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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

ORDEN de 14 de junio de 2010, por la que se dis-
pone la publicacion del informe de valoracion ambien-
tal y la normativa urbanistica del Plan de Ordenacion
Intermunicipal del Parque Empresarial de La Loma en
los términos municipales de Ubeda y Baeza.

El Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio, me-
diante Orden de 18 de diciembre de 2009, aprobd definitiva-
mente el Plan de Ordenacion Intermunicipal del Parque Em-
presarial de La Loma, en los términos municipales de Ubeda y
Baeza, en la provincia de Jaén. En el apartado segundo del re-
suelvo de la Orden se hacia referencia a la incorporacion como
Anexo | de los condicionamientos del Informe de Valoracion
Ambiental, de 9 de junio de 2009, de la Delegacién Provincial
en Jaén de la Consejeria de Medio Ambiente, de 9 de junio de
2009. En su publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de An-
dalucia num. 112, de 9 de junio de 2010, se omiti6 incorporar
en el Anexo | el Informe de Valoracién Ambiental.

Con la presente publicacion se pretende suplir la falta de
publicacion de los condicionados del Informe de Valoracion
Ambiental en la Orden de 18 de diciembre de 2009.

Asimismo, la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda
dispone la publicacion de la Normas Urbanisticas, documento
normativo y parte integrante junto con el Informe de Valora-
cion Ambiental, del Plan de Ordenacién Intermunicipal del Par-
que Empresarial de La Loma.

La competencia para la publicacién de las Normas Urba-
nisticas del Plan de Ordenacién Intermunicipal corresponde al
organo que los haya adoptado, de conformidad con el articulo
41.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. La Consejeria de Obras Publicas y
Vivienda, como o6rgano que ha asumido las competencias en
materia de urbanismo anteriormente integradas en la Conse-
jeria de Vivienda y Ordenacioén del Territorio de acuerdo con el
Decreto del Presidente 14/2010, de 22 de marzo, sobre rees-
tructuracion de Consejerias, es la consejeria competente para
publicar la normativa del Plan de Ordenacion Intermunicipal
del Parque Empresarial de La Loma.

Vistas las disposiciones legales de aplicacion y de acuerdo
con las competencias que tengo atribuidas por el articulo
4.3.d) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que
se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion
de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo,

DISPONGO

Primero. Acordar la publicacién de los condicionamientos
del Informe de Valoracion Ambiental, de 9 de junio de 2009, de
la Delegacion Provincial de Medio Ambiente en Jaén, relativo
al Plan de Ordenacion Intermunicipal del Parque Empresarial
de La Loma, en los términos municipales de Ubeda y Baeza,
contenido en el Anexo 1 de la presente Orden, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 40.3 de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Segundo. Acordar la publicacion de la Normativa Urba-
nistica del Plan de Ordenacion Intermunicipal del Parque Em-
presarial de La Loma, en los términos municipales de Ubeda
y Baeza, en la provincia de Jaén, aprobado por Orden del
Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio, de 18 de
diciembre de 2009, contenido en el Anexo 2 de la presente
Orden, para general conocimiento y tras la inscripcion y de-
posito del Instrumento urbanistico de referencia en los regis-
tros administrativos de instrumentos de planeamiento de los
citados Ayuntamientos y de la Consejeria de Obras Publicas y
Vivienda, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1
y 2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia.

El Plan de Ordenacion Intermunicipal del Parque Em-
presarial de La Loma, en los términos municipales de Ubeda
y Baeza, en la provincia de Jaén, publicado por la presente
Orden, por su naturaleza de disposicion de caracter general,
podra ser objeto de recurso contencioso-administrativo, ante
la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en el plazo de dos
meses, contados a partir del dia siguiente de la publicacion
de esta Orden, de conformidad con lo dispuesto en los articu-
los 10y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la
Jurisdiccién Contencioso-Administrativa.

Sevilla, 14 de junio de 2010

ROSA AGUILAR RIVERO
Consejera de Obras Publicas y Vivienda

ANEXO 1
CONDICIONADO DEL INFORME DE VALORACION AMBIENTAL

3. Condicionado del Informe.

3.1. Medidas Correctoras de Caracter Vinculante.

3.1.1. Las Administraciones implicadas en la gestion del
Parque Empresarial velaran para que las determinaciones de
caracter ambiental que aparecen en el documento urbanistico
y Estudio de Impacto Ambiental se apliquen de manera efec-
tiva.

3.1.2. La nueva ordenacion derivada de las determinacio-
nes tanto del presente Informe de Valoracién Ambiental como
del Previo, tienen caracter vinculante para el Plan Parcial, lo
cual ha debido quedar convenientemente detallado en el POI.

3.1.3. En todo caso, el Plan Parcial debera ser remitido
a esta Delegacion Provincial para su informe preceptivo, con
anterioridad a la aprobacion definitiva del mismo.

3.1.4. En cumplimiento del articulo 5 del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acus-
ticas, se incorpora la zonificacion acustica del territorio en
areas acusticas, al documento de planeamiento de aprobacion
definitiva.

3.1.5. Ademas de las medidas correctoras establecidas en
el Estudio de Impacto Ambiental se establecen las siguientes:

3.2. Medidas Correctoras Adicionales.

3.2.1. Con respecto a los usos industriales que se permi-
ten en el sector, teniendo en cuenta la cercania de nucleos de
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suelo urbano con uso residencial cercanos, debe quedar expre-
samente prohibida la implantacion en el Parque Empresarial,
de las actividades incluidas en el Anexo | de la Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
sometidas al instrumento de prevencion y control ambiental
de Autorizacion Ambiental Integrada.

3.2.2. La zona industrial dentro del sector se debera
reubicar determinando que estos usos se ubiquen a mas de
500 metros de todos los suelos urbanos que rodean el Parque
Empresarial.

3.2.3. Asimismo se revisara en el Anexo | de la Ley
7/2007, de 9 de julio, las actividades o grupos de ellas, que es-
tando sometidas a Autorizacion Ambiental Unificada, se consi-
dere que no deben ubicarse en poligonos industriales, maxime
teniendo en cuenta el parrafo anterior y que dentro del mismo
poligono se permiten usos de hospedaje, oficinas,...

3.2.4. Por otro lado, la presencia en el sector de peque-
fios enclaves de uso forestal ocupado por setos de importante
valor e individuos de encina (Quercus rotundifolia) de porte
arboreo de grandes dimensiones determina que se redisefie
la distribucion de las zonas verdes dentro del parque empre-
sarial, sobre todo en el cuadrante suroeste del sector, de tal
forma que la mayor parte de los ejemplares de especies fores-
tales anteriormente relacionados, queden incluidos dentro de
la zona verde disefiada en la periferia del parque empresarial,
permaneciendo dichos ejemplares intactos.

3.2.5. En este sentido, los individuos que ocupen parte
de la zona clasificada como industrial, o dotacional deberan
ser respetados, para lo cual se propone:

a) Eliminar la zona dotacional del suroeste del parque em-
presarial y sustituirla por zona verde.

b) Colocar en estas posiciones elementos lineales de zona
verde, como bulevares o rotondas...

c) El disefio del sentido de las calles en la zona industrial,
se realizara dejando entre las parcelas los individuos de espe-
cies forestales sin tocar.

Condiciones de urbanizacion.

3.2.6. En lo que respecta a las obras de demolicion de las
edificaciones existentes, se tendra en cuenta lo siguiente:

- Debera procederse al riego y humectacién durante los
trabajos de demolicion de las edificaciones, asi como la utili-
zacién de mallas para cubrir los camiones que transporten es-
combros y establecer las rutas para los camiones, que eviten
el paso por el ntcleo urbano.

- Se procurara evitar la generacion de polvo en dias de
fuerte viento y realizar estas obras en el espacio de tiempo
mas breve posible.

- Se dispondra de contenedores adecuados para la reco-
gida de los distintos tipos de residuos de construccion genera-
dos durante la ejecucion de las obras.

- Si durante la ejecucion de las obras, se detectaran resi-
duos caracterizados como peligrosos, éstos deberan ser retira-
dos por Gestor Autorizado de Residuos Peligrosos autorizado,
segun la Ley 10/98, de 21 de abril, de Residuos y Real De-
creto 833/88.

- Una vez que se produzca la demolicion de las instala-
ciones, se procurara realizar una separacion selectiva de los
materiales no inertes (hierros, maderas, plasticos,...). Como
alternativa, los residuos inertes (tierras, piedras, hormigon),
generados durante las excavaciones podran ser utilizados, de
acuerdo con el articulo 3 del Real Decreto 1481/2001, de 27
de diciembre, por el que se regula la eliminacion de residuos
mediante deposito en vertedero, como material para las obras
de restauracion, acondicionamiento y relleno o bien utilizados
con fines constructivos, debiendo incluir en proyecto la zona
prevista de restauracion con estos materiales inertes. En nin-
gun caso estos residuos podran ser abandonados de forma
incontrolada.

3.2.7. Las obras de urbanizacién y construccion de edi-
ficaciones en lo que respecta a la técnica y materiales a em-
plear han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de los
terrenos, en base a los resultados de los estudios a realizar.

3.2.8. Por todo ello, se prestara especial atencion a las
obras de evacuacion y conduccion de aguas pluviales, que se
dimensionaran con la amplitud suficiente y siguiendo estricta-
mente los criterios técnicos y normas aplicables. La ordena-
cion de los terrenos recogera la obligacion de mantener estas
infraestructuras en buenas condiciones, tanto en la fase de
ejecucion como durante el posterior uso de los terrenos.

3.29. Se estara a lo dispuesto por el Real Decreto
105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién
y gestion de residuos de construccién y demolicion.

3.2.10. Se debera garantizar la inexistencia de afectacio-
nes sobre el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas
y combustibles procedentes de maquinas y motores tanto en
las actuaciones de desarrollo como en el uso futuro del sector.
Para ello los cambios de aceites deberan realizarse en insta-
laciones fijas o acondicionadas y autorizadas a tal efecto que
garanticen su correcta gestion, tal como establece la Orden de
28 de febrero de 1989 (BOE num. 57, de 8 de marzo).

3.2.11. Se exigira a los contratistas que los aridos necesa-
rios para pavimentacion, firmes, y para obra civil, asi como los
materiales de préstamo para rellenos, procederan de explota-
ciones debidamente autorizadas por el Organismo competente.

3.2.12. Todas las medidas correctoras y protectoras pro-
puestas que deban incorporarse a los Proyectos de Urbani-
zacion han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que
garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean presu-
puestables deberan incluirse como una unidad de obra, con su
correspondiente partida presupuestaria en el Proyecto, o bien
en un nuevo Proyecto de mejoras (ejemplo: implantacion de
especies vegetales). Las medidas que no puedan presupues-
tarse se exigira que se incluyan en los pliegos de condiciones
técnicas y en su caso, econdmico-administrativas, de obras y
servicios (ejemplo: inexistencia de afectaciones al suelo por
vertidos).

3.2.13. Anteriormente a la aprobacion de los Proyectos
de Urbanizacion, deberd justificarse debidamente la existencia
de la dotacion de agua necesaria, asi como la ausencia de
impacto negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

3.2.14. El Proyecto de Urbanizacion debera incluir obliga-
toriamente un capitulo especifico sobre prevencion y correc-
cion de los impactos, que se produciran en la fase de ejecucion
y funcionamiento, quedando encomendada a las direcciones
facultativas la labor de seguimiento del grado de cumplimiento
de las medidas necesarias para atenuar, corregir o evitar posi-
bles impactos, tales como:

- Contaminacién y erosién del suelo

- Cambios en la geomorfologia y topografia.

- Alteracion del paisaje.

- Emisiones de olores, ruidos, vibraciones y gases nocivos.

- Generacion de distintos tipos de residuos y desechos.

- Generacion de vertidos.

- Contaminacion de las aguas superficiales y subterra-
neas.

- Pérdida de biodiversidad (flora y fauna).

- Generacion de riesgos naturales.

3.2.15. El capitulo de prevencion y correccion de impac-
tos del Proyecto de Urbanizacion debera contener un Plan de
Restauracion Ambiental y Paisajistico de la zona de actuacion.
En él se determinara la época, especies, densidades, marco
de plantacion, reposicion de marras y cuidados de manteni-
miento necesarios. Se incluiran perfiles trasversales y longitu-
dinales de la propuesta de integracion paisajistica.

Proteccion atmosférica.
3.2.16. Teniendo en cuenta que se establece como com-
patible el uso de hospedaje en el interior del poligono indus-
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trial, se tendra en cuenta en su localizacion, que los usos de
su entorno sean compatibles, evitando en especial las activi-
dades que generen ruidos, vibraciones y olores. En todo caso,
las actividades que se implanten en las inmediaciones de este
uso requeriran la elaboracién de un estudio acustico.

3.2.17. La ubicacion, orientacion y distribucion interior de
los edificios, se planificard con vistas a minimizar los niveles
de inmision en los mismos, adoptando disefios preventivos y
suficientes distancias de separacién respecto a las fuentes de
ruido mas significativas.

3.2.18. Las actividades potencialmente contaminantes de
la atmosfera seguiran la tramitacion y obligaciones estableci-
das en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del
Aire y Proteccion de la Atmésfera y Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

3.2.19. Las emisiones de las actividades potencialmente
contaminadoras de la atmosfera, cualquiera que sea su natu-
raleza, no podran rebasar los niveles de emision establecidos
en la normativa vigente: Ley 38/1972, de 22 de diciembre, de
Proteccion del Ambiente Atmosférico, el Decreto 833/1975,
del Ministerio de Planificacion del Desarrollo y su desarrollo
posterior y demas normativa de aplicacion o que la sustituya.

3.2.20. En relacion a las emisiones no canalizadas de par-
ticulas, se estara a lo dispuesto por el Decreto 151/2006, de
25 de julio, por el que se establecen los limites y metodologia
de aplicacion en el control de las emisiones no canalizadas de
particulas por las actividades potencialmente contaminadoras
de la atmosfera.

3.2.21. Las industrias que se instalen en el poligono de-
beran respetar los limites admisibles de ruidos y vibraciones
asi como ajustarse a las exigencias de aislamiento acustico
exigibles en el ambito zonal correspondiente establecidos en
el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, Reglamento de
Proteccidn contra la Contaminacién Acustica en Andalucia. En
este sentido debera acreditarse el cumplimiento de los Nive-
les de Emisién al Exterior (N.E.E.). También debera ajustar a
las disposiciones establecidas en la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido y Real Decreto 1367/2007, de 19 de oc-
tubre, en lo que le resulte de aplicacion.

Saneamiento, vertido y depuracién de aguas.

3.2.22. Sin perjuicio de lo que dicten las Normas que re-
gulan las zonas de uso industrial, todas las actividades e in-
dustrias que se establezcan deberan cumplir los parametros
de vertido al alcantarillado que establece la legislacion vigente.
En cualquier caso sera necesaria la autorizacion de la Agencia
Andaluza del Agua.

3.2.23. Las instalaciones o actividades cuyas aguas resi-
duales se mantengan dentro de parametros admisibles, podra
verter directamente a la red de saneamiento municipal con
sifén hidraulico interpuesto. Estos vertidos sin tratamiento pre-
vio a la red general de alcantarillado, solo seran autorizados
cuando no supongan riesgo para la red general por sus carac-
teristicas corrosivas, densidad, por su naturaleza inflamable o
explosiva, 0 por contener contaminantes toxicos en cantidades
tales que supongan una amenaza para la calidad de las aguas
receptoras del vertido comun final.

3.2.24. Cualquier actividad que supere alguno de estos
parametros quedara obligada a la adopcion de un sistema pro-
pio de correccién de sus aguas residuales para cumplir con
los limites fijados por la normativa vigente. La justificacion del
cumplimiento de dicha circunstancia debera realizarse expre-
samente en los proyectos de actividad que se presenten.

3.2.25. Las actividades que se instalen en el poligono in-
dustrial que deban efectuar el tratamiento de sus vertidos po-
tencialmente contaminantes podran agruparse para encontrar
una solucién comun a la depuracién de las aguas residuales.

3.2.26. En cualquier caso, las plantas de tratamiento de
aguas residuales se deberan someter al correspondiente pro-

cedimiento establecido por la Ley 7/2007, de 9 de julio, con
caracter previo a la construccion de las mismas.

3.2.27. Para la correcta gestion de las aguas residuales
sera obligatoria la colocacion de un pozo de registro o arqueta
de control en la conduccion de salida de efluentes para cada
una de las naves del poligono industrial para permitir la toma
de muestras individualizadas. Este hecho debe quedar plas-
mado en la planimetria de ordenacién pertinente y deberan
realizarse con anterioridad a la puesta en marcha de las activi-
dades del poligono industrial.

3.2.28. Los Ayuntamientos son los organismos compe-
tentes para realizar las tomas de muestras en las arquetas o
pozos de registro de control y los analisis necesarios corres-
pondientes para comprobar el cumplimiento de los requisitos
de la Ordenanza de vertidos.

Gestion de residuos.

3.2.29. Se pondra cuidado en evitar que se produzcan
vertidos y residuos de cualquier tipo en el arroyo proximo.

3.2.30. Para facilitar la recogida como minimo de los
residuos peligrosos que se generen en las actividades de la
zona industrial se creara la infraestructura de un punto limpio
para la recepcion, clasificacion y transferencia de los mismos,
con capacidad suficiente para atender las necesidades de las
instalaciones que puedan localizarse en el mismo, tal y como
se prevé en el Decreto 99/2004, de 9 de marzo, por el que
se aprueba la revision del Plan de Gestién de Residuos Pe-
ligrosos de Andalucia. La gestion del citado punto limpio se
llevard a cabo por parte de una empresa con autorizacion
para la gestion de residuos peligrosos. En caso de poder cons-
tatar la imposibilidad fisica para ubicar dicha infraestructura,
los administradores del poligono y las empresas radicadas
en los mismos, deberan presentar a la Consejeria de Medio
Ambiente un programa de recogida itinerante de los residuos
peligrosos que se generen, realizada por una empresa gestora
de residuos y que cubra las necesidades de las instalaciones
industriales alli situadas.

3.2.31. La gestion de los residuos se realizara de la forma
prevista en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos vy el
Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995, de 21 de no-
viembre,) mediante su reduccion, reutilizacion, reciclado u
otras formas de valorizacion o eliminacion controlada, por este
orden jerarquico, debiendo almacenarse de manera adecuada
e individual hasta su tratamiento final.

3.2.32. Las operaciones de gestion de residuos solidos ur-
banos se llevaran a cabo por los Ayuntamientos o ente supra-
municipal encargado del sector, de acuerdo con lo establecido
por el articulo 10 del Decreto 283/1995, de 21 de noviembre,
Reglamento de Residuos.

3.2.33. Las actividades generadoras de residuos toxicos y
peligrosos deberan contar con su propio sistema de gestion, a
través de un gestor autorizado.

Proteccion de los suelos.

3.2.34. En el caso de que en el poligono industrial se ins-
tale alguna actividad potencialmente contaminante del suelo
afectada por el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el
que se establece la relacién de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la
declaracion de suelos contaminados, debera someterse a sus
determinaciones, en especial, la de elaborar un informe pre-
liminar de situacion del suelo sobre el que desarrolla dicha
actividad con el alcance y contenido estipulado en su Anexo |l
y dentro del periodo habilitado para ello por esta Consejeria de
Medio Ambiente.

Condiciones de estética.

3.2.35. La regulacion de las condiciones estéticas de las
construcciones se orientara a soluciones de espacios mas ter-
ciarios que industriales, al menos en los frentes de fachadas,
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destinados por lo general a albergar las dependencias admi-
nistrativas y/o escaparates.

3.2.36. Las industrias que necesiten espacios abiertos
para su proceso de produccién, deberan desarrollar esta ac-
tividad en terrenos que no sean visibles desde los viales, y
siempre permaneceran ocultos por cuerpos de edificacion.

3.2.37. Se incluira un tratamiento de borde mediante el
oportuno distanciamiento y/o ajardinamiento, para la implan-
tacion de industrias de mayor incidencia ambiental negativa
en el ambito de los propios suelos productivos.

3.2.38. La localizacion de lineas eléctricas y demas redes
de comunicacion y distribucion deberan discurrir de la manera
mas adecuada a la estética urbana y, preferentemente, me-
diante canalizacion subterranea. El cruce de calles y espacios
publicos sera, en cualquier caso, subterraneo.

3.2.39. No se permitira emplear cubiertas que puedan
reflejar el sol, produzcan brillo metalico o cuyo color o textura
supongan una ruptura de los tonos dominantes en el resto de
las edificaciones.

3.2.40. Las actividades econdmicas que precisen del
transito o estacionamiento prolongado de vehiculos suscepti-
bles de causar molestias en la via publica, habran de disponer
en la parcela de un aparcamiento dimensionado en funcion
de la ocupacion prevista, las labores de carga y descarga se
efectuaran en el interior de las parcelas o en espacios correc-
tamente habilitados al efecto.

Zonas verdes.

3.2.41. Se respetaran los ejemplares de encinas existen-
tes en el sector.

3.2.42. En el subsuelo de las zonas verdes ocupadas por
ejemplares de encinas se prohibe la implantacion de aparca-
mientos o equipamientos. Las edificaciones que se proyecten
en estos espacios deben ser respetuosas con ellos y no afec-
tarlos.

3.2.43. Se potenciara la utilizacién de especies de ca-
racter autoctono. Se supervisara su mantenimiento, principal-
mente en periodos de sequia.

3.2.44., En estas zonas verdes se evitara el control del
crecimiento de la vegetacion mediante herbicidas de preemer-
gencia.

3.2.45. Las plantaciones de vegetacion se realizaran con
especies y formas parecidas al paisaje existente, evitando las
formas geométricas y realizando plantaciones en general con
bordes difusos. Teniendo en cuenta el entorno en que se rea-
lizan.

3.2.46. Ademas, se procurara que se utilicen materiales
tipo albero o arena, evitando en la medida de lo posible mate-
riales como el hormigén.

3.2.47. En cuanto a la poblacién ornitologica de la zona,
se recomienda facilitar la cohabitacién de especies como le-
chuzas y cernicalos primilla en el disefio de la nueva construc-
cion. En cualquier caso, se puede consultar en esta Delega-
cion Provincial de Medio Ambiente.

Infraestructuras y aparcamientos.

3.2.48. Las actuaciones urbanizadoras deberan incluir la
dotacién de alumbrado publico en las calles y espacios pu-
blicos, adecuada a las necesidades de iluminacion segun el
tipo y funcién del espacio, y proyectada de acuerdo con las
técnicas mas adecuadas para evitar la contaminacion luminica
del cielo nocturno.

3.2.49. Las nuevas instalaciones de alumbrado publico
incluiran obligatoriamente equipos para la reduccion del con-
sumo energético mediante sistemas de reduccion y estabiliza-
cion del flujo luminoso.

3.2.50. Con caracter preferente se emplearan lamparas
de vapor de sodio de alta presion por su mejor rendimiento y
durabilidad.

3.2.51. Es recomendable la adopcion de medidas reduc-
toras de flujo luminoso a partir de ciertas horas de la noche,
con alumbrado reducido o de vigilancia, pues contribuira a re-
ducir la contaminaciéon ambiental por este concepto.

3.2.52. En relacion con la dotacion de aparcamientos de-
bera considerarse la necesidad de creacion de aparcamien-
tos para bicicletas con objeto de fomentar la accesibilidad y
movilidad ambiental sostenible. Asi mismo se recomienda la
adecuacion de accesos mediante bicicleta a todas las zonas
de nueva creacion.

Condiciones de implantacién de actividades.

3.2.53. No se podran otorgar las licencias de apertura y
de primera ocupacién en tanto que los terrenos no cuenten
con conexion a las redes de abastecimiento y saneamiento.

3.2.54. Para evitar cualquier derrame accidental, bien
de liquidos, bien de la maquinaria industrial instalada en las
naves, pueda afectar al suelo o a las aguas subterraneas por
algun tipo de filtracion, se debera exigir que la soleria de estas
debera ser impermeable.

3.2.55. Toda actividad o actuacion que pretenda insta-
larse en el poligono, que se encuentre en el Anexo de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Am-
biental, debera ser sometida al procedimiento de prevencion
ambiental correspondiente.

3.2.56. Los procedimientos de Calificacion Ambiental
que resulten necesarios se instruiran en base a los siguientes
criterios:

- Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente es-
tablecidos de ruidos y vibraciones.

- Garantizar el cumplimiento de los niveles y controles le-
galmente establecidos para la emision de otros contaminantes
atmosféricos.

- Analisis de la influencia que el trafico de vehiculos gene-
rado por la actividad concreta pudiera tener sobre los accesos
y fluidez de la circulacion en la zona.

ANEXO 2
NORMATIVA URBANISTICA
TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO 1
Naturaleza, alcance y vigencia del Plan

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

El documento de Normas Urbanisticas es parte integrante
del Plan de Ordenacion Intermunicipal del Parque Empresarial
de La Loma en los términos municipales de Ubeda y Baeza,
provincia de Jaén (P.O.l.) cuyo ambito de aplicacion corres-
ponde al ambito delimitado en el plano O-2 de Clasificacion
del Suelo y Sistemas Generales a escala 1/2.000. Su conte-
nido se ajusta a lo establecido en las siguientes disposiciones
de caracter urbanistico, amén de la respectiva normativa sec-
torial que fuera de aplicacion:

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia.

- Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la
vivienda Protegida y el Suelo.

- Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacion de las an-
teriores.

- Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo (T.R.L.S.)

- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica (R.G.U.).
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- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento (R.P.).

- Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica (R.D.U.).

Articulo 2. Organos actuantes.

El desarrollo y la ejecucion del P.O.l. corresponde a la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de la Junta
de Andalucia, sin perjuicio de la intervencion de los Ayunta-
mientos de Ubeda y Baeza con arreglo a lo establecido en las
leyes y en las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 3. Efectos.

1. La aprobacion del P.O.1. le confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad: lo que lleva aparejado el derecho de cual-
quier ciudadano a consultar por si mismo y a obtener por es-
crito informe sobre el régimen urbanistico aplicable.

b) Ejecutividad y Ejecutoriedad: lo que implica la habilita-
cion para el ejercicio por la Consejeria de Vivienda y Ordena-
cién del Territorio, y los Ayuntamientos de Ubeda y Baeza, de
las funciones enunciadas por la Ley en lo que sea necesario
para el cumplimiento de las determinaciones del Plan; la fa-
cultad para emprender la realizacion de los proyectos y obras
que en el mismo estan previstos, asi como, en los supuestos
en que sea necesaria la expropiacion de terrenos o imposicion
de servidumbres, la declaracion de la utilidad publica de dicha
actuacion y la necesidad de ocupacion de aquellos.

c) Obligatoriedad: lo que apareja el deber, legalmente exi-
gible, del cumplimiento exacto de todas y cada una de sus
determinaciones.

2. La aprobacion del P.O.1. supone una nueva clasificacion
del suelo incluido en su ambito. Por tanto, la nueva clasifica-
cion del suelo debera ser recogida en la Adaptacion y/o Revi-
sién de los Planes Generales de Ordenacion Urbana de cada
uno de los dos municipios.

Articulo 4. Vigencia.

1. EI P.O.1. entrard en vigor el mismo dia de su publicacion
en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia; su vigencia sera
indefinida sin perjuicio de sus eventuales innovaciones.

2. El presente P.O.l. deroga para su ambito territorial los
anteriores Planes Generales de Ordenacién Urbanistica de
Ubeda y Baeza, aprobados definitivamente por la Comision
Provincial de Urbanismo de Jaén en fecha 5 de diciembre de
1996 y 2 de octubre de 1997, respectivamente.

Articulo 5. Modificacién del Plan de Ordenacién Intermu-
nicipal del Parque Empresarial de La Loma.

La modificacion de cualquiera de los elementos estructu-
rales del P.O.I. se sujetara a las mismas disposiciones estable-
cidas para su tramitacion y aprobacion.

Articulo 6. Alcance de las determinaciones del Plan de Or-
denacion Intermunicipal del Parque Empresarial de La Loma.

Todos los terrenos del ambito territorial del P.O.1. asi como
las instalaciones, construcciones y edificaciones existentes,
quedan vinculados al destino que resulte de su clasificacion
como Suelo Urbanizable Sectorizado, a desarrollar por el Sis-
tema de Expropiacién, y al régimen urbanistico que conse-
cuentemente les sea de aplicacion, sin perjuicio de que pueda
aplicarse la reparcelacion para la inscripcion y adjudicacion de
fincas resultantes de la ordenacion, de acuerdo con el articulo
114 de la LOUA, en el supuesto en que se convenga esta mo-
dalidad de pago para el pago del justiprecio de la expropiacion,
y para la distribucion de beneficios y cargas cuando se acuerde
la liberacion de la expropiacion de los bienes afectados.

CAPITULO 2
Contenido e interpretacion del Plan

Articulo 7. Contenido y valor relativo de la documentacion

1. El alcance normativo del P.O.I. es el comprendido en
los documentos que seguidamente se citan y que, a dicho
efecto, lo integran. En caso de discordancia o imprecision de
contenido de los diversos documentos, se tendran en cuenta
los siguientes criterios:

a) La Memoria recoge las conclusiones del andlisis urba-
nistico del ambito territorial de aplicacion y expresa y justifica
los criterios para la adopcion de las determinaciones que esta-
blece el P.O.I. Es el instrumento basico para la interpretacion
global del Plan y opera supletoriamente para resolver los con-
flictos entre documentos o entre distintas determinaciones.

b) Las Normas Urbanisticas constituyen el documento
normativo del P.O.I. Prevalece sobre los restantes documentos
del Plan para todo lo que en ellas se regula sobre desarrollo,
gestion y ejecucion del planeamiento, y en cuanto al régimen
juridico de la categoria de Suelo Urbanizable Sectorizado y de
los aprovechamientos admisibles sobre el mismo. Para lo no
previsto en la normativa se estara a lo dispuesto en el orde-
namiento juridico general del Estado y en el autonémico de
Andalucia.

c) El Programa de Actuacion expresa las previsiones para la
efectiva realizacion en el tiempo de las determinaciones del P.O.1.

d) El Estudio Econoémico-Financiero evalua el coste eco-
nomico de las actuaciones que el P.O.l. establece.

e) Los Planos de Ordenacion, en los que se expresan gra-
ficamente las determinaciones normativas del Plan.

2. Asimismo, a efectos informativos, el P.O.I. cuenta con
memoria y planos de informacion urbanistica.

3. También se considera parte integrante del P.O.l. el Es-
tudio de Impacto Ambiental y el Informe de Valoracion Am-
biental emitida por la Delegacion Provincial en Jaén de la Con-
sejeria de Medio Ambiente.

Articulo 8. Interpretacion del Plan.

1. La interpretacion del P.O.l. correspondera a la Conse-
jeria de Vivienda de Ordenacion del Territorio y a los Ayunta-
mientos de Ubeda y Baeza.

2. A los efectos de estas normas urbanisticas, y en cuanto
objeto de ordenacién urbanistica, el suelo comprende el vuelo
y el subsuelo.

CAPITULO 3
Instrumentos de desarrollo y ejecucién del Plan

Articulo 9. Planes de desarrollo.

1. De acuerdo con la legislacion urbanistica el P.O.1. podra
ser desarrollado mediante la redaccién de Plan Parcial y Estu-
dios de Detalle.

2. El objeto y contenido de estos instrumentos de desa-
rrollo del P.O.I. se ajustara a lo establecido en la legislacion
urbanistica.

3. Cualquier figura de planeamiento de desarrollo que
afecte total o parcialmente a zona de dominio publico o a su
area de proteccion, debera contar antes de su aprobacion de-
finitiva con el informe favorable o, en su caso, autorizacion del
ente titular de la misma.

4. El Plan Parcial debera establecer la delimitacion de
las areas de sensibilidad acustica dentro del sector, de con-
formidad con lo establecido por el articulo 10 del Decreto
326/2003, por el que aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacion acustica y articulo 5 del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre.

Articulo 10. Proyectos y obras de urbanizacion.
1. Los Proyectos de Urbanizacion, segun lo dispuesto en
el articulo 98.1 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica
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de Andalucia, de 17 de Diciembre, son proyectos de obras que
tienen por finalidad llevar a la practica las previsiones y deter-
minaciones de los instrumentos de planeamiento.

En el Plan Parcial se establecera una jerarquizacion de
la red viaria, definiendo los parametros de disefio en planta y
perfil longitudinal para su desarrollo en el Proyecto de Urbani-
zacion.

2. Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion
podran redactarse y aprobarse proyectos de obras ordinarias
que no tengan por objeto desarrollar integramente el conjunto
de determinaciones del Plan Parcial, pudiéndose referir a
obras menores y parciales de pavimentacion, instalaciones de
abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica, asi
como las de alumbrado, telefonia y telecomunicaciones, ajardi-
namiento, saneamiento local u otras similares.

3. Los Proyectos de obras de Urbanizacion, incluiran me-
didas minimizadoras de los efectos ambientales producidos
durante la ejecucion de las mismas, con especial referencia a
movimientos de tierra, desmontes, destino de los escombros
generados y reutilizacion de suelo vegetal, en su caso.

De acuerdo con lo sefalado en el Informe de Valoracion
Ambiental del P.0.1. se cumpliran las siguientes condiciones de
urbanizacion:

a) Las obras de urbanizacion en lo que respecta a la téc-
nica y materiales a emplear han de adaptarse a las caracteris-
ticas geotécnicas de los terrenos, en base a los resultados de
los estudios a realizar.

b) Por todo ello, se prestara especial atencién a las obras
de evacuacién y conduccion de aguas pluviales, que se di-
mensionaran con la amplitud suficiente y siguiendo estricta-
mente los criterios técnicos y normas aplicables. La ordena-
cion de los terrenos recogera la obligacion de mantener estas
infraestructuras en buenas condiciones, tanto en la fase de
ejecucion como durante el posterior uso de los terrenos.

c) Se estara a lo dispuesto por el Real Decreto 105/2008,
de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion
de residuos de construccion y demolicion.

d) Se debera garantizar la inexistencia de afectaciones
sobre el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y
combustibles procedentes de maquinas y motores tanto en las
actuaciones de desarrollo como en el uso futuro del sector.
Para ello los cambios de aceites deberan realizarse en insta-
laciones fijas o acondicionadas y autorizadas a tal efecto que
garanticen su correcta gestion, tal como establece la Orden de
28 de febrero de 1989 (BOE num. 57, de 8 de marzo).

d) Se exigira a los contratistas que los aridos necesarios
para pavimentacion, firmes, y para obra civil, asi como los ma-
teriales de préstamo para rellenos, procederan de explotacio-
nes debidamente autorizadas por el Organismo competente.

e) Todas las medidas correctoras y protectoras propues-
tas que deban incorporarse a los Proyectos de Urbanizacion
han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice
su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables
deberan incluirse como una unidad de obra, con su corres-
pondiente partida presupuestaria en el Proyecto, o bien en un
nuevo Proyecto de mejoras (ejemplo: implantacién de especies
vegetales). Las medidas que no puedan presupuestarse se exi-
gira que se incluyan en los pliegos de condiciones técnicas y
en su caso, econdémico-administrativas, de obras y servicios.

f) Las redes de infraestructuras de distribucion en el Par-
que Empresarial se ejecutaran por canalizaciones subterraneas.

g) La dotacion de alumbrado publico en las calles y espa-
cios publicos sera adecuada a las necesidades de iluminacion de
cada zona, y proyectada de acuerdo con las técnicas mas ade-
cuadas para evitar la contaminacion luminica del cielo nocturno.

Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluiran
obligatoriamente equipos para la reduccion del consumo ener-
gético mediante sistemas de reduccion y estabilizacion del
flujo luminoso.

Con caracter preferente se emplearan lamparas de vapor
de sodio de alta presion por su mejor rendimiento y durabilidad.

Es recomendable la adopcion de medidas reductoras de
flujo luminoso a partir de ciertas horas de la noche, con alum-
brado reducido o de vigilancia, pues contribuira a reducir la
contaminacion ambiental por este concepto.

h) Deberan proyectarse aparcamientos para bicicletas
con objeto de fomentar la accesibilidad y movilidad ambiental
sostenible.

4. De acuerdo con lo sefialado en el Informe de Valora-
cion Ambiental del P.O.l. el Proyecto de Urbanizacion debera
incluir un capitulo especifico sobre prevencion y correccion de
los impactos, que se produciran en la fase de ejecucion y fun-
cionamiento, quedando encomendada a las direcciones facul-
tativas la labor de seguimiento del grado de cumplimiento de
las medidas necesarias para atenuar, corregir o evitar posibles
impactos, tales como:

- Contaminacion y erosion del suelo.

- Cambios en la geomorfologia y topografia.

- Alteracion del paisaje.

- Emisiones de olores, ruidos, vibraciones y gases nocivos.

- Generacion de distintos tipos de residuos y desechos.

- Generacion de vertidos.

- Contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas.

- Pérdida de biodiversidad (flora y fauna).

- Generacion de riesgos naturales.

El capitulo de prevenciéon y correccion de impactos del
Proyecto de Urbanizacion debera contener un Plan de Restau-
racion Ambiental y Paisajistico de la zona de actuacién. En
¢l se determinara la época, especies, densidades, marco de
plantacion, reposicion de marras y cuidados de mantenimiento
necesarios. Se incluiran perfiles trasversales y longitudinales
de la propuesta de integracion paisajistica.

5. De acuerdo con lo sefialado en el Informe de Valoracion
Ambiental, en el supuesto de que la ejecucion de las obras de
urbanizacion implique demoliciones, se cumpliran las siguien-
tes medidas:

a) Debera procederse al riego y humectacion durante los
trabajos de demolicion de las edificaciones, asi como la utili-
zacion de mallas para cubrir los camiones que transporten es-
combros y establecer las rutas para los camiones, que eviten
el paso por el nucleo urbano.

b) Se procurara evitar la generacion de polvo en dias de
fuerte viento y realizar estas obras en el espacio de tiempo
mas breve posible.

c) Se dispondra de contenedores adecuados para la reco-
gida de los distintos tipos de residuos de construccion genera-
dos durante la ejecucién de las obras.

d) Si durante la ejecucion de las obras, se detectaran
residuos caracterizados como peligrosos, éstos deberan ser
retirados por Gestor Autorizado de Residuos Peligrosos autori-
zado, segun la Ley 10/98, de 21 de abril, de Residuos y Real
Decreto 833/88.

e) Una vez que s produzca la demolicion de las instala-
ciones, se procurara realizar una separacion selectiva de los
materiales no inertes (hierros, maderas, plasticos, ...). Como
alternativa, los residuos inertes (tierras, piedras, hormigon),
generados durante las excavaciones podran ser utilizados, de
acuerdo con el articulo 3 del Real Decreto 1481/2001, de 27
de diciembre, por el que se regula la eliminacion de residuos
mediante deposito en vertedero, como material para las obras
de restauracion, acondicionamiento y relleno o bien utilizados
con fines constructivos, debiendo incluir n proyecto la zona
prevista de restauracion con estos materiales inertes. En nin-
gun caso, estos residuos podran ser abandonados de forma
incontrolada.

f) En todo caso, es estara a lo dispuesto por el Real De-
creto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la pro-
duccion y gestion de residuos de construccion y demolicion.
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TITULO I o SISTEMA DE o
) INICIATIVA Publica ACTUACION Expropiacion
REGIMEN GENERAL DEL SUELO
i - Crear un suelo con alta calidad de urbanizacion, para
CAPITULO 1 usos productivos, con el objeto de atraer empresas fo-
i L. . . raneas, localizar grandes empresas, y dar respuesta a
Clasificacién Urbanistica del Suelo OBJETIVOS: la demanda de las empresas de la zona noroeste de la
. s - provincia de Jaén, con el objetivo de coadyuvar a la di-
Articulo 11. Clasificacion del suelo. versificacion economica de la comarca de La Loma.

1. El suelo incluido en el ambito del Plan de Ordenacion
Intermunicipal del Parque Empresarial de La Loma, se clasi-
fica como Suelo Urbanizable Sectorizado.

La delimitacion del sector aparece en el plano O-2 de Cla-
sificacion del Suelo y Sistemas Generales a escala 1/5.000.

2. Los usos globales contemplados son los siguientes:

a) Productivo.

b) Equipamiento y Servicios Publicos.

c) Espacios libres publicos.

d) Transporte y comunicaciones.

Los equipamientos y servicios publicos se entienden sin
perjuicio de que sean de titularidad publica o privada.

3. Se entiende por uso pormenorizado el destino concreto
que el Plan Parcial de desarrollo del P.O.I. asignara a cada una
de las zonas o ambitos de ordenanza. En concreto se consi-
deran los siguientes usos pormenorizados asociados a cada
uso global:

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO

Industrial

Hospedaje

PRODUCTIVO Comercio

Oficinas

Salas de Reunién

Docente

Deportivo

Sanitario

EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS  [Social - asistencial

Cultural

Publico - administrativo

Servicios urbanos

Servicios infraestructurales
Zonas Verdes

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

TRANSPORTE Y COMUNICACIONES Red viaria

Articulo 12. Aprovechamiento medio y determinaciones
de desarrollo del sector.

1. El suelo urbanizable sectorizado delimitado se corres-
ponde con un unico sector a desarrollar por un Plan Parcial.
Integra un area de reparto de uso global productivo con un
aprovechamiento medio de cero con sesenta y cinco (0,65)
metros cuadrados construidos de uso productivo por metro
cuadrado de suelo.

2. En la siguiente ficha se establecen las condiciones
especificas para el desarrollo del sector Parque Empresarial
de La Loma. La superficie con aprovechamiento es indicativa,
siendo normativas las que, en el momento de redaccién del
Plan Parcial, resulten de la situacion real de las parcelas catas-
trales, pudiendo ajustarse la superficie indicada en mas me-
nos un cinco por ciento (5%) de la recogida en la ficha.

La edificabilidad asignada por el P.O.l. no incluye la su-
perficie edificable correspondiente a las parcelas de equipa-
miento y servicios publicos que se mantengan de titularidad
publica en el Plan Parcial.

USO GLOBAL: __[PRODUCTIVO

EDIFICABILIDAD POR TIPOLOGIA Y USOS LUCRATIVOS (m? construidos)

VALOR DE PRODUCTIVO TOTAL
CALCULO 770.532 770.532
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE REPARTO 065
PRODUCTIVA '
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR 770.532
OTRAS CONDICIONES:

- El Plan Parcial debera redactarse en el plazo maximo de un afio desde la
entrada en vigor del Plan de Ordenacion Intermunicipal del Parque Empre-
sarial de La Loma.

- En la ordenacion del Plan Parcial, se tendra en cuenta que la asignacion
de los espacios construidos y las zonas verdes se realice con criterios de
menor movimiento de tierra, mejor accesibilidad, facilidad de instalacion de
infraestructuras, compatibilidad con el mantenimiento de las condiciones
naturales en espacios libres, empleo de energias renovables y aplicacion del
Codigo Técnico de la Edificacion. En las zonas verdes se realizara plantacion
de arbolado diverso y se incorporaran itinerarios peatonales. Se incluira un
tratamiento de borde de la actuacién mediante el oportuno distanciamiento
y/o ajardinamiento, para la implantacién de industrias de mayor incidencia
ambiental negativa en el ambito de los suelos productivos. Se deberan in-
tegrar los setos e individuos de encina sefialados en el plano EIA-3 de Usos
Actuales del Suelo del documento Estudio de Impacto Ambiental Asimismo,
en la zona sefalada en el plano EIA-2 de Clasificacion del suelo propuesta
se establecen dos zonas de proteccion cautelar de 500 metros en relacién
con el suelo urbano de La Yedra y la urbanizacion Bétula para la implan-
tacion de usos industriales. El Plan Parcial tendra en cuenta los usos del
entorno en la posible localizacion o compatibilidad del uso de hospedaje
en las ordenanzas, con el objeto de evitar ruidos, vibraciones y olores. En
todo caso, las actividades que s implanten en las inmediaciones del uso de
hospedaije requeriran la elaboracién de un estudio acustico.

- Los viarios se dimensionaran con suficiente anchura para poder incorporar
arbolado de alineacion. La avenida principal de acceso al sector dispondra
de una mediana para incorporar un itinerario peatonal - no motorizado -
para dar continuidad al camino existente en la linea de cumbre. Se evitara
la creacion de grandes playas de aparcamiento de vehiculos, procurando
localizar el mayor numero de plazas en el interior de las parcelas.

- En los tejados de los edificios se instalaran captadores fotovoltaicos que se
conectaran a centros de transformacion especificos.

- La distribucion interior de agua en el interior del sector se hara mediante
dos redes independientes: una para agua sanitaria; y otra para riego de las
zonas verdes.

- La red de saneamiento se ejecutara con dos redes independientes: una
para las aguas residuales y otra para las pluviales.

- En el Plan Parcial se analizara la forma de suministrar energia eléctrica al
sector: bien con una subestacion en el ambito, o bien con ampliacion de
la existente en Ubeda y ejecucion de una linea eléctrica para abastecer al

sector.

CONDICIONES DE DESARROLLO

DEL SECTOR PARQUE EMPRESARIAL

DENOMINACION |Paraue Empresa- |~ 1o e o jp| o Urbanizable

rial de LA LOMA Sectorizado
FIGURA DE

PLANEAMIENTO Plan Parcial

SUPERFICIE TOTAL: 118,54

(Hectéareas)

CAPITULO 2
Condiciones Generales de los Usos

Articulo 13. Clases de usos.

1. A efectos de las presentes Normas Urbanisticas, y de
las que se incluyan en el Plan Parcial de desarrollo del P.O.I.,
se establecen las siguientes clasificaciones de usos:

a) Por la amplitud de su funcién:

- Usos globales

- Usos pormenorizados

b) Por su adecuacion:

- Usos caracteristicos

- Usos compatibles

- Usos prohibidos

c) Por el tipo de propiedad:

- Usos de titularidad publica

- Usos de titularidad privada
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d) Por su duracion temporal:

- Usos estables

- Usos provisionales

2. En el presente capitulo se establecen las condiciones a
que han de sujetarse las distintas actividades para poder ser
desarrolladas en los lugares que para ello disponga el Plan
Parcial del Parque Empresarial de La Loma.

3. Ademas de las condiciones generales que se sefialan
para cada uso, los edificios que los alberguen deberan cumplir,
si procede, las generales de la edificacion que se contienen en
el capitulo 3 del presente Titulo.

Articulo 14. Usos caracteristicos, compatibles y prohibi-
dos

1. Uso caracteristico: Es aquel que caracteriza la ordena-
cion de un ambito, o la utilizacion de una parcela, por ser el
predominante y de implantacion mayoritaria en el area territo-
rial que se considera.

2. Uso compatible: Es aquel que se puede implantar en
coexistencia con el uso caracteristico, sin perder ninguno de
ellos su caracter. La compatibilidad de un uso respecto al ca-
racteristico no implica su libre implantacion dentro del mismo
ambito territorial, sino Unicamente la aceptacion de que su
presencia pueda ser simultanea sin perjuicio de que esa in-
terrelacion obligue a sefalar restricciones en la intensidad del
uso compatible en funcion de determinados parametros del
uso caracteristico.

3. Uso prohibido: Es el no permitido en la normativa, asi
como aquellos que, sin estar considerados como incompati-
bles, superen determinados umbrales en intensidad o forma
de uso.

Articulo 15. Usos de titularidad publica y privada.

1. Usos de titularidad publica: Son los realizados o pres-
tados por la Administracion, directamente o mediante con-
cesion, sobre bienes de dominio publico, o sobre bienes de
propiedad particular mediante arrendamiento o cualquier otro
tipo de ocupacion.

2. Usos de titularidad privada: Son aquellos que se reali-
zan por particulares en bienes de propiedad privada, estando
limitada su ocupacion en razon del dominio sobre el bien.

Articulo 16. Usos estables y provisionales.

1. Usos permanentes: Los que tienen caracter perma-
nente o duracion indeterminada.

2. Usos provisionales: Los que se establecen o acometen
por tiempo limitado o en precario.

Seccion 1.%: Condiciones del uso industrial

Articulo 17. Definicion, clases y situaciones.

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo
las operaciones de elaboracion, transformacién, reparacion,
almacenaje y distribucién de productos materiales, asi como
el desarrollo y produccién de sistemas informaticos, audiovi-
suales y otros similares, independientemente de cual sea su
tecnologia. Se distingue:

a) Produccioén industrial, que corresponde a las activida-
des incluidas en la Seccion C - Industria Manufacturera de la
Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas 2009 (en
adelante C.N.A.E.-2009), excepto las encuadradas en las di-
visiones 19, 20 y 23, asi como los grupos 17.1, 24.1, 244 y
24.5.

b) Aimacenaje y comercio mayorista. Corresponde a las
actividades incluidas en las divisiones 45, 46, 49 y 52, y en
los grupos 77.1 y 77.3 de la C.N.A.E.-2009, asi como las que
cumplieren funciones analogas.

c) Reparacion y tratamiento de productos de consumo do-
meéstico, que puede llevar aparejada su venta directa al publico
o0 hacerse mediante intermediarios. Se incluyen las actividades

de los grupos 95.1y 95.2, y de la clase 96.01 de la C.N.A.E.-2009
y las que cumplieren funciones analogas.

d) Produccion artesanal y oficios artisticos que comprende
aquellas actividades cuya funcion principal es la obtencion o
transformacion de productos, generalmente individualizables,
por procedimientos no seriados o en pequefias series, que
pueden ser vendidos al publico o a través de intermediarios.
Corresponde a las actividades incluidas en el grupo 90.0, asi
como las que lo sean por razon de su escala de produccion y
forma de trabajo incluidas en la Seccion C de la C.N.A.E.-2009
y las que cumplieran funciones similares.

2. De acuerdo con el Real Decreto 789/2001, de 6 de ju-
lio, por el que se aprueba el Reglamento de Seguridad contra
incendios en los establecimientos industriales, se consideran
las siguientes situaciones:

- A: El establecimiento industrial ocupa parcialmente un
edificio que tiene, ademas, otros establecimientos, ya sean és-
tos de uso industrial o bien de otros usos.

- B: El establecimiento industrial ocupa totalmente un edi-
ficio que esta adosado a otro u otros edificios, ya sean éstos
de uso industrial o bien de otros usos.

- C: El establecimiento industrial ocupa totalmente un edi-
ficio, o varios, en su caso, que esta a una distancia mayor de
tres (3) metros del edificio mas préximo de otros estableci-
mientos.

- D: El establecimiento industrial ocupa mas del cincuenta
por ciento (50%) de la superficie de la parcela.

- E: El establecimiento ocupa menos del cincuenta por
ciento (50%) de la superficie de la parcela.

Articulo 18. Dimensiones de los locales.

A efectos de aplicacion de las determinaciones que hagan
referencia a las dimensiones maximas de la superficie desti-
nada a la actividad industrial, ésta se entendera como la suma
de la superficie util de todos los locales destinados especifica-
mente a dichas actividades y de la superficie edificada desti-
nada a usos vinculados de forma directa a dichas actividades.

Quedan excluidas expresamente las superficies destina-
das a oficinas, exposicién de productos, venta y aparcamiento
de vehiculos que no estén destinados al transporte de los pro-
ductos.

Articulo 19. Proteccién contra incendios.

1. Se cumplira el Reglamento de Seguridad contra Incen-
dios en los Establecimientos Industriales aprobado por Real
Decreto 786,/2001, de 6 de julio.

2. De acuerdo con el apéndice 2 del citado Reglamento,
en base al nivel de riesgo intrinseco de los establecimientos
industriales, no se permite su ubicacion en las siguientes si-
tuaciones:

a) Situacion A.

- De riesgo intrinseco alto.

- De riesgo intrinseco medio en plantas s6tano o semiso-
tano.

- De cualquier riesgo, cuando el perimetro accesible del
edificio sea inferior al veinticinco por ciento (25%) del perime-
tro del mismo.

- De riesgo intrinseco medio o bajo en plantas baja y piso
cuando la altura de evacuacion sea superior a quince (15) me-
tros.

- De cualquier riesgo en segunda planta bajo rasante o
cuando la altura de evacuacion en sentido ascendente sea su-
perior a cuatro (4) metros.

b) Situacion B:

- De riesgo intrinseco alto cuando la altura de evacuacion
del edificio en sentido descendente sea superior a quince (15)
metros.

- De riesgo intrinseco alto o medio cuando el perimetro
accesible del edificio sea inferior al veinticinco por ciento (25%)
del perimetro del mismo.
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- De cualquier riesgo en segunda planta bajo rasante o
cuando la altura de evacuacion en sentido ascendente sea su-
perior a cuatro (4) metros.

- De riesgo intrinseco alto nivel 8.

Se entendera como perimetro accesible del edificio al
constituido por fachadas que pueden ser usadas por los servi-
cios de socorro en su intervencion.

Articulo 20. Ordenacion de la carga y descarga.

1. Cuando la superficie de produccion o almacenaje su-
pere los quinientos (500) metros cuadrados, la instalacion
dispondra de una zona exclusiva para la carga y descarga de
los productos en el interior de la parcela, dentro o fuera del
edificio, de tamafio suficiente para estacionar un camion, con
unas bandas perimetrales de un (1) metro.

2. Para superficies superiores a mil (1.000) metros cua-
drados debera duplicarse dicho espacio y afiadirse una unidad
mas por cada mil (1.000) metros cuadrados mas de superficie
de produccién o almacenaje.

3. En cualquier caso, el acceso a los edificios y parcelas
industriales debera poder efectuarse sin necesidad de realizar
maniobras en la via publica.

Seccion 2.%: Condiciones del uso de hospedaje

Articulo 21. Definicién y condiciones.

1. Es uso de Hospedaje el que tiene por finalidad propor-
cionar alojamiento temporal a las personas. Comprende los
Grupos 55.1y 55.2 de la C.N.A.E.-2009.

2. Las actividades comprendidas en esta clase de uso se
ajustaran a los requisitos técnicos minimos establecidos en la
normativa sectorial aplicable vigente.

Seccién 3.% Condiciones del uso de comercio

Articulo 22. Definicion y clases.

1. Es uso de comercio el ejercicio de actividades rela-
cionadas con el suministro directo de mercancias al publico,
mediante ventas al por menor, o a prestar servicios a los par-
ticulares. Comprende las actividades de la Division 47 y los
Servicios de la Division 96 y el Grupo 74.2, con las excepcio-
nes de las actividades del Grupo 95.2 y la Clase 96.01 en-
cuadradas en el uso industrial, asi como las actividades que
cumplieren funciones similares.

2. A los efectos de su pormenorizacion se distinguen las
siguientes categorias:

[) Local comercial: cuando la actividad comercial tiene
lugar en un establecimiento independiente de dimension no
superior a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados.

[) Centro comercial: al conjunto de establecimientos co-
merciales que, integrados en un edificio o complejo de edifi-
cios, ejercen las respectivas actividades de forma empresarial-
mente independiente, disponiendo de determinados elementos
de gestion comunes.

Articulo 23. Dimensiones

A efectos de aplicacion de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie de venta, esta dimension se enten-
derd como la suma de la superficie util de todos los locales
en los que se produce el intercambio comercial o en los que
el publico accede a los productos, tales como mostradores,
vitrinas y gondolas de exposicion, probadores, cajas, etc., los
espacios de permanencia y paso de los trabajadores y del pu-
blico, incluidos bares y restaurantes si existiesen en el interior
del establecimiento o agrupacion de locales; se excluyen ex-
presamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje
no visitable por el publico, zonas de carga y descarga y los
aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso
restringido.

Articulo 24. Circulacion interior.

1. En los locales comerciales de la categoria | definida en
el articulo 22, todos los recorridos accesibles al publico ten-
dran una anchura minima de ciento veinte (120) centimetros;
los desniveles se salvaran, con una anchura igual que el resto
de los recorridos, mediante rampas o escaleras.

2. En los locales de la categoria Il, los recorridos tendran
una anchura minima de ciento cuarenta (140) centimetros; los
desniveles se salvaran mediante rampas o escaleras con una
anchura igual que el resto de los recorridos.

3. Los locales de aseo no podran comunicar directamente
con el resto del local para lo cual debera instalarse un vesti-
bulo o espacio intermedio.

4. Para el acceso de los minusvalidos a las distintas plan-
tas se instalara ascensor, rampa o tapiz rodante con las condi-
ciones establecidas en el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de
la Junta de Andalucia.

5. Toda puerta utilizada en recorrido de evacuacion debe
abrir abatiendo sobre eje vertical en direccion coincidente con
la de evacuacion.

Articulo 25. Ordenacién de la carga y descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos
(1.500) metros cuadrados, se dispondra dentro del local, con
una altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centime-
tros, una darsena que se aumentara en una unidad por cada
mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior a quinientos
(500); las darsenas tendran unas dimensiones minimas de
siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud, dispuestas
de tal forma que permitan las operaciones de carga y des-
carga en cada una de ellas simultaneamente sin entorpecer el
acceso de vehiculos.

Seccién 4.%: Condiciones del uso de oficinas

Articulo 26. Definicion.

El uso de oficinas corresponde a actividades que se diri-
gen como funcién principal a prestar servicios administrativos,
técnicos, financieros, de informacioén y otros. Se incluyen en
este uso actividades puras de oficinas, asi como funciones de
esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no
de oficina (industria, construccion o servicios) que consumen
espacio propio e independiente. Asimismo se incluyen las se-
des sociales, organizaciones asociativas, profesionales, o con
otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras de
naturaleza similar.

Comprende, tanto las oficinas propiamente dichas en que
esta es la funcion principal, englobadas en las Secciones K, M
y N, en las Clases 77.33, 77.29, 62.01, 62.02, 62.03, 62.09,
69.10, 69.20, 73.20, 70.21, 70.22, 64.20, 71.11, 71.12, 73.11,
73.12, 78.10, 78.20, 78.30, 80.10, 80.20, 80.30, 82.11,
82.99, 86.21, 86.22, 86.23, 86.90, 75.00, 88.92, 59.15,
59.16, 59.17, 59.18, 59.20 y 60.10, y en la Divisién 94, de
la C.N.A.E.-2009; asi como todas las asociadas a actividades
publicas o privadas industriales o de servicios que consumen
espacio propio e independiente de la actividad principal.

Articulo 27. Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que
hagan referencia a la superficie Util, esta dimension se enten-
derd como la suma de la superficie util de todos los locales en
los que se produce la actividad de la oficina.

Articulo 28. Circulacion interior.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espa-
cios de utilizacion por el publico, tendréan una anchura de, al
menos, ciento veinte (120) centimetros.

2. Para el acceso de los minusvalidos a las distintas plan-
tas se instalara ascensor, rampa o tapiz rodante con las condi-
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ciones establecidas en el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de
la Junta de Andalucia.

Seccién 5.% Condiciones del uso de salas de reunién

Articulo 29. Definicion, clases y condiciones.

1. El uso de salas de reunion comprende los bares, res-
taurantes y cafeterias asi como las actividades ligadas a la
vida de relacion, acompafiadas en ocasiones de espectaculos,
tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile,
clubs nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y
otros locales en que se practiquen juegos de azar. Comprende
las actividades de la C.N.A.E.-2009 Grupos 56.1, 56.2 y 56.3,
y en las Clases 82.30 y 59.14 y cuantas otras cumplieran
funciones analogas, excepto las salas de cine o teatro que se
encuadran dentro del uso global dotacional, como uso porme-
norizado cultural.

En relacion con el Nomenclator y el Catalogo de Espec-
taculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos de la Comunidad Auténoma de Andalucia, Decreto
78/2002, de 26 de febrero, se consideran incluidas en esta
clase las actividades recreativas siguientes: Juegos de suerte,
envite y azar, Juegos recreativos, Atracciones recreativas, Hos-
teleria y Esparcimiento.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio se dis-
tinguen:

[) Salas de Reunion con espectaculos que engloba las ac-
tividades consideradas en el Nomenclator citado como atrac-
ciones recreativas y establecimientos de esparcimiento.

[) Salas de Reunion sin espectaculos. Comprende exclu-
sivamente los restaurantes, bares y cafeterias encuadrados en
los Grupos 56.1, 56.2 y 56.3 de la C.N.A.E.-2009, equivalentes
a los establecimientos de hosteleria del citado Nomenclator.

2. Las Salas de Reunion con espectaculos cumpliran las
condiciones establecidas por la legislacion sectorial vigente.

3. Las Salas de Reunion sin espectaculos cumpliran las
condiciones establecidas para el uso de comercio.

Seccién 6.% Condiciones de los usos de equipamiento y
servicios

Articulo 30. Definicién y clases.

1. Se conceptiia como uso de equipamiento y servicios
aquél que sirve para proveer a los ciudadanos del equipa-
miento que haga posible su educacion, su enriquecimiento
cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y a proporcionar los
servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de tipo adminis-
trativo como de abastecimiento o infraestructurales. Pueden
ser de caracter publico o privado.

2. Se distinguen los siguientes usos:

a) Docente: que comprende la formacion intelectual de
las personas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel
reglado, asi como las ensefianzas no regladas y la investiga-
cion.

b) Deportivo: Comprende las instalaciones destinadas a la
ensefianza y practica de la cultura fisica o de los deportes.

c) Sanitario: Comprende la prestacion de asistencia mé-
dica y servicios quirtrgicos, excluyendo los que se prestan en
despachos profesionales encuadrados en el uso de oficinas.

d) Social-asistencial: comprende la prestacion de asisten-
cia no especificamente sanitaria a las personas, mediante los
servicios sociales.

e) Cultural: comprende la conservacion y transmision del
conocimiento, asi como las actividades ligadas al fomento del
ocio y recreo cultural.

f) Publico-administrativo: comprende los servicios de ad-
ministracion y gestion de los asuntos de la Administracién en
todos sus niveles (municipal, provincial, autonémico y estatal).

g) Servicios urbanos: corresponde a las instalaciones que
cubren los servicios que salvaguardan las personas y los bie-

nes (policia y similares) y en general, todas las instalaciones
para la provision de servicios a los ciudadanos tales como re-
cintos de exposiciones, tanatorios y surtidores de combustible
para los vehiculos.

h) Servicios infraestructurales: comprende los servicios
vinculados al suministro de agua, energia, saneamiento, tele-
fonia y alumbrado.

Articulo 31. Condiciones de aplicacion.

Los usos considerados cumpliran las disposiciones vigen-
tes en la materia correspondiente y, en su caso, las que sean
de aplicacién por afinidad con otros usos de los que se reco-
gen en el presente Capitulo.

Seccion 7% Condiciones del uso de zonas verdes

Articulo 32. Definicion y condiciones.

1. Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a
plantaciones de arbolado o jardineria, con objeto de garantizar
la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacion.

2. Las condiciones que se sefialan para las Zonas Verdes
seran de aplicacion a los terrenos que el Plan Parcial destine
a tales fines.

El subsuelo de esta zona puede destinarse a la ejecucion
de equipamientos y/o aparcamientos.

3. Podra disponerse edificacion permanente ocupando
como maximo el diez por ciento (10%) de su superficie y siem-
pre que se destine a usos de equipamiento y servicios.

4. Las zonas dedicaran al menos el cuarenta por ciento
(40%) de su superficie a zona arbolada y/o ajardinada frente a
la que se acondicione mediante urbanizacion.

5. Deberan evitarse las grandes extensiones de praderas
de césped, tendiéndose a la utilizacion de especies xerofilas y
preferiblemente autdctonas.

6. Se respetaran los ejemplares de encinas existentes por
lo que las posibles edificaciones no podran afectarlas, prohi-
biéndose la ejecucion de aparcamientos y/o equipamientos en
el subsuelo.

7. Se potenciara la utilizacion de especies de caracter au-
toctono. Se supervisara su mantenimiento, principalmente en
periodos de sequia, evitando el control del crecimiento de la
vegetacion mediante glifosato, o de otros herbicidas.

8. Las plantaciones de vegetacion se realizaran con espe-
cies y formas parecidas al paisaje existente, evitando las formas
geométricas y realizando plantaciones en general con bordes
difuso, teniendo en cuenta el entorno en que se realizan.

9. Ademas, en los itinerarios peatonales y areas estan-
ciales se utilizaran preferentemente materiales tipo albero o
arena, evitando en la medida de lo posible materiales como
el hormigon.

Seccion 8.%: Condiciones del uso de red viaria

Articulo 33. Definicién y condiciones.

1. La red viaria es el espacio que se destina a facilitar el
movimiento de los peatones, de las bicicletas, los automoviles
y de los medios de transporte colectivo en superficie.

2. El Plan Parcial establecera una jerarquizacion de la red
viaria, definiendo los parametros de disefio en planta y perfil lon-
gitudinal para su desarrollo en el Proyecto de Urbanizacion.

CAPITULO 3

Condiciones Generales de la Edificacion

Articulo 34. Definicién y clases de condiciones.

1. En el presente Capitulo se establecen las condiciones
generales a que ha de sujetarse la edificacién, complementa-
das por las que sean de aplicacion en funcion del uso a que
se destina.
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2. La edificacién cumplira las condiciones que se detallan
en las secciones siguientes, referentes a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de la parcela edificable

b) Condiciones de posicion en la parcela

c) Condiciones de ocupacién de la parcela

d) Condiciones de edificabilidad

e) Condiciones de volumen y forma

Seccién 1.%: Condiciones de la parcela edificable

Articulo 35. Definicion.

1. Es toda porcién de suelo que constituye una unidad
fisica y predial.

2. La unidad de parcela resultante del planeamiento no
tiene que coincidir necesariamente con la unidad de propie-
dad, pudiéndose dar el caso de que una de aquellas com-
prenda varias de estas o viceversa.

Articulo 36. Linderos.

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una
parcela y la distinguen de sus colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o
el espacio libre publico que le da acceso, son linderos laterales
los restantes, llamandose testero la linde opuesta a la frontal.

3. Cuando se trate de parcelas limitadas por mas de una
calle, tendran consideracion de lindero frontal todas las lindes
a via, aunque se entendera como frente de la parcela aquél en
que se situa el acceso a la misma.

Articulo 37. Alineaciones.

Las alineaciones oficiales son las lineas que separan:

a) 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. Corresponde a
la alineacion exterior.

b) Las superficies edificables de las libres dentro de una
misma parcela. Corresponde a la alineacion interior.

Articulo 38. Superficie de parcela.
Es la dimension de la proyeccion horizontal del area com-
prendida dentro de los linderos de la misma.

Articulo 39. Parcela minima.

Parcela minima es la establecida en el planeamiento por
considerar que las unidades que no retinan las condiciones
de forma o superficie marcadas como minimas, conduciran a
soluciones urbanisticas inadecuadas.

Articulo 40. Rasantes.

1. Se entiende por rasante la linea que determina la incli-
nacion respecto del plano horizontal de un terreno o via.

2. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de
las vias, plazas o calles, que se definan en el Plan Parcial de
desarrollo.

3. Rasante natural del terreno es la correspondiente al
perfil natural del terreno sin que haya experimentado ninguna
transformacion debida al ingenio humano.

Seccion 2.%: Condiciones de posicion del edificio en la parcela

Articulo 41. Referencias de la edificacion.

1. Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que deli-
mita una parcela.

2. Fachada: Plano o planos verticales que por encima del
terreno separan el espacio edificado del no edificado, conte-
niendo en su interior todos los elementos constructivos del al-
zado del edificio, excepcién hecha de los salientes o entrantes
permitidos respecto a la alineacion exterior o interior.

3. Linea de edificacion: interseccion de la fachada de la
planta baja del edificio con el terreno.

4. Medianera o fachada medianera: es el plano o pared
lateral de continuidad entre dos edificaciones o parcelas, que
se eleva desde los cimientos a la cubierta, aun cuando su con-
tinuidad pueda quedar interrumpida por patios de luces de ca-
racter mancomunado.

Articulo 42. Separacion a linderos.

Es la distancia entre cada punto de la fachada del edificio
y el lindero de referencia mas proximo, medida perpendicular-
mente respecto a un plano vertical en dicho lindero.

Articulo 43. Retranqueo.

1. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre
la linea de edificacién y la alineacion oficial exterior o cual-
quiera de los linderos de la parcela. Puede darse como fijo
obligado 0 como minimo.

2. En funcién de la posicién del lindero respecto al cual
se establece pueden existir retranqueos a fachadas o frente de
parcela, retranqueo a testero y retranqueo a lateral.

3. El valor del retranqueo se medira perpendicularmente
al lindero de referencia en todos los puntos del mismo.

Articulo 44. Separacion entre edificios.

1. Es la dimensién que separa a sus fachadas exteriores,
bien estén sobre la misma parcela.

2. Se entiende que un edificio cumple una distancia de-
terminada a otro, cuando la distancia entre cualquier par de
puntos situados en una y otra linea de edificaciéon es igual o
superior a dicha dimension.

Cuando el edificio tenga cuerpos de edificacion de distin-
tas alturas, la anterior condicién debera cumplirse para cada
uno de ellos; en este caso las lineas de edificacion se entende-
ran referidas a las fachadas de los correspondientes cuerpos
de edificacion.

Articulo 45. Fondo edificable.

Es el parametro que se establece en el planeamiento, que
sefiala cuantitativamente la posicion en la que debe situarse
la fachada interior de un edificio, mediante la expresion de la
distancia entre cada punto de ésta y la alineacion exterior, me-
dida perpendicularmente a esta.

Articulo 46. Area de movimiento de la edificacion.

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicion
del edificio dentro de la parcela edificable y determina la zona
de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacion.

Articulo 47. Tipologias edificatorias.

Se consideran las siguientes tipologias edificatorias:

a) Edificacion 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 entre medianeras, la que estando cons-
truida en una Unica parcela tiene sus lineas de fachada coinci-
dentes, al menos, con los linderos laterales.

c) Edificacion pareada, es aquella en la que las construc-
ciones cumplen la condicion de medianeras en un lindero co-
mun y de edificacion aislada en los restantes.

Seccion 3.%: Condiciones de ocupacion de la parcela por la
edificacion

Articulo 48. Superficie ocupable.

1. Se entiende por superficie edificable la superficie de
la parcela edificable susceptible de ser ocupada por la edifi-
cacion.

2. La superficie ocupable puede sefalarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones
de posicion tales como retranqueos, separacion entre edifica-
ciones, etc.
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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 la de las plantas bajo rasante.

Articulo 49. Superficie ocupada.

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro for-
mado por la proyeccion de las fachadas sobre un plano hori-
zontal.

2. La ocupacion sera necesariamente inferior o igual a los
valores de la superficie ocupable y de la superficie edificable
que se fijen en el Plan Parcial.

Articulo 50. Coeficiente de ocupacion.
Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacion entre
la superficie ocupable y la superficie de la parcela edificable.

Articulo 51. Superficie libre de parcela.
Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocu-
pada por la edificacion sobre rasante.

Seccion 4.7: Condiciones de edificabilidad

Articulo 52. Superficie edificada.

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

2. Superficie edificada total es la suma de las superficies
edificadas de cada una de las plantas que componen el edifi-
cio, calculada con las determinaciones del articulo anterior.

Articulo 53. Superficie util.

Se entiende por superficie Util la comprendida en el interior
de los limites marcados por los muros, tabiques, o elementos
de cerramiento y divisién que la conformen. Se excluira, en el
coémputo total, la superficie ocupada en la planta por los cerra-
mientos interiores, fijos 0 moviles, por los elementos estructura-
les verticales y por las canalizaciones o conductos con seccion
horizontal no superior a cien (100) centimetros cuadrados.

Articulo 54. Superficie edificable o edificabilidad.

1. Es el valor que limita la superficie edificada total que
puede construirse en una parcela o, en su caso, en un area.

2. Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento
mediante los siguientes medios:

a) La conjuncion de las determinaciones de posicion,
forma y volumen sobre la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.

Articulo 55. Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la
superficie total edificable y la superficie de la proyeccion hori-
zontal del terreno de referencia.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad.

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabi-
lidad se expresa como relacion entre la superficie total edifi-
cable y la superficie total de un sector o unidad de ejecucion,
incluyendo pues, tanto las superficies edificables como los
suelos que han de quedar libres y de cesién obligatoria.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabili-
dad se expresa como relacion entre la superficie total edifica-
ble y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de
la parcela o, en su caso, la superficie del sector o unidad de
ejecucion de la que se ha deducido la superficie de espacios
libres y de cesién obligatoria.

3. La determinacion del coeficiente de edificabilidad se en-
tiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de
la conjuncién de este parametro con otros derivados de las con-
diciones de posicidon y ocupacion se concluyese una superficie
total edificable menor, sera éste el valor que sea de aplicacion.

Seccion 5.%: Condiciones de volumen y forma de los edificios

Articulo 56. Solido capaz.

Es el volumen definido en el planeamiento, dentro del cual
debe inscribirse la totalidad de la edificacion sobre rasante, ex-
cepto los salientes autorizados.

Articulo 57. Altura de la edificacion.

1. La altura de una edificacion es la medida de la dimen-
sion vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno.
Para su medicion se utilizaran unidades de longitud o nimero
de plantas del edificio.

2. La altura en numero de plantas es el niumero de plan-
tas que existan por encima de la rasante, incluida la planta
baja.

3. La altura de la edificacién en unidades métricas es la
distancia desde la rasante hasta cualquiera de los siguientes
elementos y en funcién de ellos sera:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la intersec-
cion de la cara inferior del forjado que forma el techo de la
ultima planta con el plano de la fachada del edificio. El techo
de la ultima planta puede ser un forjado horizontal o inclinado
si conforma el plano de la cubierta del edificio.

b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas
alta del edificio.

Articulo 58. Regulacion de las plantas de una edificacion.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta, acondicionada para desarrollar en ella una actividad.
Se consideran los siguientes tipos de plantas en funcién de su
posicion en el edificio:

a) Sotano: Se entiende por planta sotano aquella en que
la totalidad o mas de un cincuenta por ciento (50%) de la su-
perficie edificada, tiene su paramento de techo por debajo de
la rasante de la via de acceso al edificio en el caso de edi-
ficacion entre medianeras, o del terreno en contacto con la
edificacion para la edificacion aislada. La altura libre no sera
inferior a dos con veinte (2,20) metros.

b) Semisétano: Es aquella en que toda o mas de un cin-
cuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, tiene el
plano de suelo a cota inferior de la rasante y el plano de techo
por encima de dicha cota. La altura libre no sera inferior a dos
con veinte (2,20) metros.

c) Baja: Es la que se sittia por encima de la planta sotano
0 semisotano real o posible.

d) Entreplanta: Planta que en su totalidad tiene el forjado
de suelo en una posicién intermedia entre los planos de pavi-
mento y techo de una planta baja. La superficie de las entre-
plantas entrara en el computo de la superficie total edificada.

La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta
sera igual superior a dos con veinte (2,20) metros.

e) Piso: Es la planta cuyo plano de suelo esté situado por
encima del forjado de techo de la planta baja.

f) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie
edificable es inferior a la normal de las restantes plantas, y
sus fachadas se encuentran separadas del resto de los planos
de fachada del edificio.

g) Bajo cubierta o buhardilla: Planta eventualmente abu-
hardillada, situada entre la cara superior del forjado de la ul-
tima planta y la cara inferior de los elementos constructivos de
la cubierta inclinada.

2. Altura libre de pisos es la distancia vertical entre la
cara superior del pavimento terminado de una planta y la cara
inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso
techo si lo hubiere.

3. Altura de pisos es la distancia medida en vertical entre
las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.
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CAPITULO 4
Condiciones ambientales

Articulo 59. Compatibilidad de actividades.

1. Toda actividad o actuacién que pretenda instalarse en
el parque empresarial, que se encuentre en el Anexo de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Am-
biental, debera ser sometida al procedimiento de prevencion
ambiental correspondiente.

2. Los procedimientos de Calificacion Ambiental que re-
sulten necesarios se instruiran en base los siguientes criterios:

- Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente es-
tablecidos de ruidos y vibraciones.

- Garantizar el cumplimiento de los niveles y controles le-
galmente establecidos para la emisién de otros contaminantes
atmosféricos.

- Anélisis de la influencia que el trafico de vehiculos gene-
rado por la actividad concreta pudiera tener sobre los accesos
y fluidez de la circulacién de la zona.

Articulo 60. Proteccion atmosférica.

1. Las actividades potencialmente contaminantes de la
atmosfera seguiran la tramitacion y obligaciones establecidas
en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del Aire
y Proteccion de la Atmdsfera y Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

2. Las emisiones de las actividades potencialmente con-
taminadoras de la atmdsfera, cualquiera que sea su natura-
leza, no podran rebasar los niveles de emision establecidos
en la normativa vigente: Ley 38/1972, de 22 de diciembre, de
Proteccion del Ambiente Atmosférico, el Decreto 833/1975,
del Ministerio de Planificacion del Desarrollo y su desarrollo
posterior y demas normativa de aplicacion o que la sustituya.

3. En relacion a las emisiones no canalizadas de particu-
las, se estara a lo dispuesto por el Decreto 151/2006, de 25
de julio, por el que se establecen los limites y metodologia de
aplicaciéon en el control de las emisiones no canalizadas de
particulas por las actividades potencialmente contaminadoras
de la atmosfera.

4. Las industrias que se instalen en el Parque Empresarial
deberan respetar los limites admisibles de ruidos y vibraciones
asi como ajustarse a las exigencias de aislamiento acustico
exigibles en el ambito zonal correspondiente establecidos en
el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, Reglamento de
Proteccién contra la Contaminacién Acustica en Andalucia. En
este sentido debera acreditarse el cumplimiento de los Nive-
les de Emision al Exterior (N.E.E.). También debera ajustar a
las disposiciones establecidas en la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido y Real Decreto 1367/2007, de 19 de oc-
tubre, en lo que le resulte de aplicacion.

5. La ubicacion, orientacion y distribucion interior de los
edificios, se planificara con vistas a minimizar los nivelas de
inmision en los mismos, adoptando disefios preventivos y su-
ficientes distancias de separacion respecto a las fuentes de
ruido mas significativas, todo ellos sin perjuicio de la aplica-
cion de la normativa del Codigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 61. Saneamiento, vertido y depuracion de aguas.

1. Sin perjuicio de lo que dicten las Normas que regulan
las zonas de uso industrial, todas las actividades e industrias
que se establezcan deberan cumplir los parametros de vertido
al alcantarillado que establece la legislacion vigente.

2. Las instalaciones o actividades cuyas aguas residuales
se mantengan dentro de parametros admisibles, podra ver-
ter directamente a la red de saneamiento con sifén hidrau-
lico interpuesto. Estos vertidos sin tratamiento previo a la red
general de alcantarillado, solo seran autorizados cuando no
supongan riesgo para la red general por sus caracteristicas
corrosivas, densidad, por su naturaleza inflamable o explosiva,
0 por contener contaminantes tdxicos en cantidades tales que
supongan una amenaza para la calidad de las aguas recepto-
ras del vertido comun final.

3. Cualquier actividad que supere alguno de estos para-
metros quedara obligada a la adopcion de un sistema propio
de correccion de sus aguas residuales para cumplir con los
limites fijados por la normativa vigente. La justificacion del
cumplimiento de dicha circunstancia debera realizarse expre-
samente en los proyectos de actividad que se presenten.

4. La planta de tratamiento de aguas residuales se debe-
ran someter al correspondiente procedimiento establecido por
la Ley 7/2007, de 9 de julio, con caracter previo a la construc-
cion de las mismas.

5. Para la correcta gestion de las aguas residuales sera
obligatoria la colocacién de un pozo de registro o arqueta de
control en la conduccién de salida de efluentes para cada una
de las naves del Parque Empresarial para permitir la toma de
muestras individualizadas. Este hecho debe quedar plasmado
en la planimetria de ordenacion pertinente y deberan realizarse
con anterioridad a la puesta en marcha de las actividades del
Parque Empresarial.

6. Los Ayuntamientos o Entidad Urbanistica de Conser-
vacion, segun se determine en el Plan Parcial, seran compe-
tentes para realizar las tomas de muestras en las arquetas o
pozos de registro de control y los analisis necesarios corres-
pondientes para comprobar el cumplimiento de las condicio-
nes de vertido, de acuerdo con la normativa aplicable.

Articulo 62. Gestion de residuos.

1. Se pondra cuidado en evitar que se produzcan vertidos
y residuos de cualquier tipo en el arroyo proximo.

2. El Parque Empresarial debera contar con un punto lim-
pio. La gestion de la citada instalacion correspondera a una
empresa con autorizacion para la gestion de residuos.

3. La gestién de los residuos se realizard de la forma
prevista en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos vy el
Reglamento de Residuos (Decreto 283/1995, de 21 de no-
viembre,) mediante su reduccion, reutilizacion, reciclado u
otras formas de valorizacion o eliminacion controlada, por este
orden jerarquico, debiendo almacenarse de manera adecuada
e individual hasta su tratamiento final.

4. Las operaciones de gestion de residuos solidos urba-
nos se realizaran de acuerdo con lo establecido en el Decreto
283/1995, de 21 de noviembre, Reglamento de Residuos.

Articulo 63. Proteccion de los suelos.

1. En el caso de que en el Parque Empresarial se ins-
tale alguna actividad potencialmente contaminante del suelo
afectada por el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el
que se establece la relacién de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la
declaracion de suelos contaminados, debera someterse a sus
determinaciones, en especial, la de elaborar un informe pre-
liminar de situacion del suelo sobre el que desarrolla dicha
actividad con el alcance y contenido estipulado en su Anexo I
y dentro del periodo habilitado para ello por esta Consejeria de
Medio Ambiente.

2. Con el objeto de evitar cualquier derrame accidental
de liquidos que pueda afectar al suelo o a las aguas subterra-
neas, el suelo de los espacios en los que se realicen procesos
productivos, o existan maquinas ligadas a dichos procesos,
sera impermeable.



