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Estudio de Ordenacidn del poligono industrial PI-7 Las Vegas para la ampliacion de usos compatibles

1. MEMORIA DESCRIPTIVA Y DIAGNOSTICO

1.1. Antecedentes

Se redacta el presente Avance de Estudio de Ordenacién del poligono industrial PI-7
Las Vegas para la ampliacion de usos compatibles, por iniciativa del llustre
Ayuntamiento de esta localidad, siendo la autora del mismo D2 Carmen Martin Ruda,
arquitecta municipal, con nim. de colegiacién 6053 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Sevilla.

Como legislacion urbanistica aplicable se han considerado la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de Suelo en el ambito estatal y la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) y su Reglamento General (RLISTA)
aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, en el ambito autondmico. Como
legislaciéon ambiental, se ha considerado la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

La figura de planeamiento general vigente en Osuna son las Normas Subsidiarias
Municipales de Ordenacion, aprobadas definitivamente por la Comision Provincial de
Urbanismo en sesion de fecha 19 de abril de 1985. Posteriormente, han sufrido varias
modificaciones puntuales, la mas importante de las cuales ha sido su adaptacion parcial
a la LOUA, adaptacion aprobada definitivamente por el Ayuntamiento en sesion de
Pleno de fecha 6 de noviembre de 2009, de acuerdo con lo previsto en el Decreto
11/2008, de 22 de enero de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta
de Andalucia, en relacion con la DT 22 de la LOUA. Con fecha 5 de noviembre de 2010
se publicé en el BOP un texto refundido de las Normas Urbanisticas contenidas en el
PGOU.

1.2. Ambito de actuacion y objeto de la modificacién

El objetivo del estudio de ordenacion es introducir modificaciones encaminadas a
ampliar las tipologias de usos terciarios permitidos en el uso global o caracteristico
establecidas en el planeamiento general Plan Parcial de Ordenacion del sector Pl 7 “Las
Vegas”, del término Municipal de Osuna (Sevilla). Se modifica también lo relativo al
tamafo minimo de parcela en la zona “Industrial Terciario” y los usos prohibidos como
forma de alcanzar el objetivo anterior.

No se trata de una modificacion del uso global, puesto que el uso terciario ya esta
contemplado en el actual planeamiento, al estar permitidos los establecimientos
dedicados a prestar servicios de hosteleria como bares, cafeterias y restaurantes (art.
35 Plan Parcial PI-7 Las Vegas), se trata por tanto, de ampliar las tipologias existentes
en el uso terciario.

Se acomete la presente modificacion para adaptar la funcionalidad de los poligonos
industriales a las nuevas formas de vida, permitiendo aquellos usos terciarios que
proporcionen servicios directos a los trabajadores del poligono y la poblacion en
general, en todos aquellos ambitos que permitan una mejora de la calidad de vida, sin
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Estudio de Ordenacidn del poligono industrial PI-7 Las Vegas para la ampliacion de usos compatibles T

alterar la actividad econémica del mismo, ejemplos de estos servicios pueden ser
centros deportivos, gimnasios, centros de bienestar, etc.

Igualmente disminuyendo el tamafio minimo de parcela en la zona “Industrial Terciario”,
se permite mayores opciones a los promotores que quieran acometer este tipo de
actuaciones.

El ambito de actuacion es la superficie afectada por el P.I. Las Vegas, delimitada por su
Plan Parcial, en concreto las parcelas con tipologia industrial adosado y terciario, donde
ya se permiten ciertas actividades de tipo terciario, y que con la presente modificacién
seran ampliadas.

La titularidad del suelo es predominantemente privada, con parcelas de uso industrial
consolidadas.

1.3. Procedencia de la modificacion

Se trata de una innovacién del planeamiento general del municipio. Dentro de las
posibles en suelo urbano, la LISTA en su art. 24 distingue entre las actuaciones de
transformacion urbanistica (ATU) y las actuaciones urbanisticas (AU).

Las primeras incluyen:

a) Las actuaciones reforma interior, que implican la renovacion de la urbanizacion del
ambito, segun el art. 29.1. Segun el art. 47.3.a RLISTA establece que esto sucede
cuando se altera la configuracion de los viales y de las redes basicas de servicios
urbanos existentes, excluyendo las puntuales. En este caso no es necesaria esta
renovacion, ya que la ampliacion de las tipologias del uso terciario no supone una
modificacion de las calles existentes y sus infraestructuras, siendo adecuadas para los
usos existentes y propuestos.

b) Las de mejora urbana, son aquellas que sobre una parcela o conjunto de parcelas,
en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del nUmero de viviendas
o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales
o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, que no
conlleven la necesidad de reforma o renovacién de la urbanizacion. En nuestro caso la
actuacién no provoca un incremento del aprovechamiento urbanistico. Igualmente el art.
47.3.b RLISTA establece que se presume que, en un area homogénea, un aumento de
la edificabilidad o del numero de viviendas o un cambio de uso o tipologia no precisa
nuevas dotaciones publicas cuando del mismo no se derive un aumento de la
edificabilidad superior al diez por ciento o un incremento de la poblacién superior al
veinte por ciento en su ambito. Por tanto, tampoco seria una actuacion de mejora
urbana.

Asi pues, segun el art. 24.2 LISTA, si no se trata de una actuacion de transformacion
urbanistica, seria una actuacién urbanistica, definida con el objetivo de la mejora de la
calidad y sostenibilidad del medio urbano, asi como las actuaciones de edificacion
recogidas en el titulo VI de la Ley.

La DT 324 RLISTA establece que las modificaciones de las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento vigentes que no comporten actuaciones de
transformacion urbanistica deberan ajustarse a las disposiciones establecidas en la Ley
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Estudio de Ordenacidn del poligono industrial PI-7 Las Vegas para la ampliacion de usos compatibles T

y en el Reglamento para las innovaciones de los instrumentos de ordenacién
urbanistica.

El instrumento de ordenacién urbanistica detallada que procede para la innovacion del
Plan General de Ordenacién Urbana del municipio es el Estudio de Ordenacién. Este
debera incluir la documentacion establecida en el articulo 91.3, en el marco de lo
establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 del Reglamento, ademas de lo
especificado en el articulo 92.3 del Reglamento.

En cuanto a la tramitacion ambiental, esta sometido a evaluacién ambiental estratégica
simplificada, conforme al art. 36.2.d GICA, donde se establece que estan sujetos a la
misma los instrumentos de ordenacién urbanistica sefalados en el art. 40.4 de la ley
7/2007, de 9 de julio, que en su apartado “d” incluye precisamente los estudios de
ordenacion.

Conforme a lo anterior habra de tramitarse un documento de Avance, segun el art. 101
RG, que establece que cuando un instrumento de ordenacion urbanistica deba
someterse a evaluacién ambiental estratégica, sera preceptivo tramitar un avance con
caracter previo al instrumento propiamente dicho. Dicho avance tendra la consideracion
de borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente. Por
este motivo, es necesario redactar este avance del Estudio de Ordenacion que, junto
con el Documento Ambiental Estratégico, se sometera a la consideracién del érgano
ambiental correspondiente. Una vez tramitado este avance y emitido el Informe
Ambiental Estratégico por parte del 6rgano ambiental, se completara la documentacion
necesaria para integrar el documento preliminar del instrumento de planeamiento que
se sometera a aprobacioén inicial.

1.4. Afecciones territoriales, ambientales y sectoriales

No existen afecciones territoriales, no encontrandose el municipio de Osuna, ni por
tanto la zona afectada por esta modificacion, incluida en ningun instrumento de
ordenacion territorial supramunicipal.

En cuanto al Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia (POTA), Osuna se inserta
como ciudad media 2 en la Unidad Territorial de la Campifa y Sierra Sur de Sevilla. La
modificacion propuesta se integra en las previsiones del POTA en los siguientes
aspectos:

Directriz 44. 1. Definir los modelos de ciudad que deben ser tenidos en cuenta por el
planeamiento urbanistico y territorial, para consolidar las Redes del Sistema de
Ciudades y preservar los valores ecolégicos y ambientales del territorio. 2. Favorecer la
aplicacion de politicas publicas con especial incidencia en el medio urbano y su
integracion con los procesos de planificacion urbanistica y territorial. 3. Mejorar el
balance ecologico de las ciudades con relacion a los ciclos de consumo vy
procesamiento de recursos naturales (agua, suelo, energia y materiales).

Directriz 51: Suelo para actividades productivas. El planeamiento urbanistico
considerara especificamente la regulacion espacial del pequefio y mediano comercio de
las areas urbanas, favoreciendo su desarrollo como elemento basico del modelo de
ciudad funcional y econémicamente diversificada.
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Directriz 58: Medidas y criterios para la sostenibilidad del sistema urbano. La
distribucion de los usos del suelo segun el principio de creacién de proximidad evitando
la generacion de desplazamientos obligados en medios mecanizados y, al mismo
tiempo, evitando una yuxtaposicion de usos que puedan crear problemas de
incompatibilidad.

Las zonas afectadas se encuentra ubicada fuera del Conjunto Histérico de Osuna
delimitado como Bien de Interés Cultural mediante Decreto 386/2008, de 3 de junio
(BOJA n° 126 de 26/06/2008) y fuera de la Zona Arqueoldgica yacimiento de Urso
declarada BIC mediante Decreto 460/2000, de 26 de diciembre (BOJA n° 21 de
20/02/2001).

Aparte de lo anterior, no existen mas afecciones sectoriales derivadas de la
modificacion del planeamiento propuesta, como se justifica en el Documento Ambiental
Estratégico. No tienen tampoco incidencia sobre las vias pecuarias del municipio.

No existen tampoco afecciones ambientales derivadas de esta modificacion, como se
justifica en el Documento Ambiental Estratégico que acompafa a este avance de
planeamiento, respecto al medio fisico (climatologia, relieve, geologia y geomorfologia,
edafologia, hidrologia e hidrogeologia, espacios naturales y paisaje), el medio natural
(vegetacion, flora, fauna) y el medio socioeconémico.

2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1. Descripcion y justificacion de la modificacion.

Se propone la ampliacion de las tipologias permitidas dentro del articulo 35 Uso global o
caracteristico, correspondiente al uso terciario de las ordenanzas reguladoras del Plan
Parcial de ordenacién del sector PI-7 “Las Vegas”, del término municipal de Osuna. En
concreto se modifican los articulo 35 Usos global o caracteristico, con el objetivo
mencionado, el articulo 38 Usos prohibidos con el mismo fin, y las normas particulares
de la zona “Industrial Adosado” (articulo 40), normas particulares de la zona “industrial
Aislado” (articulo 41) y las normas particulares de “Terciario” (articulo 42).

No se prevén actuaciones de transformacién urbanistica, dado que la modificacion
consiste exclusivamente en la ampliacion del catdlogo de usos. No se requiere
ejecucion de nuevas infraestructuras, ni modificacién de la parcelacion, ni alteracién de
la ordenacion vigente.

Se acomete la presente modificacion para adaptar la funcionalidad de los poligonos
industriales a las nuevas formas de vida, permitiendo aquellos usos terciarios que
proporcionen servicios directos a los trabajadores del poligono en todos aquellos
ambitos que permitan una mejora de la calidad de vida, sin alterar la actividad
econdémica del mismo, ejemplos de estos servicios pueden ser centros deportivos,
gimnasios, centros de bienestar, etc., y la presencia de estos nuevos usos terciarios
para la prestacion de servicios a la poblacién en general no permitidos hasta esta
modificacion.
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2.2. Alternativas de ordenacion y criterios de seleccién.
Se han considerado las siguientes alternativas de ordenacion y criterios de seleccion:

Alternativa cero: No modificar el planeamiento y mantener la ordenacién y previsiones
del PGOU vigente, es decir, no ampliar las tipologias de servicios terciarios permitidas
en el poligono. Con esta alternativa no se daria respuesta a las demandas existentes de
sectores de la poblacion que abogan por un estilo de vida saludable y que demandan
que puedan realizar estas actividades en areas cercanas a los lugares de trabajo.

Alternativa 1: Acometer una modificacién que permita ampliar las tipologias permitidas
sin reducir el tamafio minimo de parcela en la zona de Industrial Terciario. Esto daria
una solucion parcial al problema, dado que el tamafno minimo de parcela establecido
actualmente seguiria siendo un handicap para la implantacion de las nuevas tipologias
permitidas en esta zona.

Alternativa 2: Acometer la modificacién propuesta, ampliando las tipologias permitidas
actualmente de usos terciarios del sector servicio para las parcelas de uso industrial
adosado y uso terciario y reduciendo el tamano de parcela minima de la zona Industrial
Terciario. De esta forma se amplia las tipologias de usos terciarios a implantar y se
asemeja el tamafo de parcela de la zona industrial adosado a la de industrial terciario
para atender a las nuevas tipologias permitidas.

Asi pues la alternativa 2 elegida supone la posibilidad de aumentar las actividades a
implantar en dicho poligono dentro de las ya permitidas del sector servicio, permitiendo
una mejor calidad de vida de los trabajadores del mismo y a la poblacion en general.
Igualmente esta alternativa se ajusta al principio de viabilidad social del articulo 4 de la
LISTA, dado que responde al interés general de una parte de la poblacién que demanda
de estos servicios.

3. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

3.1. Sostenibilidad y viabilidad econémica

La modificacion propuesta no tiene ninguna incidencia a nivel econdmico dado que no
se producen costes por la implantacion de la misma.

Igualmente tampoco corresponde la inclusidon de una memoria de viabilidad econdémica,
dado que lo pretendido no produce modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo
y subsuelo.

4. RESUMEN EJECUTIVO

4.1. Objetivos y finalidades de esta modificacion
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El presente Estudio de Ordenacion tiene como objetivo ampliar las tipologias de uso
terciario permitidas en el Poligono Industrial “Las Vegas”, ubicado en el término
municipal de Osuna. La finalidad principal es permitir la implantacién de nuevas
actividades del sector servicios, como centros deportivos, gimnasios, centros de
bienestar, entre otras, que complementen la actividad industrial existente, fomentando la
diversificacion econdmica y la revitalizacion del tejido productivo local y proporcionando
nuevos servicios a los trabajadores del mismo y la poblacién en general.

Esta actuacidon se considera una actuacion urbanistica, siendo una innovacién del
PGOU de Osuna, NN.SS. adaptadas parcialmente a la LOUA, en concreto del Plan
Parcial de Ordenacion del sector Pl 7 “Las Vegas”, del término Municipal de Osuna, y se
tramita mediante Estudio de Ordenacién por no implicar alteracion de parametros
urbanisticos ni de la estructura general del planeamiento.

4.2. Alcance de la ordenacion propuesta

La ordenacion propuesta se limita a la ampliacion del catalogo de usos compatibles en
el ambito del poligono industrial, incorporando nuevas tipologias de uso terciario. No se
modifican parametros de edificabilidad, ocupacién, altura, alineaciones ni redes de
infraestructuras. Tampoco se prevén actuaciones materiales de transformacion
urbanistica ni generacion de cargas urbanisticas adicionales. La modificacion tendra
efectos inmediatos tras su aprobacion y no requiere instrumentos adicionales de gestion
ni ejecucion.

4.3. Delimitacion de los ambitos en los que se altera la ordenacién vigente

El ambito de actuacion corresponde al Poligono Industrial “Las Vegas”, situado en el
municipio de Osuna. Se trata de suelo urbano consolidado, con ordenacién detallada
vigente, destinado principalmente a usos industriales. La propuesta afecta al conjunto
de parcelas con tipologia industrial adosada, aislada y terciarios.

5. MODIFICACION PROPUESTA
5.1. Redaccion vigente
Articulo 35. Uso global o caracteristico.

1. Podemos definir como uso global o caracteristico aquel que mayoritariamente se
asigna para una zona o sector por el planeamiento general. En el presente Plan Parcial
el uso caracteristico es el de Industrial adosado.

2. Corresponden a este uso:

¢ Los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones que se ejecuten para
la obtencién y transformacion de materias primas, la preparacion de las materias
primas para su posterior transformacion, su envasado, transporte y distribucion.

= Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 8 de 27

Verificacion: https://osuna.sedelectronica.es/

(O]
=
~
-
[32]
©o
T
fm}
4
[T
N
4
<
¢}
s
z
=
»
[¢]
4
[
T
=
>
[Te]
c
kel
S
©
k]
S
°
©
o

Cad. Validacion: 3CHNA2T4CKAR4NQIWGT54JXC2

Verificacién: https://osuna.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 8 de 27




Estudio de Ordenacidn del poligono industrial PI-7 Las Vegas para la ampliacion de usos compatibles T

Los establecimientos dedicados a prestar servicios de hosteleria como bares,

cafeterias y restaurantes.

Los establecimientos destinados a bodegas y almacenes, entendiendo como
tales los espacios destinados a la guarda, conservacion y distribucion de
articulos manufacturados para suministros a mayoristas, minoristas,
instaladores, fabricantes y distribuidores, e incluso los almacenes con servicio de
venta directa al publico siempre que esté ligada a la actividad de almacenaje
principal.

Los establecimientos destinados a la realizacién de actividades artesanales y
oficios artisticos.

Articulo 38. Usos prohibidos.

1. Podemos definir como usos prohibidos compatibles los que a diferencia de todos
los anteriores implican una alteracion de la ordenacion estructural o presentan
incompatibilidades con el uso global y los pormenorizados determinados

2. Los diferentes usos prohibidos para cada uno de los usos pormenorizados o
complementarios se definiran en las condiciones particulares de cada uso
pormenorizado.

3. A modo general, se considera uso prohibido el establecimiento de grandes
superficies comerciales. Dicho uso no esta previsto en el planeamiento general y
requeriria, a tenor de los dispuesto en la disposicion adicional 22 de la LOUA
(modificada por la Ley 1/2006 de 16 de mayo) de un informe de la Consejeria
competente en materia de comercio

Articulo 40. Normas particulares para la zona Industrial Adosado.

Condiciones de wuso. El uso pormenorizado es el de Industrial adosado,
correspondiendo a este uso:

Los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones que se ejecuten para
la obtencién y transformacién de materias primas, la preparacion de las materias
primas para su posterior transformacion, su envasado, transporte y distribucion.
Los establecimientos dedicados a prestar servicios de hosteleria como bares,
cafeterias y restaurantes.

Los establecimientos destinados a bodegas y almacenes, entendiendo como
tales los espacios destinados a la guarda, conservacion y distribucion de
articulos manufacturados para suministros a mayoristas, minoristas,
instaladores, fabricantes y distribuidores, e incluso los almacenes con servicio de
venta directa al publico siempre que esté ligada a la actividad de almacenaje
principal.

Los establecimientos destinados a la realizacion de actividades artesanales vy
oficios artisticos.
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Estudio de Ordenacidn del poligono industrial PI-7 Las Vegas para la ampliacion de usos compatibles T

2. Usos compatibles. Dentro de este uso se autorizan como compatibles, en una
proporcion maxima de un 40% de la superficie edificable y un ocupando un maximo del
60% de la superficie de parcela, los siguientes usos:

e Administrativo, destinadas al servicio directo de las instalaciones a las que estén
asociadas.

e Comercial o Terciario, destinados al servicio directo de las instalaciones a las
que estén asociadas.

e Viario, espacios para la maniobra, carga, descarga y circulacion en el interior de
la parcela o volumen definido. Si la disposicién de este uso se realiza bajo
rasante (en soétano), su proporcion de ocupacion podra alcanzar hasta la
totalidad de la superficie edificada de sétano, no computandose la misma a los
efectos de la limitacién de proporcién fijada a modo general para los usos
compatibles en este uso pormenorizado.

e Espacios libres, espacios destinados a jardines o lugares de recreo, arbolados y
libres de edificacion.

e Aparcamientos, espacios para el estacionamiento de vehiculos. Si la disposicién
de este uso se realiza bajo rasante (en sétano), su proporcién de ocupacion
podra alcanzar hasta la totalidad de la superficie edificada de sétano, no
computandose la misma a los efectos de la limitacion de proporcion fijada a
modo general para los usos compatibles en este uso pormenorizado.

4. Usos prohibidos. Se consideran usos prohibidos todos aquellos no mencionados y en
especial las implantaciones de caracter residencial.

5. Condiciones de aparcamiento. Se dispondra una superficie de suelo en el interior de
las parcelas equivalente a la de una plaza de aparcamiento por cada 200 m2 de suelo
edificable.

6. Condiciones de edificabilidad.

e La edificabilidad definida es de 1,30 m2 edificable por cada m2 de suelo de
parcela.

e La superficie edificable maxima sera el resultado de multiplicar la superficie de
parcela por la edificabilidad de la zona.

7. Condiciones de parcelacién. La parcela minima tendra una superficie minima de 250
m2. En el caso de conjuntos industriales se podra considerar una unica parcela a la
totalidad del suelo formado por las distintas edificaciones y los espacios comunes
asociados, con independencia del régimen de propiedad o uso de los espacios de
caracter comunitario.

8. Condiciones de edificacion:

e Se establece como fachada minima la dimension de 12 m.

e La edificacion debera situarse obligatoriamente alineada a los linderos de
fachada, laterales y de fondo. La condicion de retranqueo de la linea de
edificacién por afecciones sectoriales (carreteras, arroyos, linea férrea, etc.) o la

10
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Estudio de Ordenacidn del poligono industrial PI-7 Las Vegas para la ampliacion de usos compatibles T

indicada en los planos como alineacion interior obligatoria, se superpondran a la
condicion anterior (parcelas integradas en la manzana M5).

e El espacio de retranqueo (por alineaciones resultantes de afeccion sectorial) sélo
podra destinarse a aparcamiento, maniobras de vehiculos, espacios libres e
instalaciones deportivas y de infraestructuras. En el resto de espacio de la
parcela no ocupado por la edificacion se autorizan ademas de los usos
anteriores, los destinados a servicios de vehiculos y almacenamiento temporal al
aire libre. También se autorizan la construccion de edificaciones ligeras y
necesarias para las infraestructuras y servicios en este espacio (tales como
centros de transformacion, centros de control, cabinas de control de acceso,
etc.), con una ocupacién no superior al 5% de la superficie de parcela y no
computables a efectos de edificabilidad.

e La ocupacién maxima de la parcela sera del 100%.

e Se autoriza una altura maxima de la linea de cumbrera de 10.00 m, y a 8.00 m al
arranque de la cubierta. Dicha altura se medira desde el punto medio de la
interseccion de la fachada principal son la plataforma en la que se situe.

e Con caracter general se asigna un numero maximo de plantas de 1,
autorizandose la construccion de entreplantas, vinculada a los usos compatibles
administrativos (oficinas) y comerciales o terciarios.

e Se permite la construccién de soétano, que podra ocupar la totalidad de la
superficie de la parcela, cuya superficie no sera computable a efectos de
edificabilidad siempre y cuando la cota de su forjado superior no supere la altura
de un metro, medida desde el punto medio de la interseccién de la fachada
principal con la plataforma en la que se situe.

9. Condiciones estéticas.

e Las parcelas deberan estar valladas en todo su perimetro, situando los
cerramientos de parcelas en la alineacion oficial, con una altura comprendida
entre 2,5y 3 m, preferentemente no opacos.

e Las fachadas traseras y medianerias tendran tratamientos similares a los de las
fachadas principales, debiendo ofrecer calidad de obra terminada, especialmente
aquéllas que sean visibles desde el viario.

e Como materiales se admiten todos los prefabricados y tradicionales en las
agrupaciones industriales, incluyendo los revocos siempre que estén
adecuadamente terminados.

e Los colores de terminacion seran preferentemente claros y similares a los del
entorno rural.

e Se evitara en las cubiertas los acabados galvanizados, optando preferentemente
por acabados lacados con colores similares a los del entorno.

e Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias
deberan tratarse con igual nivel de calidad que la edificacion principal

Articulo 41. Normas particulares para la zona Industrial Aislado.

1. Condiciones de uso. El uso pormenorizado es el de Industrial aislado,
correspondiendo a este uso: Los establecimientos dedicados al conjunto de
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operaciones que se ejecuten para la obtencion y transformaciéon de materias primas, la
preparacion de las materias primas para su posterior transformacién, su envasado,
transporte y distribucion.

e Los establecimientos destinados a bodegas y almacenes, entendiendo como
tales los espacios destinados a la guarda, conservacion y distribucion de
articulos manufacturados para suministros a mayoristas, minoristas,
instaladores, fabricantes y distribuidores, e incluso los almacenes con servicio de
venta directa al publico siempre que esté ligada a la actividad de almacenaje
principal

e Los establecimientos destinados a la realizaciéon de actividades artesanales y
oficios artisticos.

2. Usos compatibles. Dentro de este uso se autorizan como compatibles, en una
proporcion maxima de un 40% de la superficie edificable y un ocupando un maximo del
60% de la superficie de parcela, los siguientes usos:

¢ Administrativo, destinadas al servicio directo de las instalaciones a las que estén
asociadas.

e Comercial o Terciario, destinados al servicio directo de las instalaciones a las
que estén asociadas.

o Viario, espacios para la maniobra, carga, descarga y circulacién en el interior de
la parcela o volumen definido. Si la disposicion de este uso se realiza bajo
rasante (en soétano), su proporcion de ocupacion podra alcanzar hasta la
totalidad de la superficie edificada de sétano, no computandose la misma a los
efectos de la limitacion de proporcion fijada a modo general para los usos
compatibles en este uso pormenorizado.

o Espacios libres, espacios destinados a jardines o lugares de recreo, arbolados

e Aparcamientos, espacios para el estacionamiento de vehiculos. Si la disposicion
de este uso se realiza bajo rasante (en sé6tano), su proporcion de ocupacion
podra alcanzar hasta la totalidad de la superficie edificada de sétano, no
computandose la misma a los efectos de la limitacidon de proporcion fijada a
modo general para los usos compatibles en este uso pormenorizado.

3. Usos prohibidos. Se consideran usos prohibidos todos aquellos no mencionados y en
especial las implantaciones de caracter residencial.

4. Condiciones de aparcamiento. Se dispondra una superficie de suelo en el interior de
las parcelas equivalente a la de una plaza de aparcamiento por cada 200 m2 de suelo
edificable.

5. Condiciones de edificabilidad.

e La edificabilidad definida es de 1,13 m2 edificable por cada m2 de suelo de
parcela.

o La superficie edificable maxima sera el resultado de multiplicar la superficie de
parcela por la edificabilidad de la zona.
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Estudio de Ordenacidn del poligono industrial PI-7 Las Vegas para la ampliacion de usos compatibles T

6. Condiciones de parcelaciéon. La parcela minima tendra una superficie minima de
1.000 m2.

7. Condiciones de edificacion.

e Se establece como fachada minima la de 25 m.

e La edificacién debera retranquearse del lindero de fachada principal una
distancia de 6 metros, y de los linderos laterales o de las fachadas laterales una
distancia de 3 metros como minimo (segun se indica en el plano de
alineaciones). La separacion respecto al lindero de fondo sera de 3 metros como
minimo en la manzana denominada M8, pudiendo disponerse la edificacion
sobre el lindero de fondo en el caso de la manzana 15. La condicién de
retranqueo de la linea de edificacion por afecciones sectoriales (carreteras,
arroyos, linea férrea, etc) o la indicada en los planos como alineacién interior
obligatoria se superpondran a la condicion anterior.

o El espacio de retranqueo sélo podra destinarse a aparcamiento, maniobras de
vehiculos, espacios libres e instalaciones deportivas y de infraestructuras. En el
resto de espacio de la parcela no ocupado por la edificacién se autorizan
ademas de los usos anteriores, los destinados a servicios de vehiculos y
almacenamiento temporal al aire libre. También se autorizan la construccion de
edificaciones ligeras y necesarias para las infraestructuras y servicios en este
espacio (tales como centros de transformacion, centros de control, cabinas de
control de acceso, etc), con una ocupacion no superior al 5% de la superficie de
parcela y no computables a efectos de edificabilidad.

e La ocupacién maxima de la parcela sera del 80%, con las limitaciones impuestas
en relacién con el retranqueo obligatorio de la linea de edificacion a los distintos
linderos.

e Se autoriza una altura maxima de la linea de cumbrera de 15.00 m.,
considerandose ésta como un plano paralelo al terreno original y se medira
desde el punto de gravedad de la superficie ocupada por la edificacién medio de
la interseccion de la fachada principal son la plataforma en la que se situe.

e Con caracter general se asigna un numero maximo de plantas de 1,
autorizandose la construccion de entreplantas, vinculada a los usos compatibles
administrativos (oficinas) y comerciales o terciarios.

e Excepcionalmente y cuando asi lo requiera alguna actividad para su desarrollo,
se podra autorizar motivadamente el aumento de la altura maxima de las
edificaciones en funcién de los requerimientos especificos.

e Se permite la construccion de soétano, que debera respetar los retranqueos a
fachada, linderos laterales y de fondo asignados a la edificacién. Su superficie
no sera computable a efectos de edificabilidad siempre y cuando la cota de su
forjado superior no supere la altura de un metro, medida desde el centro de
gravedad de la superficie ocupada por la edificacion.

8. Condiciones estéticas.

e Las parcelas deberan estar valladas en todo su perimetro, situando los
cerramientos de parcelas en la alineacion oficial, con una altura comprendida
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entre 2,5y 3 m, compuestos de base de fabrica hasta una altura maxima de 1 m.
y completandose el resto con un cerramiento diafano de malla metalica o similar.

e Las fachadas traseras y medianerias tendran tratamientos similares a los de las
fachadas principales, debiendo ofrecer calidad de obra terminada, especialmente
aquéllas que sean visibles desde el viario.

e Como materiales se admiten todos los prefabricados y tradicionales en las
agrupaciones industriales, incluyendo los revocos siempre que estén
adecuadamente terminados.

e Los colores de terminaciéon seran preferentemente claros y similares a los del
entorno rural. — Se evitara en las cubiertas los acabados galvanizados, optando
preferentemente por acabados lacados con colores similares a los del entorno.

e Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias
deberan tratarse con igual nivel de calidad que la edificacién principal.

9. Condiciones de circulacion interior.

e Se debera garantizar en el interior de la parcela espacios suficientes para la
maniobra, carga y descarga y aparcamiento de vehiculos pesados, pudiéndose
computar a estos efectos la superficie destinada a aparcamientos.

Articulo 42. Normas particulares para la zona de Terciario.

1. Condiciones de uso. El uso pormenorizado es el de Terciario, correspondiendo a este
uso:

o Los establecimientos dedicados a prestar servicios de hosteleria como bares,
cafeterias y restaurantes.

e Los edificios dedicados a hoteles, apartahoteles y actividades vinculadas.

e Edificios destinados a agrupacion de oficinas y despachos profesionales.

e Establecimientos comerciales, como actividad uUnica o como agrupaciéon de
establecimientos comerciales.

2. Usos compatibles. Dentro de este uso se autorizan como compatibles, en una
proporcion maxima de un 40% de la superficie edificable y un ocupando un maximo del
60% de la superficie de parcela, los siguientes usos:

e Administrativo u oficinas, destinadas al servicio directo de las instalaciones a las
que estén asociadas.

e Comercial, destinados al servicio directo de las instalaciones a las que estén
asociadas.

e Viario, espacios para la maniobra, carga, descarga y circulacion en el interior de
la parcela o volumen definido. Si la disposicién de este uso se realiza bajo
rasante (en soétano), su proporcion de ocupacion podra alcanzar hasta la
totalidad de la superficie edificada de sétano, no computandose la misma a los
efectos de la limitacién de proporcién fijada a modo general para los usos
compatibles en este uso pormenorizado.

e Espacios libres, espacios destinados a jardines o lugares de recreo arbolado y
libre de edificacion.
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Aparcamientos, espacios para el estacionamiento de vehiculos. Si la disposicion
de este uso se realiza bajo rasante (en sétano), su proporcién de ocupacion
podra alcanzar hasta la totalidad de la superficie edificada de sétano, no
computandose la misma a los efectos de la limitacion de proporcién fijada a
modo general para los usos compatibles en este uso pormenorizado.

10. Usos prohibidos. Se consideran usos prohibidos todos aquellos no mencionados.

11. Condiciones de aparcamiento. Se dispondra una superficie de suelo en el interior de
las parcelas equivalente a la de una plaza de aparcamiento por cada 200 m2 de suelo
edificable.

12. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad definida es de 2,15 m2 edificable por cada m2 de suelo de
parcela.

La superficie edificable maxima sera el resultado de multiplicar la superficie de
parcela por la edificabilidad de la zona.

13. Condiciones de parcelacion. La parcela minima tendra una superficie minima de
1.000 m2.

14. Condiciones de edificacion.

No se establece fachada minima.

La edificacién debera alinearse obligatoriamente a todos los linderos de fachada
y medianeros. La condicién de retranqueo de la linea de edificacién por
afecciones sectoriales (carreteras, arroyos, linea férrea, etc.) o la indicada en los
planos como alineacién interior obligatoria se superpondran a la condicién
anterior.

El espacio de retranqueo, si lo hubiere, solo podra destinarse a aparcamiento,
maniobras de vehiculos, espacios libres e instalaciones deportivas y de
infraestructuras. En el resto de espacio de la parcela no ocupado por la
edificacién se autorizan ademas de los usos anteriores, los destinados a
servicios de vehiculos y almacenamiento temporal al aire libre. También se
autorizan la construccion de edificaciones ligeras y necesarias para las
infraestructuras y servicios en este espacio (tales como centros de
transformacion, centros de control, cabinas de control de acceso, etc.), con una
ocupacion no superior al 5% de la superficie de parcela y no computables a
efectos de edificabilidad.

La ocupaciéon maxima de la parcela sera del 100%, con las limitaciones
impuestas en relacion con el retranqueo obligatorio de la linea de edificacién a
los distintos linderos.

Se autoriza una altura maxima a cara inferior del ultimo forjado de 15.00 m.
Dicha altura se medira desde el punto medio de la interseccion de la fachada
principal son la plataforma en la que se situe.

Con caracter general se asigna un numero maximo de plantas de 3 (PB+2).
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e Se permite la construccién de soétano, que podra ocupar la totalidad de la
superficie de la parcela, cuya superficie no sera computable a efectos de
edificabilidad siempre y cuando la cota de su forjado superior no supere la altura
de un metro, medida desde el punto medio de la interseccién de la fachada
principal con la plataforma en la que se situe.

15. Condiciones estéticas.

e Las parcelas deberan estar valladas en todo su perimetro, situando los
cerramientos de parcelas en la alineacion oficial, con una altura comprendida
entre 2,5y 3 m, preferentemente no opacos.

e Las fachadas traseras y medianerias tendran tratamientos similares a los de las
fachadas principales, debiendo ofrecer calidad de obra terminada, especialmente
aquéllas que sean visibles desde el viario.

5.2. Redaccion propuesta
Articulo 35. Uso global o caracteristico.

1. Podemos definir como uso global o caracteristico aquel que mayoritariamente se
asigna para una zona o sector por el planeamiento general. En el presente Plan Parcial
el uso caracteristico es el de Industrial adosado.

2. Corresponden a este uso:

e Los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones que se ejecuten para
la obtencién y transformacién de materias primas, la preparacion de las materias
primas para su posterior transformacion, su envasado, transporte y distribucion.

e Los establecimientos dedicados a hosteleria como bares, cafeterias,
restaurantes y otros usos terciarios para la prestacion de servicios

e Los establecimientos destinados a bodegas y almacenes, entendiendo como
tales los espacios destinados a la guarda, conservacién y distribucion de
articulos manufacturados para suministros a mayoristas, minoristas,
instaladores, fabricantes y distribuidores, e incluso los almacenes con servicio de
venta directa al publico siempre que esté ligada a la actividad de almacenaje
principal.

e Los establecimientos destinados a la realizaciéon de actividades artesanales y
oficios artisticos.

Articulo 38. Usos prohibidos.

Podemos definir como usos prohibidos los que a diferencia de todos los anteriores
implican una alteracién de la ordenacién estructural o presentan incompatibilidades con
el uso global y los pormenorizados determinados, y en especial las implantaciones de
caracter residencial.
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Articulo 40. Normas particulares para la zona Industrial Adosado.

1. Condiciones de uso. El uso pormenorizado es el de Industrial adosado,
correspondiendo a este uso:

e Los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones que se ejecuten para
la obtencién y transformacién de materias primas, la preparacion de las materias
primas para su posterior transformacion, su envasado, transporte y distribucion.

e Los establecimientos dedicados a hosteleria como bares, cafeterias,
restaurantes y otros usos terciarios para la prestacion de servicios.

e Los establecimientos destinados a bodegas y almacenes, entendiendo como
tales los espacios destinados a la guarda, conservacion y distribucion de
articulos manufacturados para suministros a mayoristas, minoristas,
instaladores, fabricantes y distribuidores, e incluso los almacenes con servicio de
venta directa al publico siempre que esté ligada a la actividad de almacenaje
principal.

e Los establecimientos destinados a la realizaciéon de actividades artesanales y
oficios artisticos.

2. Usos compatibles. Dentro de este uso se autorizan como compatibles, en una
proporcion maxima de un 50% de la superficie edificable y un ocupando un maximo del
60% de la superficie de parcela, los siguientes usos:

¢ Administrativo, destinadas al servicio directo de las instalaciones a las que estén
asociadas.

e Comercial o Terciario, destinados al servicio directo de las instalaciones a las
gue estén asociadas.

e Viario, espacios para la maniobra, carga, descarga y circulacion en el interior de
la parcela o volumen definido. Si la disposicién de este uso se realiza bajo
rasante (en soétano), su proporcion de ocupacion podra alcanzar hasta la
totalidad de la superficie edificada de sétano, no computandose la misma a los
efectos de la limitacién de proporcién fijada a modo general para los usos
compatibles en este uso pormenorizado.

e Espacios libres, espacios destinados a jardines o lugares de recreo, arbolados y
libres de edificacion.

e Aparcamientos, espacios para el estacionamiento de vehiculos. Si la disposicién
de este uso se realiza bajo rasante (en sétano), su proporcién de ocupacion
podra alcanzar hasta la totalidad de la superficie edificada de soétano, no
computandose la misma a los efectos de la limitacion de proporcion fijada a
modo general para los usos compatibles en este uso pormenorizado.

3. Condiciones de aparcamiento. Se dispondra una superficie de suelo en el interior de
las parcelas equivalente a la de una plaza de aparcamiento por cada 200 m2 de suelo
edificable.

4. Condiciones de edificabilidad.
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e La edificabilidad definida es de 1,30 m2 edificable por cada m2 de suelo de
parcela.

e La superficie edificable maxima sera el resultado de multiplicar la superficie de
parcela por la edificabilidad de la zona.

5. Condiciones de parcelacion. La parcela minima tendra una superficie minima de 250
m2. En el caso de conjuntos industriales se podra considerar una Unica parcela a la
totalidad del suelo formado por las distintas edificaciones y los espacios comunes
asociados, con independencia del régimen de propiedad o uso de los espacios de
caracter comunitario.

6. Condiciones de edificacion:

e Se establece como fachada minima la dimension de 12 m.

e La edificacion debera situarse obligatoriamente alineada a los linderos de
fachada, laterales y de fondo. La condicién de retranqueo de la linea de
edificacion por afecciones sectoriales (carreteras, arroyos, linea férrea, etc.) o la
indicada en los planos como alineacion interior obligatoria, se superpondran a la
condicion anterior (parcelas integradas en la manzana M5).

e El espacio de retranqueo (por alineaciones resultantes de afeccion sectorial) sélo
podra destinarse a aparcamiento, maniobras de vehiculos, espacios libres e
instalaciones deportivas y de infraestructuras. En el resto de espacio de la
parcela no ocupado por la edificacion se autorizan ademas de los usos
anteriores, los destinados a servicios de vehiculos y almacenamiento temporal al
aire libre. También se autorizan la construccion de edificaciones ligeras y
necesarias para las infraestructuras y servicios en este espacio (tales como
centros de transformacion, centros de control, cabinas de control de acceso,
etc.), con una ocupacién no superior al 5% de la superficie de parcela y no
computables a efectos de edificabilidad.

e La ocupacién maxima de la parcela sera del 100%.

e Se autoriza una altura maxima de la linea de cumbrera de 10.00 m, y a 8.00 m al
arranque de la cubierta. Dicha altura se medira desde el punto medio de la
interseccion de la fachada principal son la plataforma en la que se situe.

e Con caracter general se asigna un numero maximo de plantas de 1,
autorizandose la construccion de entreplantas, vinculada a los usos compatibles
administrativos (oficinas) y comerciales o terciarios.

e Se permite la construccién de soétano, que podra ocupar la totalidad de la
superficie de la parcela, cuya superficie no sera computable a efectos de
edificabilidad siempre y cuando la cota de su forjado superior no supere la altura
de un metro, medida desde el punto medio de la interseccién de la fachada
principal con la plataforma en la que se situe.

7. Condiciones estéticas.

e Las parcelas deberan estar valladas en todo su perimetro, situando los
cerramientos de parcelas en la alineacion oficial, con una altura comprendida
entre 2,5y 3 m, preferentemente no opacos.
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e Las fachadas traseras y medianerias tendran tratamientos similares a los de las
fachadas principales, debiendo ofrecer calidad de obra terminada, especialmente
aquéllas que sean visibles desde el viario.

e Como materiales se admiten todos los prefabricados y tradicionales en las
agrupaciones industriales, incluyendo los revocos siempre que estén
adecuadamente terminados.

e Los colores de terminacion seran preferentemente claros y similares a los del
entorno rural.

e Se evitara en las cubiertas los acabados galvanizados, optando preferentemente
por acabados lacados con colores similares a los del entorno.

e Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias
deberan tratarse con igual nivel de calidad que la edificacion principal

Articulo 41. Normas particulares para la zona Industrial Aislado.

1. Condiciones de uso. El uso pormenorizado es el de Industrial aislado,
correspondiendo a este uso: Los establecimientos dedicados al conjunto de
operaciones que se ejecuten para la obtencion y transformacion de materias primas, la
preparacion de las materias primas para su posterior transformacién, su envasado,
transporte y distribucion.

e Los establecimientos destinados a bodegas y almacenes, entendiendo como
tales los espacios destinados a la guarda, conservacion y distribucion de
articulos manufacturados para suministros a mayoristas, minoristas,
instaladores, fabricantes y distribuidores, e incluso los almacenes con servicio de
venta directa al publico siempre que esté ligada a la actividad de almacenaje
principal

e Los establecimientos destinados a la realizacion de actividades artesanales y
oficios artisticos.

2. Usos compatibles. Dentro de este uso se autorizan como compatibles, en una
proporcion maxima de un 50% de la superficie edificable y un ocupando un maximo del
60% de la superficie de parcela, los siguientes usos:

e Administrativo, destinadas al servicio directo de las instalaciones a las que estén
asociadas.

e Comercial o Terciario, destinados al servicio directo de las instalaciones a las
que estén asociadas.

¢ Viario, espacios para la maniobra, carga, descarga y circulacién en el interior de
la parcela o volumen definido. Si la disposicion de este uso se realiza bajo
rasante (en sotano), su proporcion de ocupacion podra alcanzar hasta la
totalidad de la superficie edificada de sétano, no computandose la misma a los
efectos de la limitacion de proporciéon fijada a modo general para los usos
compatibles en este uso pormenorizado.

o Espacios libres, espacios destinados a jardines o lugares de recreo, arbolados

e Aparcamientos, espacios para el estacionamiento de vehiculos. Si la disposicion
de este uso se realiza bajo rasante (en sé6tano), su proporcion de ocupacién
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podra alcanzar hasta la totalidad de la superficie edificada de sétano, no
computandose la misma a los efectos de la limitacion de proporcion fijada a
modo general para los usos compatibles en este uso pormenorizado.

3. Condiciones de aparcamiento. Se dispondra una superficie de suelo en el interior de
las parcelas equivalente a la de una plaza de aparcamiento por cada 200 m2 de suelo
edificable.

4. Condiciones de edificabilidad.

e La edificabilidad definida es de 1,13 m2 edificable por cada m2 de suelo de
parcela.

o La superficie edificable maxima sera el resultado de multiplicar la superficie de
parcela por la edificabilidad de la zona.

5. Condiciones de parcelaciéon. La parcela minima tendra una superficie minima de
1.000 m2.

6. Condiciones de edificacion.

e Se establece como fachada minima la de 25 m.

e La edificacién debera retranquearse del lindero de fachada principal una
distancia de 6 metros, y de los linderos laterales o de las fachadas laterales una
distancia de 3 metros como minimo (segun se indica en el plano de
alineaciones). La separacion respecto al lindero de fondo sera de 3 metros como
minimo en la manzana denominada M8, pudiendo disponerse la edificacion
sobre el lindero de fondo en el caso de la manzana 15. La condicién de
retranqueo de la linea de edificacién por afecciones sectoriales (carreteras,
arroyos, linea férrea, etc) o la indicada en los planos como alineacion interior
obligatoria se superpondran a la condicion anterior.

e El espacio de retranqueo sélo podra destinarse a aparcamiento, maniobras de
vehiculos, espacios libres e instalaciones deportivas y de infraestructuras. En el
resto de espacio de la parcela no ocupado por la edificacién se autorizan
ademas de los usos anteriores, los destinados a servicios de vehiculos y
almacenamiento temporal al aire libre. También se autorizan la construccion de
edificaciones ligeras y necesarias para las infraestructuras y servicios en este
espacio (tales como centros de transformacién, centros de control, cabinas de
control de acceso, etc), con una ocupacion no superior al 5% de la superficie de
parcela y no computables a efectos de edificabilidad.

e La ocupacién maxima de la parcela sera del 80%, con las limitaciones impuestas
en relaciéon con el retranqueo obligatorio de la linea de edificacion a los distintos
linderos.

e Se autoriza una altura maxima de la linea de cumbrera de 15.00 m.,,
considerandose ésta como un plano paralelo al terreno original y se medira
desde el punto de gravedad de la superficie ocupada por la edificacion medio de
la interseccion de la fachada principal son la plataforma en la que se situe.
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e Con caracter general se asigna un numero maximo de plantas de 1,
autorizandose la construccion de entreplantas, vinculada a los usos compatibles
administrativos (oficinas) y comerciales o terciarios.

e Excepcionalmente y cuando asi lo requiera alguna actividad para su desarrollo,
se podra autorizar motivadamente el aumento de la altura maxima de las
edificaciones en funcién de los requerimientos especificos.

e Se permite la construccién de sétano, que debera respetar los retranqueos a
fachada, linderos laterales y de fondo asignados a la edificacion. Su superficie
no sera computable a efectos de edificabilidad siempre y cuando la cota de su
forjado superior no supere la altura de un metro, medida desde el centro de
gravedad de la superficie ocupada por la edificacion.

7. Condiciones estéticas.

e Las parcelas deberan estar valladas en todo su perimetro, situando los
cerramientos de parcelas en la alineacion oficial, con una altura comprendida
entre 2,5y 3 m, compuestos de base de fabrica hasta una altura maxima de 1 m.
y completandose el resto con un cerramiento diafano de malla metalica o similar.

e Las fachadas traseras y medianerias tendran tratamientos similares a los de las
fachadas principales, debiendo ofrecer calidad de obra terminada, especialmente
aquéllas que sean visibles desde el viario.

e Como materiales se admiten todos los prefabricados y tradicionales en las
agrupaciones industriales, incluyendo los revocos siempre que estén
adecuadamente terminados.

e Los colores de terminaciéon seran preferentemente claros y similares a los del
entorno rural. — Se evitara en las cubiertas los acabados galvanizados, optando
preferentemente por acabados lacados con colores similares a los del entorno.

e Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias
deberan tratarse con igual nivel de calidad que la edificacién principal.

8. Condiciones de circulacion interior.

e Se debera garantizar en el interior de la parcela espacios suficientes para la
maniobra, carga y descarga y aparcamiento de vehiculos pesados, pudiéndose
computar a estos efectos la superficie destinada a aparcamientos.

Articulo 42. Normas particulares para la zona de Terciario.

1. Condiciones de uso. El uso pormenorizado es el de Terciario, correspondiendo a este
uso:

e Los establecimientos dedicados a hosteleria como bares, cafeterias,
restaurantes y otros usos terciarios para la prestacién de servicios.

¢ Los edificios dedicados a hoteles, apartahoteles y actividades vinculadas.

e Edificios destinados a agrupacion de oficinas y despachos profesionales.

e Establecimientos comerciales, como actividad uUnica o como agrupacion de
establecimientos comerciales.
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2. Usos compatibles. Dentro de este uso se autorizan como compatibles, en una
proporcion maxima de un 50% de la superficie edificable y un ocupando un maximo del
60% de la superficie de parcela, los siguientes usos:

e Administrativo u oficinas, destinadas al servicio directo de las instalaciones a las
que estén asociadas.

e Comercial, destinados al servicio directo de las instalaciones a las que estén
asociadas.

e Viario, espacios para la maniobra, carga, descarga y circulacion en el interior de
la parcela o volumen definido. Si la disposicién de este uso se realiza bajo
rasante (en soétano), su proporcion de ocupacion podra alcanzar hasta la
totalidad de la superficie edificada de sétano, no computandose la misma a los
efectos de la limitacién de proporcién fijada a modo general para los usos
compatibles en este uso pormenorizado.

e Espacios libres, espacios destinados a jardines o lugares de recreo arbolado y
libre de edificacion.

e Aparcamientos, espacios para el estacionamiento de vehiculos. Si la disposicién
de este uso se realiza bajo rasante (en sétano), su proporcién de ocupacion
podra alcanzar hasta la totalidad de la superficie edificada de sétano, no
computandose la misma a los efectos de la limitacion de proporcion fijada a
modo general para los usos compatibles en este uso pormenorizado.

3. Condiciones de aparcamiento. Se dispondra una superficie de suelo en el interior de
las parcelas equivalente a la de una plaza de aparcamiento por cada 200 m? de suelo
edificable.

4. Condiciones de edificabilidad.

e La edificabilidad definida es de 2,15 m2 edificable por cada m? de suelo de
parcela.

e La superficie edificable maxima sera el resultado de multiplicar la superficie de
parcela por la edificabilidad de la zona.

5. Condiciones de parcelacion.

e La parcela minima tendra una superficie minima de 500 m?
e Los titulares de las parcelas que soliciten una segregacion deberan asumir los
costes de la ejecucién de las acometidas a las redes publicas.

6. Condiciones de edificacion.

¢ No se establece fachada minima.

e La edificacion debera alinearse obligatoriamente a todos los linderos de fachada
y medianeros. La condicién de retranqueo de la linea de edificacién por
afecciones sectoriales (carreteras, arroyos, linea férrea, etc.) o la indicada en los
planos como alineacién interior obligatoria se superpondran a la condicién
anterior.
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El espacio de retranqueo, si lo hubiere, s6lo podra destinarse a aparcamiento,
maniobras de vehiculos, espacios libres e instalaciones deportivas y de
infraestructuras. En el resto de espacio de la parcela no ocupado por la
edificacion se autorizan ademas de los usos anteriores, los destinados a
servicios de vehiculos y almacenamiento temporal al aire libre. También se
autorizan la construccion de edificaciones ligeras y necesarias para las
infraestructuras y servicios en este espacio (tales como centros de
transformacion, centros de control, cabinas de control de acceso, etc.), con una
ocupacién no superior al 5% de la superficie de parcela y no computables a
efectos de edificabilidad.

La ocupaciéon maxima de la parcela sera del 100%, con las limitaciones
impuestas en relacion con el retranqueo obligatorio de la linea de edificacién a
los distintos linderos.

Se autoriza una altura maxima a cara inferior del ultimo forjado de 15.00 m.
Dicha altura se medira desde el punto medio de la intersecciéon de la fachada
principal son la plataforma en la que se situe.

Con caracter general se asigna un numero maximo de plantas de 3 (PB+2).

Se permite la construccion de soétano, que podra ocupar la totalidad de la
superficie de la parcela, cuya superficie no sera computable a efectos de
edificabilidad siempre y cuando la cota de su forjado superior no supere la altura
de un metro, medida desde el punto medio de la interseccién de la fachada
principal con la plataforma en la que se situe.

7. Condiciones estéticas.

Las parcelas deberan estar valladas en todo su perimetro, situando los
cerramientos de parcelas en la alineacion oficial, con una altura comprendida
entre 2,5y 3 m, preferentemente no opacos.

Las fachadas traseras y medianerias tendran tratamientos similares a los de las
fachadas principales, debiendo ofrecer calidad de obra terminada, especialmente
aquéllas que sean visibles desde el viario.

En Osuna a enero de 2026

Fdo.: Carmen Martin Ruda
Arquitecta Municipal
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6. PLANOS
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