

Uso caracteristico: Uso Industrial, se distinguen dos grados, en todas sus categorias.

Usos complementarios: a) Uso aparcamiento.
b) Uso equipamiento comercial, social y deportivo.
c) Uso de Espacios Libres.
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Usos compatibles: a) Uso vivienda.
b) Uso oficinas, siempre que se propia de la industria.

Usos alternativos: En las parcelas que presentan frente a la carretera CP-195 se
permitiran usos de apoyo a carreteras marcadas por la legislacién.

2.2.7.- LIMITACIONES DE SUPERFICIES EDIFICABLES.
La superficie edificable de las distintas parcelas o manzanas que componen el sector del area esta
limitada por dos factores, la edificabilidad establecida para cada uso y la alineacién de parcelas con

respecto a la calle.

En funcion del uso se establecen las siguientes edificabilidades:

Uso EDIFICABILIDAD NETA
Industrial, grado 1° 1,140 m* construido / m* parcela
Industrial, grado 2° 0,854 m” construido / m” parcela
Dotacional y Servicios Publicos 1,000 m* construido / m* parcela

En funcién de la alineacion de las parcelas con respecto a la calle se consideran dos tipos diferentes de
alineaciones:

a.- Alineacion exterior que separan los suelos destinados a viales y espacios libres de uso
publico con los adscritos a otros usos, con independencia de la titularidad publica o privada de los
mismos.

b.- Alineacion interior (retranqueos), que corresponde a la separacion entre las superficies
edificables y las libres dentro de una misma parcela (quedan definidas en las Ordenanzas).

2.2.8- CESIONES Y RESERVAS DE SUELO. JUSTIFICACION.
Constituiran las cesiones a favor del municipio o de la Administracién actuante:

1. Los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos,
parques Yy jardines, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural y social, y los
precisos para la instalacién y el funcionamientos de los restantes servicios publicos
previstos.

2. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto.

Se relacionan a continuacién las dotaciones propias de suelos industriales con arreglo a lo establecido
en la L.O.U.A, en los articulos 49 y 51 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, en su Anexo de
reservas de suelo para dotaciones en Planes Parciales, y lo establecido en las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Almedinilla. Asi mismo se justifican las dotaciones incluidas en.

— Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.

El mdédulo minimo de reserva sera el 10% de la superficie total neta ordenada a la que se
vincula el uso industrial en el planeamiento de rango superior. Las zonas verdes a las que se
refiere el Art. 3 del anexo del Reglamento de Planeamiento, deberan presentar una superficie
no inferior a 1.000 m2 en la que pueda inscribirse una circunferencia de 30 m. de didmetro
como minimo.

— Servicios de interés publico y social.

El moédulo minimo de reserva sera el 4% de la superficie total ordenada a las que se vincula el uso industrial
en el planeamiento de rango superior. Esta reserva se descompondra de la siguiente forma:

Parque deportivo 2%
Equipamiento social (S.I.P.S.) 1%
Equipamiento comercial (S.1.P.S.) 1%

CALCULO RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS
ANEXO Regl. LOUA
Planeamiento
Superficie a ordenar (m2) 41.735,75 41.735,75
Sistema espacios
libres de dominio y
uso publico
minimo 10% 4.173,58 4.173,58
Dotaciones
S,erV,iCiOS de i,nterés Parque deportivo 0,02 834,72
publico y social
Equipamiento comercial | 0,01 417,36
Equipamiento social 0,01| 1.669,44 417,36 1.669,44
Total suelo cesiones 5.843,02 5.843,02

Las reservas minimas de dotacion para el area suponen un 14% del suelo del area ordenada, dando asi
cumplimiento a las condiciones establecidas en el art. 17 de la L.O.U.A.

2.2.8.1. Sistemas de espacios libres de uso publico.

Las zonas ajardinadas que comprenden el sistema de espacios libres se disponen en dos zonas situadas
Este del Sector junto al terreno rustico y se comunica una con el vial de nueva apertura y otra junto a la
carretera CP-195.

El médulo minimo de reserva para Espacios Libres es del 10% del total de la superficie ordenada:

41.735,75 x 10 % = 4.173,58 m*

El plan establece los siguientes espacios libres:

Espacio libre 1 2.417,74 m°
Espacio libre 2 1.755,84 m°
TOTAL ESPACIOS LIBRES 4.173,58 m*

2.2.8.2. Equipamiento Deportivo.

La ordenacién reserva una parcela para equipamiento deportivo de 834,72 m? situada al Este del sector
entre ambas zonas verdes, anexo al equipamiento comercial y social; de esta forma, se posibilita el uso
conjunto de las dos zonas separando las instalaciones deportivas de las industrias.

Dada la pequeiia entidad de dicho equipamiento, y en aras a procurar la coherencia, la funcionalidad del
mismo se sitia su acceso a través del espacio libre contiguo de manera que permita mayor versatilidad de uso
y mayor funcionalidad.
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El médulo minimo de reserva para parque deportivo sera el 2% de la superficie total ordenada:
41.735,75 x 2 % = 834,72 m*

Se establece una parcela de superficie 834,72 m? para equipamiento deportivo, para cumplir el
maodulo minimo que establece la L.O.U.A.

2.2.8.3. Equipamiento Social.

Se reserva una parcela a este uso, con una superficie de 417,36 m? situada en la zona Este
del Sector entre el espacio libre 1 y el equipamiento deportivo y junto al equipamiento
comercial.

El médulo de reserva para este uso es del 1% de la superficie total ordenada, o sea:

41.735,75 x 1 % = 417,36 m?

Se establece un total de 417,36 m2 cumpliendo el médulo minimo exigido.

2.2.8.4. Equipamiento Comercial.

Se reserva una parcela a este uso, con una superficie de 417,36 m? situada en la zona Este
del Sector entre el espacio libre 1 y el equipamiento deportivo y junto al equipamiento social.

El médulo de reserva para este uso es del 1% de la superficie total ordenada, o sea:
41.735,75 x 1 % = 417,36 m*

Se establece un total de 417,36 m2 cumpliendo el médulo minimo exigido.

2.2.8.5. Aparcamientos.

Tal como establece el articulo 17 de la LOUA. se reservaran 0,50 plazas de aparcamiento
publico por cada 100 m? de techo edificable, y 1 plaza de aparcamiento privado por cada 100
m? de techo edificable.

A lo largo de las distintas calles se disponen zonas de aparcamiento de vehiculos, dado el uso
industrial del area el ancho minimo de la plaza previsto es de 2,20 m para el aparcamiento en
linea y de 4,50 m. para el aparcamiento en bateria, lo que posibilita el estacionamiento de
vehiculos de transporte ligero sin invadir la calzada.

El médulo minimo de reserva sera una plaza por cada 100 m? techo edificable, o sea:
1x31.093,13 /100 = 311 plazas.

Asi, la prevision de plazas de aparcamiento minima a ubicar en el drea es de 311 unidades, de
las cuales se prevé anexo a las vias publicas un total de 155 unidades lo que supone un 0,50
unidades cada 100 m? edificables, y el resto dentro de las parcelas de uso privado
recogiéndose las condiciones y caracteristicas en las ordenanzas de aplicacion de la presente
area.

Las plazas de aparcamiento que se materialicen dentro de las parcelas de uso privado tendran
una superficie minima de 2,20 x 4,50 m.

Del total de plazas de aparcamiento la Ley establece que un 2% sean plazas para
minusvalidos, es decir, 3 plazas. Estas plazas tendran una superficie rectangular minima de

3,30 x 4,50 m. y se ubicaran en el interior de las parcelas y en la via publica en una proporcion del 50%.

2.2.8.6. Red de itinerarios peatonales.

Sobre la base de las Normas Urbanisticas del PGOU de Almedinilla Art. 94 se establece para los acerados
junto a calzadas una anchura minima de 2,00 m. Ademas se proyectan en todos los cruces pasos de
peatones creando asi una trama peatonal continua, que permite un facil y cdmodo acceso peatonal a todas
las parcelas.

2.2.8.7. Red de comunicaciones.

La situacion de las distintas calles responde a la necesidad de crear una trama que resuelva conjuntamente
la conexion del Sector con el exterior y los desplazamientos interiores.

Las dimensiones y caracteristicas de las calzadas estan recogidas en el Art. 94 de las Normas Urbanisticas
del PGOU de Almedinilla, y son de obligado cumplimiento para el suelo urbanizable, por lo tanto dado que se
trata de una zona industrial, consideramos que el tipo de trafico pesado para el dimensionado de la red.

El citado articulo establece los siguientes minimos para viario local:

Ancho minimo del carril 2,50
Ancho minimo de aceras (m) 2,00
Ancho aparcamiento en linea (m) 2,50
Ancho aparcamiento en bateria (m) 4,50

Se proyectan distintos tipos de viales, la diferencia entre los distintos tipos estriba en la disposicion o no de
aparcamientos en linea o bateria.

Se adjunta en el plano 05 la red viaria y los distintos viales proyectados.

2.2.9.- INFRAESTRUCTURAS.

2.2.9.1.- Accesos.

Los terrenos objetos de la presente modificacion estan situados junto a la ampliacién del Poligono Industrial
‘Los Bermejales” y la carretera CP-195, por lo que la viabilidad de accesos estd asegurada, en las
condiciones establecidas en el informe del Servicio de Carreteras de la Junta de Andalucia.

2.2.9.2.- Red de abastecimiento de agua potable, riego e hidrantes contra incendios.

La red general de abastecimiento de agua potable discurre paralela a la CP-195, proveniente del depdsito
sito en el paraje de Las Llanadas. Dicha red circula entre la via antes citada y la parte sur del suelo en
estudio, por lo que la conexion se realizara en la unién de ambos y en espacio que se prevea el uso publico.
Independientemente y al objeto de mallas el circuito se realizara una conexion en la parte norte de la
parcela, por donde discurre otra canalizacion de polietileno de 110 mm.

Las condiciones para dicha red seran conforme lo establecido en el art. 90 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Almedinilla, y segun las condiciones establecidas en el apartado Anexos por la empresa
suministradora.

2.2.9.3.- Red de alcantarillado.
Los vertidos de aguas residuales procedentes del area de actuacion, se conectaran en la red de

alcantarillado que circula por la zona verde situada junto a Ronda de Andalucia, y que une la Unidad de
Ejecucion 11, con la Ampliacion del P.1. Los Bermejales.
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Las condiciones para dicha instalacion vienen reguladas en el art. 91 de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Almedinilla.

Las condiciones de acometida se acompafian en el apartado Anexos en informe facilitado por
la empresa suministradora.
2.2.9.4.- Red eléctrica en media tension.

A la espera de la Carta de Condiciones definitivas de la Compafia Suministradora Endesa
Distribucién Eléctrica, S.L., a las que se habran de supeditar las instalaciones a ejecutar,
previsiblemente las instalaciones proyectadas se conectaran en el Centro de Transformacién
existente en edificio prefabricado, situado en la cercana urbanizacion PPR-1, situado al otro
lado de la Ronda de Andalucia.

Para ello, se colocaran en el citado CT dos posiciones de celdas de linea de 25 kV, equipadas
con protecciones, etc., desde las cuales se saldra hasta una arqueta de salida, desde la cual se
realizara una linea subterranea de media tension 25 kV de doble circuito, hasta el Poligono
Industrial proyectado.

Para la conexion del CT afectado del Poligono Industrial cercano, se habra de disponer en él
de una celda de linea de 25 kV, equipadas con protecciones, etc.

La LSMT discurrira en todo su recorrido por terrenos de dominio y uso publico, preferiblemente
por las aceras, formando alineaciones largas y a profundidad uniforme.

La estructura de servicios en el subsuelo, y por tanto las separaciones con otras conducciones
de otras instalaciones, se atendra a lo prescrito en el REBT, RAT y las Normas Particulares de
la Comparia Suministradora.

Los conductores de la linea subterranea seran de tipo unipolar de campo radial de aluminio
homogéneo de seccion normalizada de 150 mm?.

El aislamiento sera seco a base de polietileno reticulado quimicamente (XLPE), para un nivel

de aislamiento de RHV 18/30 + H16. Las pantallas seran de conductores de cobre en forma de
hilos con una seccion de 16 mm?2. La cubierta exterior de los cables sera de PVC de color rojo.

Estimacion de Previsién de Cargas Eléctricas.

La estimacién de las Potencias Eléctricas previstas en el Poligono Industrial, se realiza
atendiendo al Reglamento Electrotécnico para Baja Tension, aprobado por el Real Decreto
842/2002 y la Instruccién de 14/10/2004 de la Direccion General de Industria, Energia y Minas.

POTENCIA PREVISTA EN PARCELAS INDUSTRIALES.

La potencia prevista en cada una de las parcelas, sera la correspondiente a 50 W/m?, con un
minimo de 15 kW.

POTENCIA PREVISTA EN LINEAS DE BAJA TENSION.

Las lineas de Baja Tension interior, se calcularan para la suma total de potencias previstas
para las C.G.P. de parcelas y equipamientos que alimenten. Puesto que cada linea
suministrara a mas de cuatro CGP, se podra aplicar un coeficiente de simultaneidad de 0,8.
POTENCIA PREVISTA EN CENTROS DE TRANSFORMACION.

La potencia total prevista en el poligono es:

Parcela neta industrial 30364 m?* 50 W/m? = 1518 kW
Equipamientos 1670 m?* 100 W/m? = 167 kW

Viales 5481 m2* 1W/m2= 6 kW
Zonas verdes 4174 m?* 1W/m2= 5 kW
1696 kW

Esta potencia total prevista, se distribuye de forma uniforme entre los transformadores previstos. Cada uno
de ellos, suministra a mas de cuatro CGP, por lo que se puede aplicar un coeficiente de simultaneidad de 0,8
sobre esta potencia total calculada.

Potencia activa en C.T. 1.696 kW * 0,8 1.357 kW
Considerando un factor de potencia de 0,9 para los suministros de baja tension, la potencia aparente sera
Potencia aparente en C.T.s. 1.357 kW /0,9 = 1.508 kVA

Se ha previsto la instalacién de 2 CT equipados con

CT-1  (2*630 kVA) =1.260 kVA
CT-2 (1"630 kVA) =__630 kVA
Total............ooeeinnn, 1.890 kVA

Caracteristicas generales.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 92 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Almedinilla.

La red de energia eléctrica de media tension, se disefiara atendiendo a los criterios generales y
recomendaciones de la Compafiia Endesa Distribucién Eléctrica, S.L., basadas en sus Normas Particulares.

La red de media tensién sera subterranea, salvo que justificaciones previas, debidamente aprobadas,
aconsejen instalacion aérea. En este caso deberan de respetarse las servidumbres y las distancias
reglamentarias establecidas

Partiendo de la linea subterranea de suministro LSMT 25 kV/DC, se alimenta al Centro de Transformacion
CT-1. Desde este CT-1, mediante canalizacion subterranea por los viales y zonas de dominio publico de la
urbanizacién, se alimenta el Centro de Transformacién CT-2, dispuesto en el otro extremo de la urbanizacion
para una mejor distribucion de la red de baja tension.

Desde el CT-2, esta linea subterranea de media tension, se cierra de nuevo en anillo sobre el mismo CT-1,

intercalando el Centro de Transformacién del Poligono Industrial existente, para dotar de doble alimentacion
a todas las instalaciones interiores.

Linea de enlace.

Como se ha indicado anteriormente, el enlace con las instalaciones interiores se realizara mediante una
linea subterranea de doble circuito LSMT 25 kV/DC, de las caracteristicas indicadas anteriormente.

Red subterranea de Media Tension.

La red interior de media tensién sera subterranea, salvo que justificaciones previas, debidamente aprobadas,
aconsejen instalacion aérea. En este caso deberan de respetarse las servidumbres y las distancias
reglamentarias establecidas

Discurrira en todo su recorrido por terrenos de dominio y uso publico, preferiblemente por las aceras,
formando alineaciones largas y a profundidad uniforme.

La estructura de servicios en el subsuelo, y por tanto las separaciones con otras conducciones de otras
instalaciones, se atendra a lo prescrito en el REBT, RAT y las Normas Particulares de la Compafiia
Suministradora.
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Conductores

Para la red subterranea de media tension se adoptara una disposicion de tres conductores
unipolares de campo radial con aislamiento en seco, de seccion uniforme en toda su longitud.

El motivo de la eleccion de este tipo de cable es que presenta una serie de ventajas sobre los
multipolares, tales como:

- Mayor radio de curvatura.

- Mejor manejabilidad en su tendido y transporte.

- Mayores longitudes de fabricacion.

- Mayor intensidad maxima admisible en régimen de carga.
- Facilidad en la ejecucién de reparaciones y empalmes.

Para la eleccién del cable de media tension se tendran en cuenta los siguientes factores:

- Tension de la red y régimen de potencia; neutro a tierra.

- Intensidad de cortocircuito entre fases 6 fases y tierra, asi como su duracion.
- Intensidad a transportar en determinadas condiciones por la instalacion.

- Caida de tensién.

- Condiciones técnicas de la compania suministradora.

En base a ello, los conductores seran unipolares de aluminio homogéneo, y el material de
aislamiento sera de polietileno reticulado quimicamente ( XLPE ). El nivel de aislamiento sera
de 18/30 kV. Partiendo de los valores normalizados y recomendaciones de la compaiiia
suministradora, los conductores tendran una seccion de 150 mm2.

Canalizaciones.

Discurriran en todo su recorrido por terrenos de dominio y uso publico, preferiblemente por las
aceras, formando alineaciones largas y a profundidad uniforme.

Transcurrira bajo el acerado a una profundidad minima de 1 m, bajo tubo de P.V.C corrugado
de 200 mm. de diametro, instalando siempre un tubo mas de los necesarios de reserva. Las
conducciones estaran sefnalizadas en la parte superior por un cinta de color amarillo vivo de 15
cm. de anchura y 0.1 mm. de espesor que advierta de la existencia de cables eléctricos debajo
de ella.

Esta linea llevara ademas arquetas de registro tipo A-1, cada 40 m maximo, en alineaciones y
arquetas tipo A-2 donde por la acumulacién de lineas se vea necesario.

El trazado de las distintas lineas se realiza por zonas de libre acceso a todas las personas, en
especial a la via publica.

En previsién de posibles averias y debido al elevado coste que representa el levantamiento del
firme en ese supuesto, adoptaremos la instalacion de tubos de reserva, especialmente bajo
cruces, teniendo en cuenta la baja incidencia econémica que esta medida representa en el
presupuesto.

La profundidad adoptada en la canalizacion sera de 1 mts. a fin de preservar estos circuitos de
la incidencia que se desarrollan en el subsuelo urbano, tales como la construccion de otras
redes eléctricas de baja tension, de alumbrado publico, acometidas de redes subterraneas de
baja tensién, redes de telefonia y demas instalaciones.

La conduccion se reforzara con hormigéon HM-25 en dos fases, una primera capa de asiento de
10 cm., encima de la cual se colocaran los tubos de PVC, para posteriormente cubrirlos hasta
dejar una capa de 10 cm por encima de la generatriz superior de los mismos.

Arquetas.

Se dispondran arquetas en todos los cambios de direccion de los tubos. En alineaciones superiores de 40
mts. seran necesarias las arquetas intermedias que promedien los tramos de tendido y que no estén
distantes entre si mas de 40 mts.

Estas arquetas podran ser de dos tipos A-1 y A-2, realizdndose ambas con fabrica de ladrillo, 6 bien
mediante piezas prefabricadas, utilizandose las del tipo A-1 para registro de tendido en alineaciones y la A-2
para puntos en que por la acumulacion de lineas o singularidades la hagan necesaria.

2.2.9.5.- Centros de transformacion.

Caracteristicas generales.

En base a la estimacion de potencia en media tensién, se proyectara la instalaciéon de tres transformadores,
distribuidos en dos centros de transformacién, denominados : CT-1y CT-2.

CT-1: 2 transformadores de 630 kVA
CT-2: 1 transformadores de 630 kVA

Los centros seran de montaje superficial, compuestos por médulos prefabricados. El CT-1 se instalara en las
zonas verdes previstas en la zona norte (parte baja) del poligono. El CT-2 se instalaran en el otro extremo
del poligono en zonas verdes previstas en la zona sur (parte alta) junto a la carretera CP-195.

Su situacion se proyectara de forma que tendran acceso directo al mismo el personal y vehiculos desde la
via publica.

En los centros no se albergara ninguna instalacién ajena a su funcion.
POTENCIA PREVISTA EN CENTROS DE TRANSFORMACION.

La potencia prevista en Centros de Transformacion de acuerdo con el REBT vy la Instruccion de 14/10/2004
de la Direccién General de Industria, Energia y Minas, se calcularan para la suma total de potencias
previstas para las C.G.P. de parcelas y equipamientos que alimenten. Cuando suministre a mas de cuatro
CGP, se podra aplicar un coeficiente de simultaneidad de 0,8.

Edificios.

Los edificios que acogeran los centros de transformacién, seran independientes y aislados, de tipo exterior
prefabricados, por lo que teniendo en cuenta la zona en la los vamos a ubicar, se consideraran los aspectos
estéticos exteriores para su integracion en la zona.

Aunque uno de los centros de transformacién necesita alojar un solo transformador, como se ha indicado
anteriormente, se dispondran edificios con capacidad para dos transformadores, en prevision de posibles
ampliaciones. Seran edificios prefabricados monobloque Preforma Uniblok tipo PFU, adoptandose los
modelos siguientes en funcion de los elementos que deben albergar

CT-1, CT-2 Edificios PFU-5 /36KV/2T., montado, pintado y ensamblado.

La ventilacion de los centros se realiza de forma natural mediante ventanas protegidas con rejas compuestas
por laminas en forma de " V " invertida, combinada con una rejilla mosquitera para evitar la entrada de
pequefios animales y cuerpos extrafos al interior. La entrada de aire frio se produce por las rejillas de la
parte inferior, saliendo el aire caliente por las rejillas de la parte superior, envolviendo al transformador y a
todos los equipos, para realizar la conveniente refrigeracion, segun se indica en la MIE-RAT 14 apartado 3.3.
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Los elementos de carpinteria metélica de exterior son de chapa de acero galvanizada de 2 mm
de espesor, convenientemente tratada contra la corrosién que puedan producir los agentes
externos. Las caracteristicas de disefio estan de acuerdo con la norma RU-1303 A.
Instalaciones de M.T.

La alimentacién de los centros de transformacion, sera subterranea.
Las instalaciones dispuestas en cada uno de los centros sera:

Centro prefabricado de hormigén, modelo PFU-5/24KV/2T. O similar, montado, pintado y
ensamblado.

Transformadores.

Atendiendo a las prescripciones de la compafia suministradora y de la instruccién MIE-RAT 07,
se ha dotado a los centros de transformacién de transformadores trifasicos de 630 KVA de
potencia, siendo sus caracteristicas:

Trifasicos con deposito de expansién de aceite.
Refrigeracion natural en aceite ( ONAN ). Este aceite es de origen mineral correspondiendo a la
clase 1 segun la norma UNE 21-320/5
Cumplen la norma UNE 20.138 y 20.101 y las recomendaciones UNESA 5201-C y 5204-B.
Tensién del primario: ..o, 25 Ky, regulable entre 2.5% y 5%
Tensién del secundario:............ccoccvieeeneee.n. 230/400V
Tensién del secundario en vacio................... 400 V
Pasa tapas de porcelana de acuerdo con la norma UNE 20-176
-De media tension designacion PATA 24e / 250
-De baja tension designacion PATA 1e /1000
Bornes de conexion a tierra
Indicador de nivel de aceite
Tapon de llenado
Dispositivo de vaciado y toma de muestras
Vaina para termémetro
Ruedas orientables

Instalaciones de Baja Tensidn.

La unién entre el secundario del transformador y el cuadro general de distribucién en baja
tension, se realiza mediante conductores unipolares de aluminio con aislamiento de polietileno
reticulado quimicamente ( XLPE ), con cubierta de policloruro de vinilo (PVC) y tensién de
aislamiento de 0.6 / 1 KV, de designacion UNE- RV 0.6 / 1 KV.

Estos cables cumplen con las normas UNE 21022 y 21030, asi como las prescripciones
particulares de la compania Sevillana de Electricidad.

Los conductores estaran dimensionados para la intensidad nominal del secundario del
transformador.

Para las salidas de baja tensién, se proyectara la instalacion de cuadros de baja tension, con
cuatro salidas de linea y un médulo de ampliacion, cada una de las cuales se protegera
mediante desconectadores de 400 A, y provistos de fusibles calibrados a la intensidad normal
demandada por cada circuito al que alimentan.

2.2.9.6.- Red eléctrica en baja tensién.

Caracteristicas generales.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 92 de las Normas Urbanisticas de Almedinilla y a las prescripciones
del Reglamento Electrotécnico para Baja Tension.

El calculo de las redes de distribucion se hara de acuerdo con las caracteristicas, usos y grados de
electrificacion de los edificios. Las potencias minimas seran las previstas en el REBT y en la Instruccién de
14/10/2004 de la Direccion General de Industria, Energia y Minas:

POTENCIA PREVISTA EN PARCELAS INDUSTRIALES.
La potencia prevista en cada una de las parcelas, sera la correspondiente a 50 W/m?2, con un minimo de 15
kW.

POTENCIA PREVISTA EN PARCELAS DE EQUIPAMIENTO.
La potencia prevista en cada una de las parcelas, sera la correspondiente a 100 W/m2.

POTENCIA PREVISTA EN VIARIO Y ZONAS VERDES.

La potencia prevista en estas zonas de uso publico, se realizara atendiendo a la realmente instalada, con un
minimo de 1 W/mZ2.

POTENCIA PREVISTA EN LINEAS DE BAJA TENSION.

Las lineas de Baja Tension interior, se calcularadn para la suma total de potencias previstas para las C.G.P.
de parcelas y equipamientos que alimenten. Cuando la linea suministre a mas de cuatro CGP, se podra
aplicar un coeficiente de simultaneidad de 0,8.

Se ha estructurado la red de energia eléctrica de baja tension, a base de canalizaciones subterraneas,
siguiendo los criterios e informaciones de la Compafia Suministradora en sus Normas Particulares, asi como
el REBT.

Las lineas seran de seccion uniforme y su funcionamiento se hara en red abierta.

La corriente sera alterna trifasica a 50 Hz. La tensién nominal sera de 400 V para instalaciones trifasicas a 3
fases y neutro y 230 V para monofasicas a fase y neutro.

Alimentacion

La alimentacion de las lineas de baja tensién, se llevara a cabo desde los cuadros de baja tension de los
centros de transformacion proyectados en la urbanizacion.

Se ha realizado un reparto de cargas entre los transformadores dispuestos, de forma que de cada cuadro de
baja tensién de cada uno de los transformadores, se tomaran las lineas de baja tension necesarias

Red subterranea.

La red interior de Baja Tensién se ha proyectado de tipo subterraneo.

Discurrira en todo su recorrido por terrenos de dominio y uso publico, preferiblemente por las aceras,
formando alineaciones largas y a profundidad uniforme.

La estructura de servicios en el subsuelo, y por tanto las separaciones con otras conducciones de otras
instalaciones, se puede ver reflejada en el documento de planos, y atiende a lo prescrito en el REBT, RAT y
las Normas Particulares de la Compafiia Suministradora

Conductores.

De acuerdo con la tensién de alimentacién y el sistema de funcionamiento, se prevé utilizar conductor
unipolar de aluminio con aislamiento en polietileno reticulado ( XLPE ) para 0,6/1 Kv. La cubierta
exterior del cable sera de policloruro de vinilo ( (PVC-ST2 ) de color negro. La temperatura maxima de
servicio es de 90 °C y en caso de cortocircuito no sobrepasara los 250 °C.
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La seccidn sera uniforme en todo el trazado de cada linea y la utilizada preferentemente sera
por fase de 150 mm 2, siendo la seccién del neutro de 95 mm?2.
Canalizaciones.

Discurrira en todo su recorrido por terrenos de dominio y uso publico, preferiblemente por las
aceras, formando alineaciones largas y a profundidad uniforme.

Transcurrira bajo el acerado a una profundidad minima de 0.6 m, bajo tubo de P.V.C de 200
mm. de diametro, instalando siempre un segundo tubo de reserva, segun indican las normas
particulares de la compafia suministradora. En cruzamientos, la profundidad minima sera de
0,80 metros. Las conducciones estaran sefializadas en la parte superior por un cinta de color
naranja vivo de 15 cm. de anchura y 0.1 mm. de espesor que advierta de la existencia de
cables eléctricos debajo de ella.

El trazado de las distintas lineas se realiza por zonas de libre acceso a todas las personas, en
especial a la via publica.

En prevision de posibles averias y debido al elevado coste que representa el levantamiento del
firme en ese supuesto, adoptaremos la instalacién de tubos de reserva, especialmente bajo
cruces, teniendo en cuenta la baja incidencia econémica que esta medida representa en el
presupuesto.

La conduccion se reforzara con hormigéon HM-25 en dos fases, una primera capa de asiento de
10 cm., encima de la cual se colocaran los tubos de PVC, para posteriormente cubrirlos hasta
dejar una capa de 10 cm por encima de la generatriz superior de los mismos.

La canalizacién sera de forma de prisma con un ancho minimo de 60 cm. Encima del hormigén,
se realizara un relleno en el que, 20 cm., por encima del hormigon, se colocara una cinta de
sefalizacion que advierta de existencia de cables eléctricos.

En las derivaciones a parcelas y en los cambios de direccion y cruzamientos se dispondran
arquetas de registro tipo A-1, asi como en alineaciones largas cada 40 m maximo, y arquetas
tipo A-2 donde por la acumulacion de lineas se vea necesario.

Arquetas.

Sera necesaria la construccidon de arquetas en cada una de las derivaciones a parcela, asi
como en todos los cambios de direccion de los tubos y en cruzamientos. En alineaciones
superiores de 40 mts. seran necesarias las arquetas intermedias que promedien los tramos de
tendido y que no estén distantes entre si mas de 40 mts.

Estas arquetas podran ser de dos tipos, realizandose ambas con fabrica de ladrillo, 6 bien
mediante piezas prefabricadas, utilizdndose las del tipo A-1 para registro de tendido en
derivaciones y alineaciones y la A-2 para puntos en que por la acumulaciéon de lineas o
singularidades la hagan necesaria.

2.2.9.7.- Red de alumbrado publico.

Caracteristicas generales

Se estara a lo dispuesto en el articulo 93 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Almedinilla
y a las prescripciones del Reglamento Electrotécnico para Baja Tension.

Se ha estudiado la red de alumbrado publico, atendiendo a las caracteristicas particulares de la
urbanizacién motivo del presente Proyecto, en base a las Instrucciones para Alumbrado
Publico del MOPU de 1965, para dotar a la urbanizacién de un alumbrado publico de acuerdo

con las necesidades en cuanto a iluminacion, seguridad para el trafico rodado y peatonal, facilidad y
economia de mantenimiento, etc.

Atendiendo a las caracteristicas de las vias que nos ocupan, las clasificaremos en general como vias de uso
comercial e industrial con trafico rodado, por lo que los datos a tener en cuenta en el calculo luminotécnico
seran:

lluminacién media: 15 lux

Factor de uniformidad: 0.30

En este tipo de zonas, el factor de trafico es decisivo, mientras que los factores estéticos se pueden
considerar como importantes.

En lineas generales, la instalacion de alumbrado publico estara constituida por un cuadro de mano vy
proteccion, que alimenta mediante diferentes lineas los puntos de luz dispuestos en la urbanizaciéon en sus
viales y parques.

Atendiendo a las caracteristicas geométricas de las vias publicas y teniendo en cuenta los factores
predominantes en las distintas vias, se adoptara en todas ellas la distribucion bilateral a tresbolillo, segun las
necesidades previstas. En los viales, los soportes se colocaran a una distancia aproximada de 20 metros (40
m en la misma acera), con el fin de obtener un buen nivel de uniformidad, para el nivel de iluminacion media
establecida sobre la calzada.

Para asegurar un uso optimo de la energia, para el horario nocturno se prevera una disminucién de flujo
luminoso, mediante la instalacion de doble nivel de iluminacién, y asi se proyectaran los circuitos y equipos
dispuestos.

Alimentacién.

El cuadro de mando y proteccion de las instalaciones de alumbrado publico, se alimentara del centro de
transformacion junto al cual se ha proyectado su colocacién. La linea de alimentacion en disposicion
subterranea se conectara al cuadro de baja tension del centro de transformacion.

Red subterranea

La red interior de Baja Tensiodn se realizara en disposicion subterranea.

Discurrira en todo su recorrido por terrenos de dominio y uso publico, preferiblemente por las aceras,
formando alineaciones largas y a profundidad uniforme.

La estructura de servicios en el subsuelo, y por tanto las separaciones con otras conducciones de otras
instalaciones, se atendra a lo prescrito en el REBT, RAT y las Normas Particulares de la Compafiia
Suministradora.

Conductores.

Los conductores a utilizar en la red de distribucién de energia para la alimentaciéon del alumbrado publico,
seran de cobre homogéneo para una tensién de 0.6/1 KV, y en secciones unipolares minimas de 6 mm?.

Se realizaran lineas independientes, para las diferentes zonas de la urbanizacién. Cada una de estas lineas
se constituira mediante conductores unipolares de 4*6, 3*6 y 2*6 mm?. La alimentacion de cada punto de luz,
la seccion a utilizar sera de 2*2.5 mm?2 Todas las lineas, dispondran ademas de un hilo piloto para el
accionamiento del doble nivel de iluminacion de los equipos.

Al alimentar puntos de luz de lampara de descarga, la red debe estar prevista para transportar la carga

debida a los propios receptores, a sus elementos asociados y a sus corrientes armonicas. La carga minima
prevista en voltiamperios sera de 1,8 veces la potencia en vatios de las lamparas de descarga que alimenta.
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Las canalizaciones de la red subterranea de alumbrado publico, se situaran en todo su
recorrido por zonas de dominio y uso publico.

Se realizaran bajo tubo de PVC de 90 mm, debiendo de estar los tubos a una profundidad
minima de 40 cm en aceras. En cruzamientos esta profundidad sera como minimo 60 cm.

La canalizacién sera de forma de prisma con un ancho minimo de 40 cm.

La conduccion se reforzara con hormigén H-100, en dos fases, una primera capa de asiento de
10 cm., encima de la cual se colocaran los tubos de PVC, para posteriormente cubrirlos hasta
dejar una capa de 10 cm por encima de la generatriz superior de los mismos. A continuacion se
rellenara con tierra procedente de la misma excavacion, utilizandose para compactarla medios
mecanicos. Por ultimo, se terminara la zanja con y materiales analogos al suelo previsto.

En cada derivacion a punto de luz, asi como en los cambios de direccidon y cruzamientos se
construiran arquetas.

2.2.9.8.- Red de telefonia.
Se adjunta informe de Telefonica sobre punto de conexion.

La conexion a la red telefénica se realizara a través de una arqueta que se situara en el
espacio libre de la ampliacion del poligono industrial “Los Bermejales”, por tanto, segun la
indicaciones de la compania telefénica el punto de conexién se sitia en el sector no siendo
necesario realizar ningun tramo de enlace para poder iniciar la red interior de distribucion.

Las canalizaciones dentro del sector discurriran en su totalidad por terrenos de dominio
publico.

La zanja bajo acera para canalizacion telefénica sera de 0,30x 0,64 m para dos tubos de PVC
de D=63 mm, embebidos en dado de hormigén HM-20. A continuacién se rellenara la zanja con
tierra procedente de la excavacion apisonandola por medios manuales, cuidandose que esta
capa esté exenta de piedras y cascotes.

La zanja bajo calzada para canalizacion telefénica sera de 0,30x 0,64 m para dos tubos de
PVC de D=63 mm, embebidos en dado de hormigon HM-20. A continuacién se rellenara la
zanja con tierra procedente de la excavacion apisonandola por medios manuales, cuidandose
que esta capa esté exenta de piedras y cascotes.

Las arquetas tipo “D” para canalizacién telefénica sera de 1,09x0.90x0.90 m de dimensiones
interiores, ejecutada con hormigéon HM-20, preparada para acometer tubos de PVC de D=125
mm. El cerco y la tapa de fundicién cumpliran con las normas de la C.T.N.E.

Las arquetas tipo “H” para canalizacién telefénica sera de 0.80x0.70x0.82 m de dimensiones
interiores, ejecutada con hormigén HM-20, preparada para acometer tubos de PVC de D=125
mm. El cerco y la tapa de fundicién cumplirdn con las normas de la C.T.N.E.

Las arquetas tipo “M” para canalizacion telefénica sera de 0.30x0.30x0.63 m de dimensiones
interiores, ejecutada con hormigén HM-20, preparada para acometer tubos de PVC de D=40
mm y D= 63 mm. El cerco y la tapa de fundicién cumpliran con las normas de la C.T.N.E.

Para las derivaciones a cada uno de los viales se instalard un armario de distribucion,
homologado por Telefénica, fijado a la plantilla del pedestal mediante tornillos. El basamento
para el apoyo del armario estara formado por dado de hormigén HA-25 de 70x35x73 cm,
empotrado 20 cm en el suelo, plantilla metélica galvanizada en L y seis conductos de PVC de
63 mm de didmetro embebidos en el hormigdn desde el armario hasta la arqueta.

2.2.10.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO PREVISTO.

El desarrollo del area sera por iniciativa privada. Como instrumentos de planeamiento, se prevén Proyecto de
Compensacion y Reparcelacion, y Proyecto de Urbanizacion.

2.2.11.- SISTEMAS DE GESTION. ELECCION Y JUSTIFICACION.

Se establece para la gestion del sector de suelo urbanizable sectorizado ordenado, el sistema de actuacion de
COMPENSACION. EI promotor lo desarrollara por gestion directa.

La ejecucién del sistema de actuacion por compensacion se desarrollara conforme a las caracteristicas del articulo
129 de la L.O.U.A.

La iniciativa para el establecimiento de este sistema, correspondera segun lo establecido en articulo 130 de la
L.O.UA.

El plazo de gestion total para el desarrollo del sector se establece en dos (2) afios.
2.2.12.- DATOS DE APROVECHAMIENTO DEL SECTOR.
La superficie real del area de actuacion es de 41.735,75 m2 y carece de Sistemas Generales Interiores.

El sector tendra los siguientes aprovechamientos:

Aprovechamiento medio 0,745m’t/m®s
Aprovechamiento objetivo 31.093,13 m* t
Aprovechamiento subjetivo 27.983,82 m° t

Cuadro datos aprovechamiento:

Area anica Suelo neto Cpgficigpte Edificabilidad Aprovechamiento
(m2) Edificabilidad (m2t)
Industrial, grado 1° 18.053,14 1,140 20.579,72 20.579,67
Industrial, grado 2° 12.310,78 0,854 10.513,41 10.513,41
Equipamiento Comercial y Social 834,72 1,000 834,72
Espacios Libres 4.173,58
Parque Deportivo 834,72
Viales 5.480,81
Reserva C.T. 48,00
TOTAL 41.735,75
Aprovechamiento subjetivo (90%) 27.983,82

2.2.13.- RELACION DE PROPIETARIOS.

A continuacion se indican los datos de los propietarios obtenidos a partir de datos facilitados por el catastro y por la
informacién suministrada por el promotor.
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2.3.- ALCANCE.

2.3.1.- VIGENCIA DOCUMENTAL Y DE CONTENIDOS DE INSTRUMENTO MODIFICADO.

a | m a z a n y a S o c i a
CUADRO DE PROPIEDADES:
PARCELA DNI PROPIETARIO | DOMICILIO REFERENCIA CATASTRAL
JOSE MALAGON PAREJA Parcola 36
1 30.924.331-A | Aldea de Fuente Grande n° 17 14004A048000360000F |
Almedinilla (Cérdoba)
JESUS MANUEL MESA AGUILERA Parcela 45
2 24.198.463-W | Paseo de las Moreras n° 39 14004A0?r8%90?)450000FH
Almedinilla (Cérdoba)
RAFAEL LUQUE JURADO Parcela 46
3 30.884.883-T | Plaza San Juan Pueblo Lépez n° 17 14004A0$£3%%g460000FW
Fuengirola (Malaga)

2.2.14.- CUADRO RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS.

DESCRIPCION y OBJETIVOS
DE LA PROPUESTA

Reclasificar suelo junto al poligono existente como Urbanizable Sectorizado Ordenado
de uso industrial en el término municipal de Almedinilla.

CLASIFICACION DE SUELO

Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado.

CALIFICACION DEL SUELO

Uso dominante: INDUSTRIAL en todas sus categorias.

Uso caracteristico: Uso Industrial, 2 grados, en todas sus categorias.
Usos complementarios: a) Uso aparcamiento.
b) Uso equipamiento comercial, social y deportivo.
¢) Uso de Espacios Libres.

Usos compatibles: a) Uso vivienda.
b) Uso oficinas, siempre que se propia de la industria.
Usos alternativos: En las parcelas que presentan frente a la carretera CP-

195 se permitiran usos de apoyo a carreteras marcadas
por la legislacion.

SUPERFICIE

41.735,75 m?2

PLANEAMIENTO DE

Proyecto de Compensacion y Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion

DESARROLLO
INICIATIVA DE Privada
PLANEAMIENTO v
SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION

DOTACIONES LOCALES
PUBLICAS

Las establecidas por la L.O.U.A y el Reglamento de Planeamiento para uso industrial

APROVECHAMIENTO MEDIO

0,745 m’t/m’s

APROVECHAMIENTO
OBJETIVO

31.093,13 m’t/m’s

APROVECHAMIENTO
SUBJETIVO

27.983,82 m’t/m?s

PLAZO DE EJECUCION

2 afios
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3.- NORMATIVA URBANISTICA - ORDENANZAS REGULADORAS.

TITULO I. REGIMEN GENERAL.

CAPITULO 1.- DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 1.1.- Definicién y delimitacién.

1. Constituyen el objeto de las presentes ordenanzas regular las condiciones del suelo
urbanizable sectorizado ordenado, cuyo desarrollo se realiza acorde al cumplimiento de los requisitos
contemplados en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en
adelante Ley del Suelo), y de la aplicacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Almedinilla
(Cdrdoba), asi como los Reglamentos de Planeamiento, Gestion y Disciplina Urbanistica.

2. La delimitacion en detalle del suelo objeto de las presentes ordenanzas se define en los planos

que desarrollan la presente Innovacién, los cuales han sido realizados en base a las directrices
marcadas en el PGOU de Almedinilla.

CAPITULO 2.- GESTION DE SUELO.

Articulo 1.2.- Desarrollo del Sector.

1. El desarrollo del Sector sera por iniciativa Privada y se desarrollara en base a la aplicacion de
la L.O.U.A. mediante el sistema de Compensacion. Como instrumentos se prevén Proyecto de
Compensacion y Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion.

2. Su urbanizacién se ejecutara con arreglo a las determinaciones que se establecen en Titulo Il
de estas Normas.

3. Las edificaciones cumpliran las condiciones generales del Titulo IV de estas Normas.

Articulo 1.3.- Plan de etapas.

Dadas las caracteristicas de la zona a urbanizar y segun el desarrollo de la Modificacién, a las

expectativas de demanda vy utilizacién del suelo, a la divisién de las propiedades y a las previsiones del
PGOU, se establece una Unica etapa para su desarrollo.

Articulo 1.4.- Alcance de las determinaciones particulares.

1. Las determinaciones particulares tienen el alcance que a continuacion se sefiala:
a) Superficie: La dimension de su superficie es una cifra de referencia cuyo caracter es estimativo

pudiendo ajustarse en el momento de tramitar el correspondiente proyecto de Compensaciéon y
Reparcelacion.

b) Programa:

b1) Proyecto de Compensacion y Reparcelacion. Se formulara y presentara a tramitacion
en el plazo de seis (6) meses a contar desde la aprobacion de la Modificacion.

b2) Proyecto de Urbanizacién. Habra de presentarse en los siguientes quince dias a la
firmeza del Proyecto de Compensacion y Reparcelacion.

b3) Ejecucién de la urbanizacion. Debera estar ejecutada en el plazo maximo de veinticuatro (24) meses
desde la aprobacidn del Proyecto de Urbanizacion.

c) Cesiones minimas: Las cesiones sefialadas como tales en la respectiva ficha tendran caracter obligatorio y

gratuito.

2,

Cualquier alteracion de las determinaciones contenidas en la ficha que no concuerde con el alcance que

estas Normas sefialan para ella, debera tramitarse como Modificacion.

Articulo 1.5.-

a)

Obligaciones y cargas de los propietarios.

Los propietarios de terrenos situados en el sector estan obligados a ceder gratuitamente al Ayuntamiento de
Almedinilla.

La superficie total de los viales urbanizados, parques y jardines publicos ajardinados, los terrenos destinados
a zonas deportivas, de recreo y expansion, y los terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los
restantes servicios publicos.

Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Administracién en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias.

b) Los costes de urbanizacion totales del area seran repartidos entre los propietarios pertenecientes a la
misma, de forma proporcional a los aprovechamientos que les corresponda.
La ejecucion de la urbanizacién se realizara en los términos sefialados por la legislacion urbanistica
aplicable.

c) Los propietarios de las parcelas resultantes y urbanizadas, tendran la obligacién de edificar los solares en el
plazo fijado en la preceptiva licencia.

d) El plazo para la solicitud de licencia de edificacion una vez adquirido el derecho al aprovechamiento
urbanistico sera de dos ( 2 ) afios.

Articulo 1.6.- Reparto de cargas y beneficios.

El reparto de cargas y beneficios previsto para la ejecucion del sector se realizara segun esta previsto en las NN.SS.
de planeamiento y en la legislacion urbanistica vigente, de forma proporcional al aprovechamiento urbanistico.

Articulo 1.7.-

Ejecucién de obras de urbanizacion.

El proyecto para la Urbanizacion desarrollara integramente el sector, recogiendo las obras necesarias de
infraestructuras tanto exteriores como propias.

Las obras podran ejecutarse, en caso necesario, por fases, previéndose en el Documento Proyecto de Urbanizacién
en ese caso.
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TITULO Il. CONDICIONES DE LA URBANIZACION.

Se tendra en cuenta en la redaccion del proyecto de urbanizacién que se realice, las consideraciones
establecidas por el Excmo. Ayuntamiento de Almedinilla y las especificaciones establecidas en el Titulo
VI, capitulo Il de las Normas Urbanisticas del PGOU “CONDICIONES GENERALES DE
URBANIZACION” que se transcriben a continuacion:

Articulo 89. Condiciones generales

1. Las determinaciones de los proyectos de urbanizacion que ejecuten las previsiones de este Plan en
las distintas clases de suelo, asi como las caracteristicas de las obras ordinarias de urbanizacion, se
ajustaran a las condiciones establecidas en el presente capitulo, asi como a las impuestas en la
normativa técnica de aplicacién, cuyo cumplimiento sera requisito imprescindible para la autorizacién
de las obras.

2. El Plan establece como criterio general de urbanizacion el soterramiento de todas las
infraestructuras (abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico en media y

baja tensioén, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas) en los suelos urbanos

consolidados y mediante la ejecucion de sus previsiones en suelo urbano no consolidado

y suelo urbanizable.

Articulo 90. Red de abastecimiento de agua

1. La red sera mallada, discurriendo por ambos laterales de los viales, preferiblemente bajo los
acerados. La separacion maxima entre lados opuestos de arterias de la malla sera de 900 m. Los
distribuidores estaran conectados entre si o0 a las arterias de la malla, utilizandose distribuidores ciegos
solo en caso de calles sin salida y puntos de consumo aislado.
2. Los elementos de la red de distribucion se calcularan para la siguiente dotacién minima:

a. Zonas residenciales: 250 litros por habitante y dia, con un caudal punta equivalente al caudal
medio multiplicado por el coeficiente 2,5.

b. Zonas industriales: 4.000 ms/Ha/ano. (valor indicativo a adaptar al tipo de actividades)

c. Parques y jardines: 250 I/m2/ano.
3. El diserio de la red garantizara una presion minima en el punto mas desfavorable de 5 m. sobre la
altura de la edificacion colindante. La presion de trabajo de la red sera superior a 2,5 Kg/cmz (25 m.c.a.)
e inferior a 6 Kg/cm2 (60 m.c.a.).
4. El diametro minimo de la red de distribucion sera de 90 mm., disefidndose de manera que la
velocidad no sea inferior a 0,6 m/s. ni superior a 3 m/s.
5. Se colocaran llaves de corte que permitan aislar secciones de abastecimiento de longitud no
superior a 300 m.
6. Se prevera como minimo un hidrante cada 10 hectareas en zonas de uso residencial, y cada 4
hectareas en zonas de uso industrial o terciario. La red de abastecimiento de los hidrantes debe
permitir el funcionamiento simultaneo de dos hidrantes consecutivos de 1.000 I/min. durante dos horas,
con una presion minima de 10 m.c.a.
7. La red debera estar separada respecto de los conductos de las demas instalaciones un minimo de
20 cm tanto vertical como horizontalmente. En cualquier caso las conducciones deberan estar por
encima de la red de alcantarillado, con una distancia superior a 90 cm. sobre la generatriz superior de
la conduccién de saneamiento.

Articulo 91. Red de saneamiento

1. La red sera preferentemente unitaria, debiendo discurrir necesariamente por los viales, y
preferentemente por los gjes de estos.

2. La seccién minima de la red sera de 300 mm. de diametro. La velocidad en la conduccién estara
comprendida entre 0,6 m/seg y 3,0 m/seq. La pendiente se determinara para garantizar esta velocidad
minima.

3. Se dispondran pozos de registro a distancias méaximas de 50m., asi como en cambios de
alineaciones, de secciéon o de rasante. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50m., con una
superficie de recogida no superior a 600m2

4. Cuando discurran por calzada o aparcamiento, las conducciones mantendran una diferencia de cota superior a un
metro desde su clave hasta la superficie de calzada, y se

protegeran convenientemente.

5. Queda prohibido el uso de fosas sépticas en suelo urbano y urbanizable.

6. En areas de segunda residencia la red de recogida de aguas pluviales de suelo publico podré discurrir por
superficie, mediante los elementos de canalizacion adecuados, hasta su vertido a los cauces naturales.

Articulo 92. Red de suministro de energia eléctrica

1. Las reservas de suelo para la instalacion de centros de transformacion y redes de distribucién tendran caracter

publico.

2. La distribucién en baja tension se efectuara preferentemente a 380/220 V. con trazado obligatorio subterraneo.

Las redes enterradas estaran siempre 20 cm por encima de la red de abastecimiento de agua, y cumpliran las

reglamentaciones técnicas vigentes (R.E.B.T.)

3. La distribucion de alta tensioén sera obligatoriamente subterranea en suelo urbano consolidado, previéndose
su soterramiento en el desarrollo de las areas y sectores de suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable.

Articulo 93. Red de alumbrado publico

1. La red de alumbrado publico sera subterranea e independiente de la red de distribucién de baja tension, con
trazado que garantice una separacion minima de 20cm por encima de la red de agua, y cumplira las
reglamentaciones técnicas vigentes (R.E.B.T.)
2. Las iluminaciones y uniformidades sobre calzada seran al menos las siguientes:

a. Vias principales: 30 lux, con uniformidad superior a 0,30.

b. Vias secundarias. 15 lux, con uniformidad superior a 0,20.

c. Vias locales en sectores de segunda residencia: 7 lux con uniformidad de 0, 20.

Articulo 94. Red viaria

1. Atendiendo a la funcién que desemperien en el sistema de transportes, se distinguen:

a. VIAS PRINCIPALES: vias estructurales de los ntcleos urbanos que canalizan los principales recorridos de
la poblacion.

b. VIARIO MEDIO O SECUNDARIQ: vias de segunda importancia que estructuran distintos sectores de la
poblacion.

c. VIARIO LOCAL.: vias de acceso a la residencia o a las actividades productivas implantadas.
2. Las vias primarias se resolveran con segregacién del trafico rodado (calzadas) y peatonal (acerado), con
pendientes inferiores al 10%, y previsién de arbolado. Con caracter general, el trafico rodado sera de doble
circulacion. El ancho minimo de carril sera de 3,560 m., con una velocidad de proyecto de 50 Km/h. Se utilizaran
radios de curvatura de 75 m. y radios de entronque de 25 m.
3. El viario medio o secundario separara el trafico rodado del peatonal, con pendientes inferiores al 15% y prevision
de arbolado. Podré tener tnico o doble sentido de circulacién rodada. El ancho minimo de carril sera de 3,00 m., con
una velocidad de proyecto de 50 Km/h. Se utilizaran radios de curvatura de 25 m. y radios de entronque de 10 m.
4. El viario local podra resolverse con seccién unica, integrando los traficos rodados y los peatonales, con
pendientes inferiores al 15%. Con caracter general, el trafico rodado sera sentido tnico. El ancho minimo de carril
sera de 2,50 m., con una velocidad de proyecto de 30 Km/h. Se utilizaran radios de curvatura de 25 m. y radios de
entronque de 10 m.
5. La pendiente del viario en intersecciones sera inferior al 3% para viario primario y al 5% en el resto de casos.
6. Para garantizar las adecuadas condiciones de accesibilidad peatonal y permitir la implantacion de infraestructuras,
se establece una anchura minima de acerado de 2 m., salvo en aquellos casos en los que se dispongan alcorques,
en los que esta anchura no sera inferior a 2,75 m.
7. El ancho minimo de aparcamientos en cordén sera de 2,20 m., salvo en zonas industriales, en las que sera de
2,60 m. Los valores recomendables de esta anchura se establecen en 2,40 m. y 2,70, respectivamente. La longitud
minima de aparcamientos sera de 4,60 m. (recomendandose utilizar 5,00 m.).

Articulo 95. Areas libres

1. La ordenacién de zonas verdes y areas libres se acomodara a la configuracion primitiva del terreno.
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2. El proyecto de urbanizacion debera prever la suficiente dotacién de arbolado y jardineria,
especificandose las especies y su disposicion, y propiciando la conservaciéon de las masas de arbolado
existentes.

3. Se contemplara la disposicion del mobiliario urbano (bancos, papeleras, fuentes, efc.), areas de
juegos, laminas de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el caracter y disefio
especifico del espacio libre.

1.- Se debera garantizar el funcionamiento correcto de todos los servicios urbanos, incluyéndose
en su caso las conexiones necesarias, aunque se tenga que actuar fuera del sector que se
trate.

2.- En el proyecto de urbanizacion que se redacte en su dia, deberd contener como minimo las
caracteristicas que se citan a continuacion:

— Estudio geotécnico del terreno a partir del que se justifique la solucion a adoptar en firmes y
pavimentos.

— Los bordillos a colocar serdn de hormigén de 15x25 cm de seccién minima (salvo en
alcorques y parterres de plantaciones, que podran ser de 10x20 cm de seccion)

— En acerados se utilizaran piezas prefabricadas antideslizantes sobre base de hormigon y
subbase granular con el espesor que aconseje el estudio del terreno antes citado.

— Los aparcamientos sobre la subbase y afirmado que determine el estudio geotécnico, seran
de hormigdn (con espesor y resistencia adecuados).

— Las calzadas se pavimentaran con aglomerado asfaltico en caliente. La seccién transversal
de la calzada tendra pendiente hacia los laterales, constituyendo la linea de aguas la
interseccion con el acerado, o0 en su caso el aparcamiento.

— Para las plantaciones y ajardinados se debera tener en cuenta la normativa municipal.

— Se adoptaran las medidas de urbanizacion y forestacion adecuadas y precisas para

evitar la visién desde el nucleo urbano y el suelo no urbanizable las medianeras y
traseras de los edificios industriales, colindantes al espacio libre.
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TITULO Illl. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

CAPITULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES.

Sera de aplicacion el Titulo VI, capitulo | de las Normas Urbanisticas del PGOU de Almedinilla, del
articulo 71 al articulo 83 ambos incluidos.

SECCION 12.- DEFINICIONES SOBRE PARCELAS.

Sera de aplicacién lo establecido en el articulo 71 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

SECCION 22.- DEFINICIONES SOBRE LA POSICION DE LA EDIFICACION.

Seran de aplicacion los articulos 72 a 74 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Articulo 3.1.- Retranqueo.

1. Es la anchura de la banda de terreno comprendido entre la alineacién exterior y la linea de
edificacion. El parametro puede establecerse como valor fijo obligado o como valor minimo.

2. Elretranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.

b) Directamente mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue la ocupacion de las plantas
sobre rasante y las de la edificacion subterranea.

4. Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes
a retranqueos o separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en la normativa particular de la zona.

Articulo 3.4.- Ocupacion o superficie ocupada.

1. Es la relacion entre la superficie construida y la superficie edificable en cada una de las plantas, basandose
en las limitaciones establecidas en la documentacién grafica de la Modificacién y en las Normas Generales de

Ordenacion.

2. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de las fachadas sobre un plano
horizontal de todo el volumen de la edificacion, excluidos los cuerpos y/o elementos salientes.

3. En las zonas en que se realicen patios de luces, la superficie de los mismos se descontara de la superficie
ocupada en cada una de las plantas.

4. La ocupacién sera necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie ocupable y de la superficie
edificable fijados.

b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.

3. Elretranqueo se medira en la forma determinada para la separacion minima a linderos.

Articulo 3.2.- Tipologias edificatorias.
La normativa de zonas emplea las siguientes definiciones de tipologias edificatorias:

a) Edificacién aislada, la que esta exenta en el interior de una parcela, sin que ninguno de
sus planos de fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificacién adosada, la que estando construida en una Unica parcela tiene sus lineas
de fachada coincidentes, al menos, con los linderos laterales.

c) Edificacion pareada, tipologia edificatoria en que las construcciones cumplen la
condiciéon de medianeras en un lindero comun y de edificacion aislada en los restantes.

SECCION 32.- DEFINICIONES SOBRE OCUPACION DE LA PARCELA.

Sera de aplicacion el articulo 72 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Articulo 3.3.- Superficie ocupable.

1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edificacion basandose en las limitaciones
establecidas en la documentacion grafica de la Modificacion y en las Normas Generales de
Ordenacion.

2. La superficie ocupable puede sefialarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posicién tales como
retranqueos, separacion entre edificaciones, etc.

SECCION 4°.- DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS.

Seran de aplicacion los articulos 73 a 75 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

CAPITULO 2.- CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS.
Seran de aplicacion los articulos 77 a 79 de las Normas Urbanisticas del PGOU.
CAPITULO 3.- CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACION DE LOS EDIFICIOS.

Seran de aplicacion el articulo 83 e las Normas Urbanisticas del PGOU.
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TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANIZABLE

SECTORIZADO ORDENADO.

CAPITULO 1.- DETERMINACIONES GENERALES.

Sera de aplicacion el Titulo IX de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Articulo 5.1.- Division del Sector.

En funcion de los objetivos diferentes que la Modificacion persigue en cada lugar y de su uso
caracteristico, el Area de Ordenacion se ha dividido en dos (2) tipos de zonas de la forma siguiente:

e Ordenanza n°® 1. — Industrial, en dos (2) grados.
e Ordenanza n°® 2. — Servicios de interés publico y social.

CAPITULO 2.- ORDENANZA N° 1. INDUSTRIAL
Articulo 5.2.- Ambito y tipologia.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en el Plano de Ordenacion 03 Suelo Urbanizable
Sectorizado Ordenado. Zonificaciéon y Usos, del presente documento, como uso industrial.

2. Los edificios responderan a la tipologia de edificacion industrial exenta, pareada o adosada.

SECCION 12.- CONDICIONES DE USO.

Articulo 5.3.- Uso caracteristico.

El uso determinado de la zona sera el industrial en sus dos (2) grados, en todas sus categorias.

Articulo 5.4.- Usos complementarios, compatibles y alternativos.
Son usos complementarios los que se sefialan a continuacion:

a) Uso aparcamiento.

b) Uso equipamiento comercial, social y deportivo.

c) Uso de Espacios Libres.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Uso vivienda.
b) Uso oficinas, siempre que se propia de la industria.

Son usos alternativos los que se sefialan a continuacion:

En las parcelas que presentan frente a la carretera CP-195 se permitiran usos de apoyo a
carreteras marcadas por la legislacion.

SECCION 22.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 5.5.- Condiciones de la parcela.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan las
condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal:

- Grado 1°: diez (10) metros.
- Grado 2°: veinticinco (25) metros.

b) Superficie minima de parcela:

- Grado 1° doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.
- Grado 2° mil (1.000) metros cuadrados.

c) Fondo minimo de parcela: no se establece limitacion de fondo edificable.

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

No se permitiran parcelaciones ni agregaciones que generen parcelas que no tengan uno de sus frentes
apoyados en una via publica.

Articulo 5.6.- Posicion del edificio respecto a la alineacién exterior.

1. La edificacion debera situarse separada a una distancia de 2,50 m. de la linea de fachada respecto al vial “A”
como aparece en la alineacion reflejada en el Plano de Ordenacion 05 Red Viaria: Estructura y Alineaciones,
correspondera al propietario de la nueva edificacién garantizar el correcto tratamiento de las medianeras con las
edificaciones colindantes.

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

Articulo 5.7.- Separacion a linderos.

Se establece una separacion a la linea de fachada de 2,50 m.

Se permitira la separacion a linderos laterales y testeros para la formacién de patios abiertos y con tratamiento
de fachada de los cerramientos de los mismos en las zonas medianeras que quedan vistas.

Articulo 5.8.- Linea de edificacién paralela ala CP-195.

Para las parcelas dentro de la zona de influencia de la CP-195, la linea de limite de edificacion sera la indicada
en el plano de alineaciones, de manera que se garantice mantener libre como minimo la zona legal de dominio
publico adyacente en todo su recorrido, de tres metros de anchura.

A su vez no se permitira el acceso directo de vehiculos a los solares desde la carretera, debiéndose realizarse
éstos desde la calle disefiada al efecto.

Articulo 5.9.- Ocupacion de la parcela.

No podra ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior a la que se determina para cada
grado.
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La ocupacion maxima de parcela vendra dada por el coeficiente de ocupacién maxima de las
plantas sobre rasante.

- Grado 1°: sera del cien por ciento (100%) de la superficie de la parcela una vez
descontado el retranqueo frontal de la edificacion.

- Grado 2°: sera del ochenta y cinco con cuatro por ciento (85,4%) de la superficie de la
parcela para la ocupacién sobre rasante y del cien por ciento (100%) una vez
descontado el retranqueo frontal de la edificacion.

En ningun caso esta superficie construida bajo rasante computara como edificabilidad.

Articulo 5.10.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
El coeficiente de edificabilidad neta sobre la parcela edificable se establece para cada grado:
- Grado 1°: sera de uno con catorce (1,140 m?t / mzs) de metro cuadrado construido por
cada metro cuadrado de parcela.
- Grado 2°: sera de cero con ochocientos cincuenta y cuatro (0,854 m?t / mzs) de metro
cuadrado construido por cada metro cuadrado de parcela.
Articulo 5.11.- Altura de la edificacion.
1. La altura maxima de la edificacion sera de dos (PB+1) plantas.
2. La altura méaxima edificable sera:
- para forjados planos, la altura sera de 8,00 m. medidos desde la cara superior del
forjado.
- Para nave industrial con cubierta a dos aguas la altura maxima sera de 9,00 m.
medidos a cumbrera de la cubierta.
3. Excepcionalmente y por razones técnicas justificadas derivadas de las caracteristicas
particulares de la edificacion, podra autorizarse una altura mayor a la total indicada para elementos
singulares relacionados con el uso de la edificacién (torres de almacenamiento y transformacion,
tolvas, chimeneas,...).
4. La altura libre minima sera:
- para planta baja: dos con sesenta (2,60) metros.
- para vivienda: dos con cincuenta (2,50) metros.
Articulo 5.12.- Condiciones de imagen urbana.
1. Vuelos:
- Las jambas de portadas o huecos podran sobresalir de la alineacién de fachada, como

maximo, 10 cm.
- No se permitiran cuerpos volados sobre la alineacién exterior a la fachada.

2. Condiciones de composicion y materiales de fachada:

- Los materiales a emplear en fachadas seran uniformes quedando prohibidos el empleo
de materiales no preparados para cara vista.

- Las edificaciones que se ejecuten en las parcelas delimitadas por el borde exterior de la delimitacion
del poligono con el suelo no urbanizable tendran el mismo tratamiento en los testeros que en la
fachada.

- Las medianerias que ofrezcan caras vistas seran tratadas de forma similar a la fachada por parte de
la propiedad que quede vista.

Articulo 5.13.- Normas particulares uso vivienda incluido en el Poligono Industrial.

En parcelas de superficie mayor o igual a 500 m2., sera uso compatible al dominante como industrial, el de
vivienda, siempre que este suficientemente justificada su necesidad en relacidon con la industria, con las
siguientes limitaciones:

- la superficie construida maxima no podra exceder de ciento cincuenta (150) metros cuadrados
construidos, que forman parte de la edificabilidad total asignada a la parcela.

- Solo se permitira la construccion de una vivienda por parcela en la planta primera.

- La altura libre minima de vivienda sera de 2,50 m.

- Sera de aplicacion las condiciones generales de edificacion del las NN.SS:

Articulo 5.14.- Dotacién de aparcamiento.

Dado que aneja a la red viaria, la Modificacién prevé plazas de aparcamiento se reservara en el interior de la
parcela espacio suficiente para una (1) plaza por cada cien (100 mzt) metros cuadrados construidos, o fraccion
destinado a aparcamiento de turismos. Completando asi el total de plazas necesarias establecidas en la LOUA,
las NN.SS. y el Reglamento de Planeamiento. Este espacio sera independiente del necesario para vehiculos
pesados relacionados con la actividad industrial.

CAPITULO 3.- ORDENANZA N° 2. SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL.

Articulo 5.15.- Ambito y caracteristicas.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en el Plano de Ordenacion 03 Suelo Urbanizable Sectorizado
Ordenado. Zonificacion y Usos, como uso Equipamiento. (S.1.P.S)

2. Incluye los terrenos y edificaciones que con cardcter exclusivo se destinan a los distintos usos de
equipamiento y servicios publicos.

SECCION 12:- CONDICIONES DE USO.

Articulo 5.16.- Uso caracteristico.

El uso caracteristico sera el de Comercial Dotacional y Social en todas sus categorias.

Articulo 5.17.- Usos compatibles.

1. En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos, ademas del uso caracteristico
sefialado, podra disponerse cualquier otro uso de equipamiento y servicios publicos que no interfieran el
desarrollo de las actividades propias del uso caracteristico, se considera compatible el uso educativo con el uso
caracteristico deportivo.

2. En todas las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos se considera compatible la
vivienda de quien guarde la instalacion. También se considera compatible la residencia comunitaria con el uso
educativo o formativo.
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3. Las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos podran destinarse a
Servicios infraestructurales, vinculados al suministro de agua, energia, saneamiento,
telecomunicaciones y alumbrado.

SECCION 22.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 5.18.- Posicion de la edificacion.

La posicién de la edificacién en la parcela es libre siempre que no queden medianeras al
descubierto.

La edificacion debera situar su linea de fachada como minimo en la alineacion reflejada en el Plano
alineaciones del presente documento. En el supuesto que el retranqueo sea superior al indicado en
el Plano alineaciones del presente documento correspondera al propietario de la nueva edificacion
garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificacién colindante.

Articulo 5.19.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Pazra gl uso Dotacional y Servicios Publicos la edificabilidad maxima neta serd de uno (1,00
m“t/m“s) metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de parcela.

Articulo 5.20.- Altura de la edificacion.

La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas sera de dos (2). La altura en metros
debera ser justificada en funcién de las necesidades concretas de la instalacion.
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4.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

4.1.- OBJETIVO Y SISTEMA DE ACTUACION.

Se redacta el presente documento en cumplimiento de los requisitos instrumentales exigidos en el Art.
54 del Reglamento de Planeamiento y el Art. 18 de la LOUA.

Dadas las caracteristicas de la zona a urbanizar, sobre la base de la viabilidad del estudio econémico
financiero, a las expectativas de demanda vy utilizacién del suelo, a la divisidon de las propiedades y a las
previsiones del PGOU., se establece una Unica etapa para la ejecucion del Sector.

El proyecto de urbanizacién correspondiente podra plantear su ejecucion por fases siempre y cuando el
proyecto sea unitario y las fases estén coordinadas en su ejecucion para garantizar todos los servicios
en cada fase y su continuidad en las siguientes.

Teniendo en cuenta la urgencia en el desarrollo de la actuacion urbanistica, la ejecucién del
planeamiento se realizara mediante el sistema de compensacién.

4.2.- CONSIDERACIONES GENERALES.

El Estudio Econémico Financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuacidon considerando
los costes totales y unitarios, comprobando que durante el desarrollo de la Innovacidon se mantienen
analogos a otras actuaciones similares y que, en consecuencia, resultan competitivos con actuaciones
en areas industriales proximas atendiendo de este modo a las demandas y expectativas del sector
econdmico de la zona.

A continuacion, se determinaran los costes de transformacion del suelo urbanizable 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 aprobacion de la Modificacién correspondiente, y los costes de
transformacion de este suelo urbanizable en urbano, es decir, redaccion del Proyecto de Urbanizacion
y Ejecucién de las obras de infraestructuras previstas, red viaria, jardineria, servicios de agua,
alcantarillado, energia eléctrica y alumbrado, a los que habra que incrementar los costos financieros y
empresariales correspondientes.

4.3.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

Para el presente Estudio Econdmico se ha partido de los siguientes baremos de urbanizacién interior
con los costes que se adjuntan:

ZONIFICACION m2 Coste €/m? COSTES
ZONAS VERDES 4.173,58 9,00 37.562
VIALES 5.480,81 72,00 394.618
TOTAL EJECUCION URBANIZACION 432.181

Por capitulos podemos desglosarlo de la siguiente manera:

A. URBANIZACION INTERIOR

01 Movimiento de tierras y pavimentacién 219.677 €
02 Red de saneamiento 54.455 €
03 Red de abastecimiento, riego e hidrantes 49.960 €
04 Red de telefonia 14.089 €
05 Energia eléctrica 44.601 €
06 Alumbrado eléctrico 26.882 €
07 Jardineria 22.517 €

TOTAL A 432.181 €

B. CONEXION CON REDES GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS

La estimacion de costes de conexiones con redes generales de infraestructuras se ha realizado utilizando

precios de mercado y datos de las propias empresas suministradoras, quedando de la forma que sigue:

01 Conexion agua potable 10.000 €
02 Conexién saneamiento 15.000 €
03 Conexion telefonia 5.000 €
04 Conexion energia eléctrica 30.000 €
05 /Accesos a carreteras 5.000 €
TOTAL B 65.000 €

C. HONORARIOS PROFESIONALES.
01 |Levantamientos topograficos 2.500 €
02 |Modificacion Puntual 15.000 €
03 |Proyecto de Compensacion y Reparcelacion 6.000 €
04 |Proyecto de Urbanizacién 18.000 €
05 |Direccion Obras de Urbanizacién 18.000 €
06 |[Estudio de Seguridad y Salud 1.800 €
07 |Coordinacién de Seguridad y Salud 3.000 €
08 |Proyectos Infraestructuras: Media Tensién 4.000 €
09 |Direccion Obras y Estudio Seguridad y Salud Media Tension 3.000 €
10 |Proyecto de Infraestructuras: Accesos 2.000 €
11 |Direccion Obras y Estudio Seguridad y Salud Accesos 1.000 €
12 |Proyecto de Infraestructuras: Abastecimiento y Saneamiento 2.000 €
13 |Direc. Obras y Est. Seguridad y Salud Abastecimiento y Saneamiento 1.000 €
14  |Notaria - Registro 15.000 €
TOTAL C 92.300 €

D. GESTION URBANISTICA

01 Gestion Urbanistica (A+B+C)x10% 58.948 €
TOTAL D 58.948 €
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E. ADQUISICION DE LOS TERRENOS

01 Suelo (41735,75 x 9,00) 190.468 €
TOTAL E 190.468 €
RESUMEN DE COSTES
A URBANIZACION INTERIOR 432.181 €
B CONEXION CON REDES GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS 65.000 €
C HONORARIOS PROFESIONALES 92.300 €
D GESTION URBANISTICA 58.948 €
E ADQUISICION DE LOS TERRENOS 190.468 €
TOTAL COSTES DIRECTOS 838.896 €
F FINANCIACION (7,50 % s/costes directos) 62.917 €
TOTAL 901.814 €
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5.- DETERMINACIONES ESTRUCTURALES Y PORMENORIZADAS.
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6.- TRAMITACION.

TRAMITE DE APROBACION DE LA INNO\/ACI()N DE POR MODIFICACION PUNTUAL DE SU
VIGENTE PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA, PARA CLASIFICACION DE NUEVA
ZONA INDUSTRIAL.

Se presenta el documento de Modificacion Puntual de las NN.SS. de Planeamiento Municipal de
ALMEDINILLA, para su tramite de aprobacion inicial en el Excmo. Ayuntamiento de ALMEDINILLA
(CORDOBA).

El Ayuntamiento de Almedinilla en Pleno del dia 24 de Abril de 2.007, adopté el acuerdo de
Aprobacién Inicial del documento de Innovacién de Planeamiento General por Modificacion Puntual
de sus NN.SS para Clasificacion de Nuevo Suelo Industrial en el paraje de Los Bermejales;
procediendo a las publicaciones en el BOP y en un diario de los de mayor difusion, y quedando abierto
un plazo de un mes de exposicion publica.

En el transcurso del plazo de exposicidn publica no se ha registrado ninguna alegacion.

Asi pues, se presentd el documento para aprobacion provisional, una vez aprobada provisionalmente
la adaptacion del PGOU de Almedinilla a la LOUA el dia 24 de Mayo de 2.007.

Una vez aprobada definitivamente la Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Almedinilla (Expediente P-100/07) en el ambito del nuevo sector SUO Industrial “Ampliacion P. I. Los
Bermejales”, formulado por el Ayuntamiento de almedinilla a instancias de Construcciones Industriales
José Toro, S. L., representado por D. José Toro Roldan, por la Consejeria de vivienda y Ordenacion
del Territorio en fecha 18 de junio de 2.008 segun propuesta de resolucion; se presenta el presente
TEXTO REFUNDIDO con la subsanacion de las deficiencias citadas en dicha resolucion a fin de que la
Corporacion Municipal, eleve de nuevo el presente documento para su toma de conocimiento, y para su
registro y publicacion.

Alcala la Real, Agosto de 2.008.

Fdo.: Juan Fco. Almazan Lopez.

!
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7.- ANEXOS.
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7.1.- AGUA Y SANEAMIENTO.
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7.2.- ENERGIA ELECTRICA.
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ALMAZAN ARQUITECTOS, S.L.
A/A Juan Fco. Almazan Lépez

C/General Lastres, 11-1° B

23680 — Alcala La Real (Jaén)

Escrito Referencia Fecha
Asunto 0052/07 393-L.GE 09/03/07
Engancheen M.T. FVR/ALZ

Muy Srles. nuestro/s:

En contestaciona su escrito en el que nos solicita, suministro eléctrico de 1357 Kw. aprox., para Pol.
Rogidanmaial Taduatrial am marain T ac Darmmaaialag da Almadinilla la asseiiminaniac e o N e e
Residencial-Industrial, cn parajc Los Bermcjales, de Almedinilla, lc comunicamos que ratificamos nucstro

punto de enganche en M.T. (escrito 2134106 de 20-9-06), que sena en nuestra linea denominada
Pricgo_Alcala.Real, a 25 KV, siempre que se cumplan las signientes condiciones:

e Que las instalaciones, si van a ser para mas de un cliente, en cumplimiento del R.D.
1.955/2.000, deberan ser cedidas, para lo que sera necesario aporten la preceptiva
autorizacion municipal de las instalaciones cléctricas a ceder.

e Le informamos que el expediente se tramitara segun lo establecido en el Real Decreto

105512000 art 45 norla aue 1 instalacidn de extensidn debera ser realizada sor ol cliente
1953312000, art, 45, por 10 (U 1a instaacion ac CxXICnsion GColra sCr 1Caizaqa por &1 Ciicnte.

o Las caracteristicas técnicas del aparellaje de Media Tensiondeben ser para 36 KV

e Que las instalaciones cumplan con las Normas Particulares y Condiciones Técnicas y de
Seguridad.

e Quc la tensiondel primario del transformadorsea 25 KV.

e Previa a la ejecucion de la obra deben remitirnos copia del proyecto para su analisis y
correspondiente visto bueno, originai del protocoio de ensayo dei transformador asi como
acta de autorizacion del proyecto por parte de la Consejeria de Innovacion, Ciencia y
Empresa de la junta de Andalucia en Cérdoba.

e La instalacion al ser de una potencia superior a 500 KVA debera estar provista de un
seccionador de apertura en carga en su entronque.

e Laconexiona la red general de distribucion debera ser realizada por una brigada de trabajos
en tension.

e  Estc punto de enganche tendra una vigencia maxima de 6 mescs.

e Se precisa Autorizacion de la Gerencia Municipal de Urbanismo u organismo competente
existente en la localidad.

Para determinar el punto de enganche y/o cualquier aclaracion al respecto, les rogamos se dirijan a
nuestras oficinas de Avda. Parque, 27 (teléfono 957-50.03.45.) y contacten con nuestro técnico Sr. Valenzuela.

La frontera de la instalacion es el elemento de maniobra asociado al punto de conexion, su
mantenimiento corresponde al titular de Ia instalacion, serd manipuiado por personai designado por Grupo
Endesa sin comunicacion previa debido a exigencias de la operacionde la red. El titular de la instalacion podra
accionar bajo su responsabilidad dicho elemento frontera, info: o previamente, de manera fehaciente, al
Centro de Control. <

Francisco Vale
Nuevos Suminigfo; . Red.

Regto. Merc. Madrid, tomo 16.095, folio 113, secc. 8, hoja M-272592 - CIF B-82846817

TEXTO REFUNDIDO MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALMEDINILLA (CORDOBA).

30/ 34



7.3.- TELEFONIA.
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7.4.- CARRETERAS.

2-JUL-28ET 13:12  DE: AYTO. DE ALMEDINILLA SSTTE307D A: 953587131 Fil-3
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L ‘ Diputacion Area de Infrasstructuras Municipales = as Coee .

‘ ‘ . , y Accién Territorial
‘ ‘ m de Cérdoba Servicio Cantral
, : Lnidad de Exproplaciones, Auforizaciones,

' [ a Incidonciaa. . Y ..
: Diputact gndn T ‘ Diputacién Area de Infraestructuras Municipales
Arca de nfrassnicturas Municlpatng v, E y Acclén Territorial
Accitn Torrlorin) ‘ de Cérdoba Sefvicio Central

finrvield Central
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Col 19 JuN. 20w
SALI‘DAN.“—m........‘

ar T T Aer ALCALDE PRESIDENTE
AR RS BEL AYUNTAMIENTO DE
FTILEA | ALMEDINILLA
FECHA ] T{OHA [NF Regictro|

 97-of-2w7| 8T

En contestacién & su paticion de i curmiento de INNOVACION
DEL PLANEAMIENTO GENERAL DE ALMEDINILLA POR MODIFICACION PUNTUAL
DE SUS VIGENTES NORMAS SUBSIDIARIAS PARA CLASIFICACION DE NUEVA
ZONA INDUSTRIAL, por el presente vengo en comunicarle que con fecha 18 de Junio
de| corriente, el Presidente, ha ddoptado resolucion de confarmidad con lo informado
por el Sarvicio de Carreteras y en base al informe-propuesta de la Técnica del
Departamento de Expropiaciones, Autorizaciones e Incidencias, que es del siguiente
tenar literal; =

AL

|

SO>I,

"PRIMERO.-Con fecha de entrada en esta Cu}puraciéh 10 de mayo da 2007, se recibe
‘escrito del Ayuntamiento de Almediniila por el que se remite un ejemplar de la
‘innavacién referida, a fin de que se emita informe por parte de esta Diputacisn.

SEGUNDO.-Dicho informe se recaba en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 32 ge
- la Ley 7/2002, de 17 de diciembre da Ordenacién Urbanistica da Andalucia, an donds
- &e determina en o relativo a la tramitacién de instrumentos de planeamianto municipal,
la necesaria solicitud de informe a las Administraciones Plblicas con competencias
sobre la materia con carécter previo a la aprobacién de los citados instrumentos, Io

que remite a la normativa sectorial concreta dentro de cada dmbito.

TERCERO -La citada normativa sectorial se determina en el caso que nos ocupa en el
-.art. 35,1 de la Ley 8/2001, de 12 de julio de Carreteras de Andalucia que establece
gue ‘acordada la redaccién, revision o medificacién de un instrumerto de
yplaneamiento urbanistico que afecte a las carreteras ‘andaluzas, la Administracion
Piiblica que lo estubiera tramitando podra solicitar informacién previa, en relacién con
tales afecciones, con anterioridad a su aprobacién inicial, a la Administracién titular de
la carretera...” ' :

CUARTO.-El Servicio de Carreteras de esta Corporacion, nos remfte con fecha de
entrada en este Departamento, 5 de junio de 2007, informe en relacidn con el
contenido del documento de referencia, limitandose a examinar aquellos aspectos que
pudieran incidir sobre afecciones a las carreteras provinciales. En dicho informe se
determina;

-Que del andlisis de la documentacién remitida se observa ‘que se frata de una
Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias que conlleva la incorporacidn de una
nueva area de suelo apto para urbganizar con uso industrial, que aplia & poligono
industrial ya existente denominado “Los Beérmelales®, lindando al sur con la carretera
provincial CO-8205 “De A-339 a A-4154 por Fuente Grande y L.as Navas" (antigua CP-
29+129 Deé Las Navas) en su margen izquierda entre sus pp kk 14025 y 1+180
. aproximadamente, s

. D\iwnmcmm ar Cordafin
Bl Cegoea) e Sulida

Y28 SUN 2007

Unidad de Expropiaciones, Autorizaclones,
e Incidencias.

“Que a la vista del documento remitido han de realizarse las siguientes
puniualizaciones: ‘

1. De acuerdo con el rango del documento presentado, el viario de Ia
carretera que aparece en los planos se entiende comao orientativoe y no
vinculante. Elle es debide a que Ia topografia de base tomada para su
astudio se realizé antes de terminar.la obra de mejora de la carretera
provincial, por lo que su fiabilidad es relativa.

2. Previamente al proceso constructivo se deberd presentar a aprobacién de
la Diputacién el Proyecto de Urbanizacién, éste estudiaré con suficiente
detalle la afeccién a la carretera, debiendo incluir.

* Regulacién de normas que no permiten accesos directos patra
vehicuios desde los solares a la carretera, deblgndo realizarse éstos
a travis de la calle diseriada al efecto.

* Regulacién de normas que garanticen mantener libre come minimo
la zona legal de dominio publico adyacente en tado su recorrido, de
3,00 metros de anchura

'« Planos de planta y seccién transversal tipo que definan el ancho de
arcen entre el borde actual de calzada y el acerado previsto —se
propone mantener el arcén de 2,50 m que existe en la primera fase
de| poligono- y los abanicos de giros da Ja nueva calle de accaso al
poligono —se exigira un radio minimo de 5,00 m-.

+ Piano de alzado longitudinal donde se defina un acuerdo vertical no
brusco entre (a calle del poligono y la seccién de a carretera —se
exigira un paréametro minimo kv=303-

* Los mecanismos necesarios para asegurar el drenaje superficial de
la carretera que, en todo caso, deberan venir establecidos en el
proyecto citado.

* La correcta definicién, en planos y presupuesto, de la sefalizacién
harizontal y vertical necesaria para &l nuevo acceso que se pretende
realizar.

+ La financiacién de todas las obras coresponderd a la promocion del
poligone, sin que repercuta coste alguno para la Diputacién.

Por tanto, y con las puntualizaciones realizadas procede la emigion de INFORME
POSITIVO respecto a la INNOVACION DEL PLANEAMIENTO GENERAL DE
ALMEDINILLA POR MODIFICACION PUNTUAL DE SUS VIGENTES NORMAS
SUBSIDIARIAS PARA CLASIFICACION DE NUEVA ZONA INDUSTRIAL.

En- consecuencia, a la vista de lo informado por el Jefe del Servicio de
Carreteras, y en base a la propuesta de la Técnica de Ia Unidad de Expropiaciones,
Autorizaciones a Incidencias, el Presidente de esta Corparacion, con fecha 18 de junio
del corriente, ha adoptado la siguiente resolucion:

1).-Tomar en conslderacién el INFORME POSITIVO del Servicio de Carreteras de
esta Diputacion, respecto al documento de INNOVACION DEL PLANEAMIENTO
GENERAL DE ALMEDINILLA POR MODIFICACION PUNTUAL DE SUS VIGENTES
NORMAS SUBSIDIARIAS PARA CLASIFICACION DE NUEVA ZONA INDUSTRIAL,
deblendo considerarse no obstante las siguientes puntualizaciones: '
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Previamente al proceso canstructivo se deberd presentar a aprobacién
ds la Diputacién el Proyecto de Urbanizacion, éste estudiard con
suficlente detalle la afeccién a Ia carretera, dehiendo incluir,

Regulacién de normas que no permiten accesos directos para
vehiculos desde log solares a la carretera, debiendo realizarse éstos
a fravés de la calle disefiada al efecto.

Regulacién de normas que garanticen mantener libre como minimo
la zona legal de dominio publico adyacente en tado 5U recorrido, de
3,00 mefros de anchura .

Planos de planta ¥ seccién transversal tipo que definan el ancho de
arcén entre el horde actual de calzada y el acerado previsto —se
Propone mantener el arcén de 2,50 m que existe en Ia primera fasa
del poligono- y los abanicos de giros de la nueva calle de acceso al
poligono —se exigird un radio minimo de 5,00 m-,

Plano de alzado longitudinal donde se defina un acuerdo vertical no
brusce entre la calle del poligono y la seccidn de la carretera —se
exigird un pardmetro minimo kv=303-

Los mecanismos necesarios para asegurar el drenaje superficial de
la carretera que, en todo caso, deberan venir establecidos an el
proyecto citado. ‘

La corecta definicién, en planos y presupuesto, de la sefializacién
horizontal y vertical necesaria para el nuevo accesp que se pretends
realizar,

La financiacién de todas jas obras correspondera a |a promocion de|
poligono, sin que repercuta coste alguno para Ia Diputacién.

Dar traslado al Ayuntamionto de Almedinilla del citado informe a los sfactos

Lo que le eomunico para su conocimiento y a los efectos oportunos.
ik Tl

B} PRESIDENTE,
i

F:i3-3

ANEXO: DOCUMENTACION PARA APROBACION DEFINITIVA.

. el proyecto de
En cumplimiento de lo dispuesto en la DECLARgCIOIN PREi\éIr;Gt\ODdEe I/'\x/:mgiﬁn?anigngh:?sﬁstri;), );1ay e
ificacio las normas subsidiarias de planeam , efearse el
'mg'c(j:lgf aCLZnSZUQLUEL:deucido un error tipografico en el plano n° 9 RE'II?ADIEESISA\EIPEUMRI,EETOOI\’LE‘I esp
Igor:exiér? de la red de saneamiento se realizaria en una FUTURA PLAN

{ ifi . Ayuntamiento de
i daccion correcta de la conexion de saneamiento, segun se espeqﬂca por partfddeetb\lf:ngi?]illay(Cérdoba) o
QISI Iad'reillgcgn el apartado 7.1. del proyecto de Innovacion del Planeeilmlipto genzrezal de Amedinilla (Sordaba) por
Cifics S Vi idiari a clasificacion trial,
ificacié igentes normas subsidiarias, par N
?:AS?\;E?'?XE EpﬁrggaﬂE%eTOSLlj?sE;?STENTE EN ZONA VERDE SITUADO JUNTO A RONDA DE ANDALUC

Alcala la Real, Octubre de 2.007.

Fdo.: Juan Fco. Almazan Lépez.
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