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Ayuntamiento de Luque
NGm. 155/2017

PLAN PARCIAL “22 AMPLIACION DEL POLIGONO INDUS-
TRIAL SAN BARTOLOME” DE LUQUE (CORDOBA)
Promotor: M.I. Ayuntamiento de Luque.
1. MEMORIA

1.1. MEMORIA EXPOSITIVA

1.1.1. Nombre y domicilio del Promotor

El presente documento de Plan Parcial ha sido encargado y
promovido por el M.l. Ayuntamiento de Luque.

De acuerdo con las determinaciones contenidas en las Normas
Subsidiarias de Luque, aprobadas por la Comision Provincial de
Urbanismo, y en la propia Ley del Suelo y sus Reglamentos, con-
tando con capacidad plena para estos efectos.

1.1.2. Datos del Sector (superficie y lindes)

Los datos de la superficie del sector, objeto de este expediente
de Plan Parcial, asi como sus correspondientes lindes perimetra-
les, vienen detalladamente especificados en los planos corres-
pondientes de la Modificacion puntual de las Normas Subsidia-
rias, recientemente aprobada y que se adjuntan como planos de
informacion es este documento.

Esta situado en la zona Este del Poligono San Bartolomé, jun-
to a la Huerta de San Rafael, a la altura de km. 339 de la carrete-
ra N-432, y su superficie aproximada es de 23.084,00 m=.

1.1.3. Antecedentes del Plan Parcial

El presente Plan Parcial, desarrolla la segunda ampliacion del
Poligono Industrial “San Bartolomé”, que tiene como objeto el sa-
tisfacer la demanda existente de suelo industrial en la zona.

- El aprovechamiento tipo asignado en las Normas Subsidia-
rias municipales vigentes es de 0.7 m? techo/m? suelo, de todo el
sector.

1.2. INFORMACION URBANISTICA

1.2.1. Caracteristicas naturales del terreno del Sector

La morfologia que presenta el terreno en su conjunto es poco

Parcela Propietario Domicilio
A Luis Valdelomar de Prado
B M.I. Ayuntamiento de Luque

Total del Sector

1.3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.3.1. Justificacion proyectual de la Propuesta

A) Fundamentalmente se justifica la redaccion de este Plan
Parcial, la continua demanda de usos industriales en la zona, ya
que la oferta esta proxima al agotamiento, constituyendo un ade-
cuado soporte del desarrollo urbanistico de los terrenos referen-
ciados en el presente documento, debido a su adyacencia al sue-
lo urbano consolidado, y por tanto a su sencilla integracion en la
trama preexistente.

B) El trazado viario: “la viabilidad urbana”.

Al tratarse de una pequefia ampliacion, solo se contempla la
apertura de una via de circulacion, que a la vez servira de aparca-
miento y de acceso a la zona de equipamientos deportivo, social
y comercial.

Se incluye también una zona de 5 m de ancho que se sitia en

Juan R. Jiménez, 11. 14012 Cérdoba
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accidentada, presentando una pendiente suave de S-E a N-O que
no impide el establecimiento de la zonificacién que se plantea en
la propuesta global de esta Plan Parcial, tal como queda grafiado
en los planos de topografia y zonificacion que se acompafan en
este documento.

De acuerdo con la naturaleza general del terreno se ha estudia-
do la propuesta no planteandose serios problemas en el subsue-
lo que no puedan ser superados en la ejecucién de obras previs-
tas.

En todo caso, en los sucesivos proyectos de urbanizacion y
edificacion se realizaran los necesarios estudios geotécnicos pa-
ra la implantacion y ejecucion de las diferentes obras a realizar.

1.2.2. Usos, edificacion, vegetacion e infraestructuras exis-
tentes

El suelo del Sector esta de erial, exento en general de vegeta-
cion arbérea, y no existiendo sobre él ninguna clase de edifica-
cion.

El Poligono “San Bartolomé”, lindante con el sector y del cual
sera una segunda ampliacién, tiene todos los servicios urbanisti-
cos que exige la ley del suelo.

- La red viaria existente la constituyen la Carretera N-432 des-
de la que se accede al sector y las calles del Poligono, que se en-
cuentran pavimentadas.

- Al Este del Sector existe una amplia zona con pendiente des-
cendente hacia el N-O, lo que provoca grandes avenidas de agua
en época de lluvias, que actualmente se recogen en una zanja
que realizé el Ayuntamiento paralela a la calle 2 del Poligono y
que va a desaguar junto a la préxima alcantarilla de la carretera
N-432.

- El Sector estd sometido a las determinaciones de los servi-
cios de infraestructuras del Ayuntamiento de Luque que fijara las
cargas externas que le corresponden. La posibilidad de conexion
con dichas infraestructuras y con las existentes se justificaran me-
diante los correspondientes certificados de las compafiias sumi-
nistradoras que se adjuntaran en el proceso de aprobacion de es-
te Expediente de Plan Parcial.

1.2.3. Estructura de la propiedad del suelo y superficies

Superficie en m?

15.344 (66,47%)
7.740 (33,53%)
23.084 (100%)

el lugar denominado “madre vieja”, que desde siempre ha consti-
tuido el desguace natural de las aguas pluviales de la zona y que
en caso de tormentas constituye la salida natural de las aguas.

En la zona que se presenta fachada a la carretera N-432 se si-
tua otro aparcamiento.

Los aparcamientos careceran de bordillos y se pintaran sobre
el pavimento, con objeto de facilitar en un momento determinado
la evolucién de los grandes camiones de transporte.

C) El desarrollo de las “infraestructuras basicas”.

Constituye el tercer elemento esencial de la estructura urbana
que asi se plantea, y su disefio esta intimamente relacionado y
condicionado por la organizaciéon morfolégica, ajustdndose per-
fectamente a la trama del Suelo Urbano existente.

1.3.2. Adecuacion de la ordenacién al pavimento superior

El presente expediente de Plan Parcial, trata de desarrollar las

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

Ne 24 p.1

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



Ne 24 p.2

ordenaciones y especificaciones urbanisticas propuestas en el
Planteamiento General de rango superior, es decir, el documento
de las Normas Subsidiarias Municipales del Ayuntamiento de Lu-
que.

Asi pues, trata de distribuir la edificabilidad y el uso planteado
mediante adecuadas ordenanzas y condiciones especificas que
garanticen la correcta ordenacién urbanistica del conjunto de la
propuesta de este Plan Parcial, segin las determinaciones pro-
yectuales expuestas en el anterior punto 1.3.1.

1.3.3. Zonificacién con asignacion de usos pormenorizados

Este Plan Parcial, desarrolla los usos industriales, terciarios y
comerciales, planteados en la correspondiente documentacion,
Planos de Clasificacion, y fichas reguladoras de la NN.SS., se-
gun la ordenacién que se plantea y cuya zonificacion es la si-
guiente:

MANZANAS 1, 2 Y 3. Zona Industrial (NI).

Comprende las parcelas dedicadas fundamentalmente a uso
Industrial, Terciario o Comercial, de dominio privado. Las orde-
nanzas particulares de este documento de Plan Parcial, de acuer-
do con las determinaciones de las NN.SS. de Luque, fijan los dife-
rentes parametros edificatorios y las alineaciones de la edifica-
cién, asi como de los espacios dedicados a aparcamientos, acce-
Sos, etc.

ZONA “ED+ES+EC”. Equipamiento de servicios de Interés Pu-
blico y Social.

Comprende la zona destinada a reservas dotacionales para
servicios de Interés Publico y social, que puede abarcar equipa-

Lunes, 06 de Febrero de 2017

Segln NN.SS.

Determinacion

miento deportivo, equipamiento comercial y equipamiento social,
especificada como tal en el Plan Parcial, de cesion obligatoria, de
dominio publico y superficie minima dimensionada por el Regla-
mento de Planeamiento. Las ordenanzas particulares de este do-
cumento de Plan Parcial fijan las alineaciones de la edificacion,
asi como de los espacios dedicados a aparcamientos publicos,
accesos, etc., de acuerdo con las determinaciones de las Orde-
nanzas relativas a Zona de Equipamiento del documento de Nor-
mativa de usos y Ordenanzas de la NN.SS. de Luque.

ZONA “V”. Sistemas de espacios libres de uso y dominio publi-
co.

Comprende aquellas zonas de espacios verdes libres destina-
dos a uso publico, ya sean zonas de recreo, jardines, o parques,
de cesion obligatoria segun las disposiciones del Reglamento de
Planeamiento.

1.3.4. Cuadro de caracteristicas urbanisticas

A. Datos iniciales urbanisticos segun las NN.SS. de Luque.

Partimos de las condiciones urbanisticas especificadas en los
Planos, documentos y Fichas de las NN.SS. de Luque, desarro-
llando el presente Plan Parcial sus determinaciones urbanisticas.

En este sentido, se recogen las determinaciones establecidas
en las NN.SS. en cuanto a sus condiciones de régimen urbanisti-
co, asi como acuerdos establecidos en la gestion de este Plan
Parcial.

Adecuacion del Plan Parcial a las determinaciones de la
NN.SS.

Segun Plan Parcial

22 Ampliacién del P.I. San Bartolomé

Delimitacion Segun Modificacién Puntual de las NN.SS. Segun Modificacion de las NN.SS.
Superficie Algo més de 2 Has. (segiin modificacion puntual de las NN.SS.) 23.084 m? (2,3084 Has)
. L, . X . X . Creacion de suelo industrial y los equipamientos exigidos por la
Objeto Creacion de suelo industrial y los equipamientos exigidos por la ley del suelo
ley del suelo
Iniciativa M.1. Ayuntamiento de Luque M.1. Ayuntamiento de Luque
Ordenacion Plan Parcial Plan Parcial
Usos Industria C? 28 y 32, Oficinas. Industria C2. 22y 32, y Escaparate Oficinas.

Edificabilidad Global 0,70 m2t/ m2s

Areas Libres (Zona Verde) 2.308 m? (10%)
Equipamiento deportivo 461,68 m? (2%)
Equipamiento social 230,84 m? (1%)
Equipamiento comercial 230,84 m? (1%)
Viales + aparcamientos

Cesion de suelo neto 10% s/parcelas netas

B. Datos del Plan Parcial y “cuadro de caracteristicas Urbanisticas”.
Caracteristicas de la Ordenacién

0,70 m2t/ m?s

2.308 m2 (10%)

Cesion oblig. 461,68 m2 (2%)+
Cesion oblig. 230,84 (1%)+
Cesion oblig. 230,84 (1%)+
4.140.01 m2 (17,93%)

10% s/parcelas netas

Denominacion Uso Superficie en m? % Edificabilidad m2s/m2t Techo edificable m2t
NI Industrial 15.680,63 67,93 1,03 16.158

ED Equipamiento deportivo 461,68 2,00 - -

ES+EC Equipamiento social + equipamiento comercial 461,68 2,00 - -

zv Zona Verde 2.308,00 10,00 - -

Transformadores 32,00 0,138
\% Viales + Aparcamientos 4,140,37 17,94 - -
Totales 23.084,00 100,00 Edif. Global 0,70 16.158

1.4. SERVICIOS URBANISTICOS.

En el conjunto de planos que se adjunta, el Plan Parcial plan-
tea una serie de esquemas correspondientes a las infraestructu-
ras urbanisticas basicas de la propuesta que son necesarias pa-

ra la puesta en marcha y correcto funcionamiento de la futura ur-
banizacion. Todas las conducciones y canalizaciones conectan a
las redes de infraestructuras y a los servicios municipales a tra-
vés de la trama urbana colindante. Dichos esquemas deberan ser
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desarrollados por el correspondiente Proyecto de Urbanizacion
gue se redactara posteriormente a la aprobacion administrativa
de este Plan Parcial. Las hipétesis iniciales de caracteristicas fun-
damentales que debera concretar y desarrollar el proyecto de Ur-
banizacion, seran las siguientes:

1.4.1. Red viaria

La red viaria, como queda reflejado en la documentacion grafi-
ca del presente Plan Parcial, se configura calle A que es la via de
acceso a los equipamientos, y la calle B, de evacuacion de las
aguas pluviales del arroyo natural que aunque no tiene caudal
constante, presenta un caudal considerable en la época de llu-
vias. Ambas quedan definidas segun las secciones tipo y la plan-
ta en los planos de red viaria.

La acera correspondiente a la calle 2 del Poligono, no esta eje-
cutada, por lo que se incluye en este Plan Parcial.

La propia topografia natural del terreno posibilita la adecuada
organizacion viaria sin que haya necesidad de efectuar considera-
bles obras de adaptacion, con pendientes suaves que posibilitan
la evacuacion de pluviales.

Las pendientes transversales con las que se construiran las di-
ferentes capas y pavimentos se adaptaran a la normativa munici-
pal, asi como la composicién de los diferentes tipos de pavimen-
tos y bordillos.

Las rasantes de las diferentes vias quedan suficientemente es-
tudiadas y especificadas en la documentacién grafica de este
Plan Parcial, siendo el posterior Proyecto de Urbanizacién el do-
cumento que desarrolle y concrete las previsiones fijadas.

1.4.2. Abastecimiento de agua

El abastecimiento y distribucién de agua potable se realizara
mediante una red disefiada para tal motivo partiendo de la cone-
xién con la red municipal de abastecimiento cuya canalizacion
mas proxima proviene de la calle 2 del Poligono. Se efectuara el
suministro mediante una red mallada tal y como queda reflejado
en el Plano correspondiente de este Plan Parcial, debiendo que-
dar garantizada una posibilidad de consumo para uso industrial
de 3,5 litros por m? construido y dia. Se prevé una dotacion de 1,5
litros/m?/dia para riesgos de los espacios libres y jardines publi-
Cos.

En principio, se prevé una red de distribucién de seccién mini-
ma de 100m/m a resultas de los didmetros que determine el pro-
yecto de Urbanizacién. En cualquier caso, esta garantizara los
consumos, caudales, diametros y previsiones minimas que se de-
terminan en las correspondientes especificaciones de las NN.SS.
La velocidad estard, en todos los casos, comprendida entre 0.5 y
1.5 m/seg. La red se dimensionara de manera que en ningn pun-
to su presion baje de 10 m.c.a. o supere los 60 m.c.a.

La red interna discurrira fuera de la calzada de rodadura y con
la debida proteccion, especificamente en el caso de cruces de las
mismas.

El mantenimiento y reparacién de toda la red correspondera a
la Entidad de Conservacion hasta el momento de su recepcién
definitiva por parte del Ayuntamiento.

1.4.3. Saneamiento.

El saneamiento se realizara en la calle A, de acceso a la zona
de equipamientos, mediante una tuberia de 30 cms de diametro
con los pozos y los imbornales que se indican en los planos co-
rrespondientes.

Las aguas pluviales se recogeran a través de una tuberia de
gran seccion que discurrira por la zanja que actualmente existe
por la acera de la Huerta San Rafael, que confluiran en la calle B
de 5 m de ancho que a tal efecto se sitia entre las manzanas 1y
2.
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El mantenimiento, limpieza y explotacién de la red quedaran
garantizados por la Entidad de Conservacion hasta que se efec-
tde su recepcion definitiva por el Ayuntamiento.

1.4.4. Electrificacion y Alumbrado Publico

En el trazado de las canalizaciones eléctricas de A.T.y B.T. se
tendran en cuenta los vigentes Reglamentos Electrotécnicos, asi
como las Normas Técnicas de Construccion y Montaje de la Cia
Sevillana de Electricidad.

El esquema que se propone, se basa en una red de instalacion
subterrédnea de baja tension procedente de los transformadores
que se han de proyectar. La conexion con la red de alta tension
existente se determina en el plano de red de AT y BT de este
Plan Parcial. Se prevén dos centros de transformacién ubicados
en el lugar que se sefiala en planos. A partir del transformador se
proyecta la red de baja tension que alimenta a las distintas parce-
las a través de una trama de anillos semicerrados e independien-
tes hasta la conexion con las cajas de proteccion.

Todas las conducciones iran enterradas y se emplearan tubos
P.V.C. rigido de 140mm. De diametro y llevaran a la distancia re-
glamentaria la banda sefializadora de proteccion. En los cruces
de calzadas y salida del centro de transformacion se reforzara la
proteccién de entubamiento con hormigén en masa de 150
kg/cmz2., de resistencia caracteristica.

Para el célculo de los centros de formacion y para su ubicacion
nos basamos en la Norma M.1.B.T. 010 del Reglamento de Insta-
laciones Eléctricas. Por ello, se calcula la potencia sobre una ba-
se de 125 W/m?, con un coeficiente de reduccion de 0.6 lo que
nos da una potencia de 16.176 x 125 x 0.6 = 1.213 Kw, por lo que
en principio se puede estimar que sera suficiente con dos trans-
formadores de 600 Kw, cada uno.

Respecto al alumbrado publico, hay que tener en cuenta que la
calle n° 2 del Poligono ya esta dotada de alumbrado publico, por
lo que solo seré necesario preverlo en la calle de acceso a los
equipamientos y en la zona del aparcamiento de la fachada a la
carretera N-432.

La red ir4 conectada a su centro de mando. Se emplearan los
baculos y luminarias reglamentadas por las Normas Municipales
calculando un nivel de intensidad de 20 lux para el alumbrado pu-
blico. Las separaciones entre los baculos o columnas no seran
superiores a las indicadas en los planos. La fuente luminosa es,
en todos los casos, de vapor de sodio.

Asi mismo, las bases de cimentacién, las arquetas, los conduc-
tos de la red subterranea, los elementos de puesta a tierra y la
ejecucion de los centros de mando con sus equipos correspon-
dientes se ajustaran a las previsiones de la Normativa Municipal y
a la Reglamentacion Electronica y de la Compafiia Suministrado-
ra.

El proyecto de urbanizacion debera desarrollar y concretar to-
dos los datos anteriormente mencionados, completando el calcu-
lo y secciones de redes mediante el correspondiente proyecto de
electrificaciéon y de acuerdo con las especificaciones de la Cia.
Suministradora de Electricidad.

El suministro de energia eléctrica correspondera a dicha Cia.,
segun se acredita con la documentacién anexa, que aporta los
certificados de posibilidad de suministro.

1.4.5. Otros Servicios.

1.4.5.1. Red de telefonia

Se ejecutara toda la red de telefonia subterranea de acuerdo
con las normas de la C.T.N.E. Para el trazado de las canalizacio-
nes se tendra en cuenta la Norma Técnica NT. F. 1.003 de octu-
bre de 1986 “CANALIZACIONES SUBTERRANEAS EN URBANI-
ZACIONES...".
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El esquema de dicha red, queda reflejado en los planos corres-
pondientes de este Plan Parcial.

1.5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATI-
VA MEDIAMBIENTAL Y DE LAS NORMAS GENERALES DE
PROTECCION DE LAS NN.SS.

La evolucién de Impacto Ambiental a la que fue sometida la
Modificacion Puntual de las NN.SS., culminé con una Declara-
cion de Impacto Ambiental favorable por parte de la Delegacion
Provincial de Medio Ambiente.

No obstante, existe una legislacion sectorial, con repercusio-
nes ambientales, que el Plan Parcial debe respetar. En este senti-
do cabe sefialar la Ley de Vias Pecuarias, la Ley Forestal de An-
dalucia y su Reglamento, la Ley de Aguas y el Reglamento de
Dominio Publico Hidraulico.

Respecto a vias pecuarias se advierte que no hay ninguna que
se vea afectada por el Plan Parcial. Respecto a lo dispuesto en la
Ley Forestal y su Reglamento tampoco existe ninguna afeccién
por cuanto se trata de una zona agricola completamente desarbo-
lada. En cuanto el cumplimiento de lo dispuesto en la Ley de
Aguas y en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico debe
sefialarse que no existe ningln curso de agua en la zona afecta-
da por el Plan Parcial. Asimismo, en cuanto al futuro vertido de
aguas residuales, se conectaran al saneamiento a través de los
colectores municipales. Por otra parte, también se prevé en el
Plan Parcial la recogida y conduccion de las aguas pluviales ha-
cia el Arroyo existente al N-O del Poligono.

Medidas de proteccion y correccion medioambiental.

Aunque el Plan Parcial no estd sometido a ninguna medida me-
dioambiental especifica y con el objetivo de justificar el cumpli-
miento de la declaracion de impacto ambiental y de las normas
generales de proteccion de las NN.SS., se establecen una serie
de medidas correctoras o actuaciones que puedan inducir una mi-
noracion de sus efectos ambientales por lo que deben ser inclui-
das en el futuro Proyecto de Urbanizacion.

Tales medidas se establecen en unos cosos con caracter gene-
ral atendiendo a las medidas ya establecidas para acciones co-
munes en las distintas guias metodologicas existentes sobre eva-
luacién de impacto ambiental y, en otros casos, se establecen
medidas concretas aplicables al caso que nos ocupa de tal mane-
ra que estas indicaran especificamente sobre los elementos mas
afectados.

Las medidas gue se proponen van encaminadas basicamente a
modificar las acciones del impacto y a reducirlo mediante la pro-
puesta de limitar la intensidad o agresividad de la propuesta urba-
nistica.

Medidas ambientales protectoras y correctoras generales.

Fase de ejecucion de la urbanizacion:

Durante esta fase las alteraciones mas importantes afectaran a
la morfologia de los terrenos y al paisaje existente por cuanto se
realizaran los movimientos de tierras y explanaciones necesarios
para su pavimentacion posterior y se ejecutaran las canalizacio-
nes de las infraestructuras necesarias (electricidad, aguas, sa-
neamiento, etc.). Tales acciones pueden llevar aparejadas, se-
gun la época de su realizacion, perdidas de suelo si se producen
lluvias intensas durante la fase de movimiento de tierras o pro-
duccién de polvo si es en época veraniega. Por otra parte, pue-
den producirse sobre el suelo, ocasionalmente, vertidos de acei-
tes y grasas procedentes de maquinaria existente. Durante esta
fase se proponen las siguientes medidas:

- Organizacion del movimiento de tierras de forma que, si se
producen lluvias, se evite la formacién de regueros y el arrastre
del suelo o de materiales de obras o escombros.
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- Se reconstituira la red de drenaje dirigiendo la escorrentia ha-
cia zanjas perimetrales, que eviten las retenciones en el area y
que recojan las aguas y las dirija hacia el arroyo préximo.

- Se procedera al riego periddico del suelo con agua, previa-
mente, al movimiento de tierras, si se trata de época seca en la
que se produzca polvo.

- Se impedira y neutralizaran los vertidos de aceites o grasas
en la limpieza y mantenimiento de la maquinaria evitandose en to-
do caso que el agua procedente de la limpieza de las mismas se
vierta hacia el arroyo del Romeral.

- Se limitara durante la construccion la velocidad de los camio-
nes y de la maquinaria de obra, tanto en los accesos como en la
propia area de la actuacion para reducir el nivel de ruidos y la pro-
duccion de polvo.

- La tierra obtenida por los rebajes necesarios para la ejecu-
cion de explanadas se acumulara debidamente para utilizarla
posteriormente en las zonas verdes dada su alta calidad producti-
va y la sobrante se llevara a vertedero controlado.

Fase de explotacion/mantenimiento:

Con caracter general se considera que en esta fase habran de
adoptarse las siguientes medidas correctoras:

* Medidas de control de los vertidos de las actividades median-
te la aplicacién a las instalaciones que se ejecuten de las orde-
nanzas municipales reguladoras y las disposiciones ambientales
vigentes y, en especial, la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de
Aguas, el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, Ley
711994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental de Andalucia y
los reglamentos que la desarrollan, especialmente Reglamento de
Evaluacién de Impacto Ambiental, Reglamento de Informe Am-
biental, Reglamento de Calificacion Ambiental y Reglamento de
Residuos.

« Las actuaciones se controlaran de modo que se verifique el
cumplimiento del Reglamento de la Calidad del Aire, Decreto
7411996, respecto a emisiones, ruidos y vibraciones.

1.6. ADECUACION A LA “LEY DEL SUELO".

1.6.1. Justificacion del cumplimiento de las reservas para
“Servicios de Interés Publico y Social”

El calculo que se realiza a continuacion para la determinacion
cuantitativa de los Servicios de Interés Publico y Social, se basa-
ré en lo especificado en el articulo 20 L.S., articulo 45 R.P., asi
como en las determinaciones del articulo 11 del Anexo al R.P., to-
mando como dato inicial de calculo el correspondiente a la super-
ficie de suelo prevista en este Plan Parcial y especificada en el
apartado 1.3.4 (“Cuadro de Caracteristicas” de esta Memoria:

Reserva para parque deportivo: 2% de 23.084 = 461.68 m?2s.

Reserva para equipamiento comercial: 1% de 23.084 = 230.84
m?2s.

Reserva para equipamiento social: 1% de 23.084 = 230.84 m3s.

Total reserva minima Servicios de Interés Publico y Social: =
923.36 m3s.

El presente Plan Parcial fija una superficie de 923.36 m2s para
la zona ED+ES+EC cuyo eso es de equipamiento de Servicios de
Interés Publico y Social. Queda por tanto justificado el cumpli-
miento de la reserva.

1.6.2. Justificacion de la reserva para Sistema de espacios
libres de dominio y uso publico

Segun el mencionado articulo 11 del Anexo del Reglamento de
Planeamiento, en su parrafo 1, se establece que la Reserva para
Sistema de Espacios Libres de uso y dominio publico ha de ser al
menos el 10% de la superficie total ordenada. Por tanto, calcula-
mos:

10% de 23.084 = 2.308 m?s.
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El Plan Parcial reserva un total de 2.308 m23s en la zona “V” pa-
ra Sistema de Espacios Libres de dominio publico. Queda por
tanto justificado el cumplimiento de la reserva.

1.6.3. Justificacién del cumplimiento de las reservas de
plazas de aparcamiento

En cumplimiento de la Ley del Suelo, del Reglamento de Pla-
neamiento (articulo 11 del Anexo) se prevé una dotacién de apar-
camientos de una plaza por cada 100m2 de techo edificable; es
decir, un minimo de 162 plazas dispuestas del modo que a conti-
nuacion se detalla:

« 81 plazas en superficie aneja a la red viaria (50% del total).

« 81 plazas como minimo en el interior de las parcelas.

2. ANEXOS.

2.1. JUSTIFICACION, NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION.

La aprobacion del presente Plan Parcial proporciona el marco
legal y urbanistico para acometer esta operacion, encaminada
fundamentalmente a la dotacién de equipamientos publicos y a la
promocién y oferta de suelo urbanizado, destinado a uso indus-
trial, terciario o comercial.

Para la ejecucion de la ordenacién propuesta en este Plan Par-
cial, es necesario la redaccion de un Proyecto de Urbanizacion
gue se desarrollara en una sola fase de ejecucion del presente
Plan Parcial, y que concretara y desarrollara las especificaciones
técnicas y de ordenacion urbanistica contenidas en este docu-
mento. El proyecto de Urbanizacion debera fijar todas las necesa-
rias determinaciones que posibiliten la puesta en marcha y co-
rrecta ejecucion de la ordenacion viaria contenidas en este Plan
Parcial, segun las determinaciones del Reglamento de Planea-
miento, legislacion vigente y Normativa Municipal para las diferen-
tes obras de ejecucién de su viario e instalaciones.

2.2. MODO DE EJECUCION DE LA URBANIZACION Y SISTE-
MA DE ACTUACION.

El Sistema de Actuacién que se plantea sera el de COOPERA-
CION, de acuerdo con las disposiciones de la Ley del Suelo (Titu-
lo IV, Cap. Il, Seccion 22) y del Reglamento de Gestion (Titulo VI,
Cap. Il).

Asi mismo, para llevar a cabo las previsiones de este Plan Par-
cial, se redactara el correspondiente Proyecto de Urbanizacion,
bajo cuyas directrices se ejecutaran las obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacion las llevara a cabo el M.l. Ayunta-
miento de Luque.

2.3. COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE EL AYUNTA-
MIENTO Y LOS FUTUROS PROPIETARIOS.

La aprobacion definitiva de los documentos de este Plan Par-
cial dara lugar a los siguientes compromisos entre las partes que
pueden actuar:

1. Todas las partes se atenderan, en todo caso, a las especifi-
caciones y determinaciones contenidas en este Plan Parcial y
posterior Proyecto de Urbanizacion, debiendo velar la Administra-
cién por su correcto cumplimiento en todas sus disposiciones.

2. El plazo de ejecucion de las obras de urbanizacion se esti-
ma en un proceso de un afio.

3. La cesién al Ayuntamiento de los terrenos correspondientes
a la dotacién de reservas para equipamientos publicos se realiza-
ra sin perjuicio de las facultades que posee este de efectuar con-
cesiones a terceros para la explotacion y desarrollo de areas de
equipamiento, de acuerdo con las determinaciones del Regla-
mento de Gestion (articulo 212).

4. En los contratos de compra — venta, debera hacerse constar
que el comprador se subroga en los derechos y deberes contrai-
dos por la Entidad Promotora de este Plan Parcial y posterior Pro-
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yecto de Urbanizacién.
3. ORDENANZAS

3.1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

La redaccion de este Plan Parcial se realiza en base a todas y
cada una de las determinaciones contenidas en el planteamiento
de rango superior, es decir, de las NN.SS. de Luque. Por tanto, el
Plan Parcial, se remite en este caso a todas las especificaciones
contenidas en la regulacion de las “Normas Urbanisticas” y de-
mas Normativa de la NN.SS. que definen terminologias y concep-
tos generales respecto a criterios de medicién de edificabilidades,
altura de la edificacion, ocupacion de suelo, retranqueos... y de-
mas conceptos.

3.2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

3.2.1. Calificacion del suelo

El Suelo que ordena y desarrolla este Plan Parcial, una vez
aprobada la Modificacion Puntual de las NN.SS, estéa calificado
como URBANIZABLE PROGRAMADO.

La especificacion y pormenorizacién de los usos han sido de-
terminados en el “Cuadro de Caracteristicas Urbanisticas” del
apartado 1.3.3 y 1.3.4 de esta Memoria.

3.2.2. Distribucién entre usos publicos y privados

Todas las parcelas edificables resultantes de la Ordenacion
que propone este Plan Parcial son de uso y dominio privado, ex-
ceptuando la parcela ED+ES+EC, que seré cedida al Ayunta-
miento y destinada a Servicios de interés publico y social. La zo-
na “V” de espacios libres seran de uso y dominio publico. Toda la
red viaria sera cedida al Ayuntamiento y, por tanto, de uso y do-
minio publico.

3.2.3. Desarrollo de este Plan Parcial

Como anteriormente se ha indicado, el Plan Parcial desarrolla-
ré todas sus determinaciones mediante 1 unidad de Ejecucién
que se llevara a efecto en 1 etapas, y contara con la redaccion
“Proyecto de Urbanizacion”.

Las disposiciones referentes a las normas de uso y edificacion
contenidas, segun las distintas zonas, en los apartados 1.3.3 y
1.3.4 de esta memoria, definen suficientemente la ordenacion del
Sector y no podran modificarse, salvo a través del procedimiento
establecido por la legislacién del suelo (articulos 128 y 129 del
T.R. de la Ley del Suelo y articulos 161 y 162 del Reglamento de
Planeamiento).

El desarrollo urbanistico de cada zona en que queda dividido el
terreno de este Plan Parcial, se realizara segun la Normativa y
Ordenanzas que a continuacion se expone.

3.3. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION.

Este Plan Parcial es un instrumento de desarrollo de la ordena-
cion integral del suelo que delimita y especifica las NN.SS, que
tienen como objetivo la ordenacion urbanistica del territorio muni-
cipal, en desarrollo de la Ley del Suelo de 26 de junio de 1992.

En todo caso, las normas de edificacion comunes y particula-
res de las zonas se adecUan a las propias de las NN.SS.

3.3.1. Normas de edificacién de las zonas edificables de
dominio privado

3.3.1.1. Condiciones comunes a todas las zonas.

Los usos dominantes son los industriales a excepcién de las
instalaciones concentrada de ganaderia menor y mayor, asi co-
mo las instalaciones de chatarrerias y todas las industrias que por
sus extremas caracteristicas de molestia o/y peligrosidad, o por
cualquier otra derivada de la aplicacion de la Ley de Proteccion
Ambiental de Andalucia y sus correspondientes Reglamentos de-
ben estar alejadas de las areas urbanas.

Las industrias molestas o nocivas en razén de sus vertidos de-
beran contar con depuracion propia de aguas residuales para que
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el efluente sea de caracteristicas admisibles en la red general y
en caso contrario se considerara como uso incompatible.

Los usos terciarios y comercial se consideran complementarios
de la industria.

El uso industrial y el de equipamiento comunitario son compati-
bles, siempre que se dé en edificio exclusivo.

Los futuros usos se mantendran dentro del marco establecido
en este articulo.

Acometida a las redes de servicios publicos.

Todas las parcelas resultantes de la ordenacion deberan co-
nectar con las redes de servicios publicos mediante acometidas
subterraneas. Como minimo deberan preverse las acometidas a
las redes de saneamiento, de agua potable, de distribucién eléc-
trica y de telefonia.

Las lineas aéreas y los enganches aéreo-subterraneos quedan
prohibidos. La ordenacién de los espacios no edificados o de utili-
zacion conjunta resolvera dentro de sus limites la evacuacién de
las aguas pluviales a la red de saneamiento-pluviales.

Tipologia Edificatoria permitida.

Se permitira la edificacion alineada, retranqueada o no, adosa-
da o exenta.

Parcela minima.

La parcela minima sera de 500 m2, y la fachada de 10 m.

Estas condiciones no son aplicables a parcelas destinadas a
usos de equipamiento o infraestructurales.

Ocupacion

La edificacion maxima sobre parcela neta sera la que se esta-
blece en el cuadro de caracteristicas del apartado 1.3.4 de esta
Memoria y en Planos de Zonificacion y Parcelario.

Altura Maxima de la Edificacion.

Se establecen dos plantas con una altura maxima de 9 m.

Por encima de la altura marcara, son admisibles los elementos
de estructura de cubierta y de instalaciones indispensables al fun-
cionamiento de la industria.

Separador a Linderos.

Todas las edificaciones pueden estar adosadas.

En el tramo de fachada a la calle n° 2 de Poligono, entre la ca-
lle de acceso a los equipamientos (Calle A) y la situada méas al
norte de 5mde ancho (Calle B), la edificacion se retranqueara 5
m.

Aparcamientos.

Cada parcela tendra dentro de sus limites los espacios necesa-
rios que se determinan en el punto 1.5.3 de esta Memoria para el
aparcamiento de vehiculos, pudiendo dedicar a esta finalidad par-
te de la zona de retranqueo antes sefialada.

Condiciones Estéticas particulares.

Si bien la composicién de la edificacion, materiales, color y tra-
tamiento de disefio son libres, sus cualidades de ejecucion debe-
ran adecuarse a la imagen que exige un modelo de “Parque Em-
presarial” como el que este documento pretende establecer en
Luqgue, con el fin de diferenciarlo de los productos tipicos de los
antiguos desarrollos de poligonos industriales.

Los cerramientos de parcelas se realizaran con sujecion a las
normas siguientes:

a) No podran tener una altura total superior a 2,50 metros.

b) La parte baja o zécalo de fabrica con una altura maxima de
1,00 mts.

c) El resto, hasta la altura total de 2,50 metros sera de tela me-
talica.

d) La altura del cerramiento se medira sobre la rasante o acera
del viario de fachada.

3.3.2. Ordenanzas reguladoras del Equipamiento de Servi-
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cios de Interés Publico y Social

Usos admitidos.

Seran usos relativos a equipamiento comercial, equipamiento
deportivo o equipamiento social.

Usos prohibidos.

Agquellos usos no incluidos en el parrafo anterior.

Edificabilidad

Seré la fijada en el punto 1.3.4 de esta memoria.

Altura

La altura méaxima admisible sera de P.B. + 1. Se admitira una
Planta de Sétano.

Otras determinaciones de Ordenanzas

Las dimensiones de parcela quedan detalladas en el Plano Par-
celario y en el Cuadro de Aprovechamientos.

Los accesos desde las vias publicas deberan ser utilizables por
los vehiculos de minusvalidos. En su acabado superficial no se
podréan utilizar revestimientos bituminosos.

Los contadores y otros elementos de las redes de servicios e
instalaciones que no se siten en el interior de las edificaciones
deberéan integrarse en los cerramientos de parcela.

La ordenacion de los espacios no edificables resolvera dentro
de sus limites la evacuacion de las aguas pluviales a la red de sa-
neamiento-pluviales.

El espacio libre de la edificacién no destinado a pistas deporti-
vas o de recreo, a elementos de circulacién peatonal o a aparca-
miento, debera estar ajardinado.

3.3.3. Normas particulares de las Zonas “V", reservadas pa-
ra el sistema de espacios libres de dominio y uso publico

La reserva de espacios libres, sefialada en cumplimiento de las
determinaciones de la Ley del Suelo y de sus Reglamentos, co-
rresponde a un conjunto de terrenos de uso publico y multifuncio-
nal que sirven de areas de juego y recreo, de jardines y de par-
que o espacio abierto para el paseo y el ocio con plantacion de
arboles.

El resto de las Ordenanzas a aplicar en las zonas destinadas a
Equipamientos Publicos de cesion obligatoria de este Plan Par-
cial, seran especificadas en la propia Normativa de las NN.SS. y
en las correspondientes Normas Municipales para estos casos
concretos.

4. PLAN DE ETAPAS

4.1. DESCRIPCION.

Estando delimitado el presente Plan Parcial como una Unidad
de Ejecucion, se considera una Etapa haciéndola coincidir en su
desarrollo con la Unidad de Ejecucion delimitada, para llevar a ca-
bo las determinaciones de este documento.

Esta Etapa, de un afio, para el desarrollo y puesta en marcha
del Plan Parcial y sus obras de urbanizacion, se llevara consecuti-
vamente de tal forma que permita el correcto desarrollo del con-
junto.

El proyecto de urbanizacion seréa Unico para todo el Sector, y
en él se contemplaran las obras necesarias para dotar de servi-
cios a los suelos destinados a edificacién y equipamientos, asi
como de accesos a todos los usos previstos y ordenacion de los
espacios libres y zonas verdes.

Esté prevista la puesta en marcha de las obras de Urbaniza-
cion en un plazo maximo de 1 afio desde la aprobacién del Plan
Parcial. Las cesiones de reservas publicas se haran en la propor-
cion y tiempo en que vaya produciendo la urbanizacién que les
afecte, con el compromiso de cesion obligatoria de la totalidad,
garantizando asi dichas cesiones publicas.

5. ESTUDIO ECONOMICO

5.1. OBJETIVO
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El estudio Econémico Financiero supone no sélo un programa
de inversiones y de compromisos de los distintos agentes con las
determinaciones del Plan, sino que, ademas, este nivel de inver-
sién propuesto por el Plan, debe surgir sustentando en un equili-
brio lo méas coherente posible entre inversiones previstas, origina-
das por los costes de las intervenciones, y disponibilidad de re-
cursos financieros.

De esta manera, no puede ser concebido como un presupues-
to contable o un listado cuantificado de las determinaciones pro-
puestas por el Plan programadas temporalmente, sino en un au-
téntico andlisis cuantitativo-propositivo-temporal, cuya validez ra-
dica en ser instrumento que orienta la gestion y controle el desa-
rrollo del Plan Parcial.

El Econdmico Financiero tiene como ultima finalidad el recono-
cimiento de la viabilidad del Plan Parcial, demostrar que es posi-
ble la ejecucion practica del planeamiento, es decir, su gestion.
La viabilidad de un Plan nos viene dada por las variables econ6-
micas que son las que, mayor medida, la defienden y condicio-
nan, y solo ésta tiene sentido cuando se asumen en el Presu-
puesto de Inversiones los compromisos contenidos en el Progra-
ma de Actuacion.

Es por ello que al amparo de lo dispuesto en el articulo 83.2.h)
del Texto Refundido de la Ley del Suelo, debemos proceder a la
evaluacién economica de la implantacién de los servicios y de la
ejecucion de las obras de urbanizacion.

5.2. EVALUACION DE LOS COSTES.

Segun lo dispuesto en el articulo 155.1.c del T.R. de la Ley del
Suelo, corresponde a los propietarios de una unidad de ejecucion
sufragar no sélo los gastos de urbanizacion e implantacion de los
servicios, sino también los costes de los Planes Parciales y de los
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Proyectos de Urbanizacion.

Dicha evaluacién tiene un caracter meramente indicativo, por
cuanto sera en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién en el
que dichos costes vengan reflejados con exactitud.

El objeto de esta valoracion es exclusivamente servir de base
para calcular su reparto y asignacion a las Unidades de Ejecu-
cion y a las zonas edificables que abarca cada una de ellas; vy,
por tanto, Unicamente se realiza una estimacién aproximada que
permite verificar la viabilidad de la ejecucion de la propuesta que
aqui se hace, asi como aproximarnos a la asignacion de costes a
las unidades de edificacion definidas como zonas en este Plan
Parcial.

Pasamos, por tanto, a determinar aquellos costes de forma in-
dividualizada para, finalmente, establecer el coste total de los
gastos repercutibles sobre los propietarios del suelo.

5.3. COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Se adjunta como anexo.

Total Presupuesto Ejecucién Material

De la Urbanizacion del Sector: 88.180,00 euros.

La repercusion de los costes de urbanizacion sobre el techo
maximo edificable industrial, terciario o comercial asciende a la
cantidad de:

88.180,00 euros: 16.160 m2 = 5,457 euros/m?.

Tal coste de urbanizacion referido a la superficie total del suelo
de este Plan Parcial supone una cantidad de:

88.180,00 euros: 23.084 m? = 3,82 euros/m?.

Una cifra util para el calculo estimado de costes parciales, es la
que refiere el coste total de urbanizacién a la superficie total de
viales que se han de ejecutar. Esta cifra solo podra utilizarse con
caracter orientativo.
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