SECRETARIO-INTERVENTOR-TESORERO
HASH: b6c93e6aef11ebdf9824ec61a653e360

Antonio Martin Durén (1 de 1)
Fecha Firma: 28/07/2021

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento “MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE
ORDENACION DEL SECTOR INDUSTRIAL I-1 “SIERRA DE LOS CABALLOS” (PP-11) DE SIERRA
DE YEGUAS (version Abril 2021)”, el cual consta de 54 pdginas y firmado en fecha Abril 2021 por el
Arquitecto D. José Ignacio Ruiz De Terry, fue aprobado definitivamente por este Ayuntamiento en sesion
plenaria de 25 de junio de 2021.

El Secretario,
D. Antonio Martin Duran

Cad. Validacion: QCZLG5E2G5X52P6PRWA2R29WS | Verificacion: https://sierradeyeguas.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 1 de 55



.
14
14
L
|
Ll
(]
N
>
(14
=

/|

SECTOR -1

e Far

i Clrnacsie peSy |1

Leyarss
B PSR TN L

PLAN PARCIAL DE

SIERRA DE YEGUAS.

TEXTO REFUNDIDO DE MODIFICACION DE

ORDENACION DEL

SECTOR INDUSTRIAL I-1 EN EL TERMINO
MUNICIPAL DE SIERRA DE YEGUAS.

(MALAGA).

PROPIETARIO

PROCAVI, S.L.

C890 ABRIL/2021

ARQUITECTO
JOSE IG. RUIZ DE TERRY

ARQUITECTURA. URBANISMO. DISENO

C/. CORREDERA, 36 - 11.630. ARCOS DE LA FRONTERA (CADIZ)

TEL -956 70 00 97 FAX - 956 70 24 30

E - mail : jiruizdeterry@gmail.com

Cad. Validacion: QCZLG5E2G5X52P6PRWA2R29WS | Verificacion: https://sierradeyeguas.sedelectronica.es/
MNMAacm irmmemrmds Frmmmeda Alacmtramimnmraermts AAacsdA 1A wlatafarmme ~eaDiilblimnas MAactimAarmea | DAANI A D AA O



TEXTO REFUNDIDO DE MODIF!CACI()N DE PLAN PLARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR INDUSTRIAL I-1 EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE SIERRA DE YEGUAS (MALAGA)

INDICE

A. MEMORIA.
1.01 INTRODUCCION. JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DE LA INNOVACION.
2.0 DATOS DE LA PROPIEDAD.
3.0 TRAMITACION. DESCRIPCION DE LAS MODIFICACIONES INTRODUCIDAS AL DOCUMENTO
DE APROBACION INICIAL EN EL TEXTO REFUNDIDO.
4.0 DATOS DEL SECTOR.
4.1.Situacién.
4.2.Linderos.
4.3.Superficie.
4.4, /Accesos.
4.5.Caracteristicas del medio fisico.
4.5.1.11 Topografia y geomorfologia.
4.5.2.11 Geologia y geotecnia general.
4.5.3.0 Hidrografia.
4.5.4.0 Unidad paisajistica.
4.5.5.0 Usos del suelo y vegetacion.
4.5.6.0 Climatologia.
4.5.7.0 Proteccion ambiental.
5.0 SITUACION URBANISTICA ACTUAL.
5.1.Afecciones sectoriales.
5.1.1.00 Aguas. Abastecimiento y saneamiento.
5.1.2.00 Carreteras.
5.1.3.01 Vias pecuarias.
5.1.4.01 Infraestructura eléctrica.
5.1.5.11 Residuos sélidos urbanos.
5.1.6.0 Contaminacién atmosférica, acustica y luminica.
5.2.Caracteristicas urbanisticas segun planeamiento en vigor.
5.3.Rardmetros urbanisticos segun ley de ordenacién urbanistica.
5.4.,Aprovechamiento urbanistico del sector.
5.5.Resumen de normas de edificacién.
6.1 JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.
6.1.Bstructura urbana.
6.2.Uso global. Industrial.
6.3.Bquipamientos.
6.4.Bspacios libres.
7.0 CESIONES.
8.0 APROVECHAMIENTO MEDIO.
9.0 SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS.
9.1.Red viaria.
9.1.1.00 Aparcamientos.
9.2.Red de abastecimiento de agua.
9.3.Red de saneamiento.
9.4.Red de distribucidn eléctrica y alumbrado publico.
9.4.1.01 Red de distribuciéon de media tension.
9.4.2.11 Red de distribuciéon de baja tension.
9.4.3.11 Centros de transformacion.
9.4.4.11 Alumbrado publico.
9.5.Telecomunicaciones.
10..CUADROS RESUMEN DE ORDENACION PORMENORIZADA.
11.LPLAN DE ETAPAS.
12.7ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Pdgina 1 de 40

Arquitecto: José Ignacio Ruiz De Terry- C/Corredera n® 36. Arcos Fra. (Cadiz) Tfno.: 956700097 Fax: 956702430. E-mail: jiruizdeterry @ gmail.com

Cad. Validacion: QCZLG5E2G5X52P6PRWA2R29WS | Verificacion: https://sierradeyeguas.sedelectronica.es/
MNMacirmaemmdts Ermmmmda Alactracamimeormemmts AAacdA 1A mlatafarimme ~eDiilblimaas MAactiAarmea | DAANImA D AA O



TEXTO REFUNDIDO DE MODIF!CACI()N DE PLAN PLARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR INDUSTRIAL I-1 EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE SIERRA DE YEGUAS (MALAGA)

B. NORMATIVA URBANISTICA.

1.0 GENERALIDADES.
1.1.Dbjeto.
1.2.Ambito.
1.3.Contenido.

2.0 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
2.1.Contenido.
2.2.Régimen del suelo.
2.3.Rarcelacion.

3.0 NORMATIVA DE GESTION.
3.1.Sistema de actuacién.
3.2.Ejecucién y desarrollo.
3.3.Plazos.
3.4.Plan de etapas.

4.1 ORDENANZAS REGULADORAS DE USOS Y EDIFICACIONES.
4.1.Delimitacion y definiciones.
4.2.Condiciones de uso.
4.3.Tipologia edificatoria.

4.4, Condiciones de edificacion.
4.5.Condiciones particulares estéticas.
4.6.Condiciones particulares de urbanizacién.
4.7.Aprobacioén de proyectos.
4.8..Comunidad de propietarios.

4.9 . Normas supletorias.

C. RESUMEN EJECUTIVO.

D. PLANOS.

. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

. TOPOGRAFICO. ESTADO ACTUAL.
. ZONIFICACION.

. ZONIFICACION MODIFICACION.

. REPLANTEO Y PARCELACION.

. RED VIARIA. PERFILES.

. ALINEACIONES Y RASANTES.

. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.
. RED DE SANEAMIENTO.

10. RED DE ALUMBRADO PUBLICO.
11. RED ELECTRICA.

12. TELECOMUNICACIONES.

NV OONONO NN OWN —

P&gina 2 de 40

Arquitecto: José Ignacio Ruiz De Terry- C/Corredera n® 36. Arcos Fra. (Cadiz) Tfno.: 956700097 Fax: 956702430. E-mail: jiruizdeterry @ gmail.com

Cad. Validacion: QCZLG5E2G5X52P6PRWA2R29WS | Verificacion: https:/sierradeyeguas.sedelectronica.es/
MNMacirmaemmdts Ermmmmda Alacmtracamimeormemmts AAacdA 1A mlatafarimeme ~eDiilblicas MAactiAarmea |l DAANImA A AA O



TEXTO REFUNDIDO DE MODIF!CACI()N DE PLAN PLARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR INDUSTRIAL I-1 EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE SIERRA DE YEGUAS (MALAGA)

A. MEMORIA.
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1.- NTRODUC CION, JUSTIFICACION Y PRO CEDENCIA DEIA INNOVACION.

Con fecha 22 de enero de 2010 fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Mdlaga la
aprobaciéon definitiva del Plan Parcial de Ordenacién del Sector Industrial I-1, que fue aprobado
mediante acuerdo plenario con fecha 20 de octubre de 2008, promovido por el Ayuntamiento de
Sierra de Yeguas y redactado por la Oficina técnica de la Diputacién provincial de Mdlaga.

El mencionado documento de Plan Parcial de Ordenacién contempla un uso global INDUSTRIAL,
con uso residencial y hotelero compatible. Este punto encuentra en la certificaciéon registral un
incumplimiento de la condicién resolutoria, con la que se encuentran gravados los citados
terrenos, con respecto a las condiciones con las que los terrenos incluidos dentro del Plan Parcial
PPI-1 fueron vendidos. El Ayuntamiento tiene la obligacién de destinar los terrenos a un poligono
AGROINDUSTRIAL, de acuerdo con el protocolo firmado entre la Consejeria de Agricultura y Pesca
y el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas, segun consta en la inscripcién 19, folio 35 del tomo 840 del
archivo, libro 98 del Ayuntamiento de Sierra de Yeguas.

La empresa PROCAVI S.L., actual propietaria de una parcela de 36.115'92m2, coincidente con la
Unidad de Ejecucidn 2 en el sector I-1, ha instado la Modificacion del Plan Parcial de Ordenacién
del sector industrial, cuyo objetivo es poder desarrollar una actividad agroindustrial alimentaria,
como es la fabricacidn de piensos compuestos de origen vegetal para alimentacidén animal.
Dicha actividad requiere trasladarse desde el municipio vecino de Campillos, en el cual ocupa
una situacion medio ambiental menos adecuada para una actividad agroalimentaria dado que
dichos terrenos en la actualidad han sido absorbidos por el crecimiento urbano.

A esta motivacién hay que anadir que se hace necesaria la adaptacién a la normativa vigente
en materia de accesibilidad de los viarios proyectados. Concretamente la Orden VIV/561/2010
establece un ancho minimo de itinerario peatonal de 1'80m. La anchura de itinerario peatonal del
plan parcial de ordenaciéon vigente es de 1'75m, por lo que deberd incrementarse su anchura en
Scm.

La Corporacién municipal de Sierra de Yeguas también demanda una serie de modificaciones en
la Unidad de Ejecucién 1, de la que es mayoritariamente propietaria. Estas actuaciones son
bdsicamente dos: que las zonas verdes ocupen todo el perimetro noroeste, y por otfro lado, con el
mismo criterio que la UE2 se pretende agrupar las manzanas para crear grandes superficies
industriales, suprimiendo viarios infermedios.

En la actuadlidad existe en el sector una Cooperativa de Aceite, que se verd afectada en su
delimitaciéon actual con el fin de adaptarla a una ordenacidén coherente a la vez que se da
cumplimiento a las cesiones obligatorias, pero no afectard a las edificaciones, ni a las
instalaciones existentes.

Por Ultimo, como consecuencia de la adquisicion de PROCAVIS.L., y la consiguiente modificacion
del Plan Parcial de Ordenacién, el Sistema de actuacién para las dos unidades de ejecucién que
componen dicho sector cambiard al sistema de actuacion por compensacion.

Las modificaciones propuestas serdn en todo caso de cardcter no sustancial dado que no se
alterard ninguno de los pardmetros de la ordenacién estructural de la ordenacién.
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2. DATO S DEIA PROPIEDAD.

Los terrenos del sector |-1 fueron originalmente adquiridos a la Junta de Andalucia en su totalidad
por el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas para destinarlos a suelo de uso industrial.

Una superficie en forma romboidal limitada por una valla dentro del sector de 25.000m? se vendid
a la cooperativa “Aceites de Sierra de Yeguas S.C.".

Mediante concurso publico promovido por el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas para la
enajenaciéon de la finca n° 12.201 con una superficie total de 36.115'92m2, la empresa PROCAVI
S.A. adquiri¢ los terrenos de la denominada Unidad de Ejecucidén 2 del referido sector con fecha
27/03/2018.

Con lo gue el cuadro de superficies y propietarios queda como sigue:

PROPIEDAD SUPERCIE (m?) %

Ayuntamiento de Sierra de Yeguas 38.884'08 38'884
PROCAVIS.A. 36.115'92 36'116
Aceites de Sierra de Yeguas S.C. 25.000'00 25'000

3. TRAMITACION. DESCRIPCION DE IAS MODIFCACIONES INIRODUCIDAS AL DOCUMENTO DE
APROBACION INICIALEN ELDO CUMENTO DE SUBSANACION PARA APROBACION DEFINITIVA.

Con fecha 26 de julio de 2018 fue presentado en el Registro municipal del Ayuntamiento de Sierra
de Yeguas los documentos de Borrador de Plan Parcial de Ordenacién y Evaluaciéon Ambiental
Estratégica del Sector I-1.

Con fecha 28 de octubre de 2019 se recibe en el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas el Informe
Ambiental Estratégico emitido por la Delegacion Territorial de Agricultura, ganaderia, pesca y
desarrollo sostenible. El mencionado informe considera que la modificacién del Plan Parcial de
ordenacién del sector industrial I-1 de Sierra de Yeguas, “no tendrd efectos significativos sobre el
medio ambiente” debiendo darse cumplimiento al siguiente condicionado y a las medidas
preventivas y correctoras propuestas en el documento ambiental estratégico:
a)JEn las zonas verdes del sector, se utilizardn especies autdéctonas y representativas de la flora
local, estando prohibida la utilizacién de especies exdticas en el ajardinamiento, de
acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por lo que se
regula el Catdlogo Espanol de especies invasoras.
b)IEn materia de residuos se atenderd a lo dispuesto en el apartado 4.4 del informe ambiental
estratégico.
c)OSe solicitard, tras la aprobacién inicial de la innovacién, el informe preceptivo de la
Confederacién Hidrogrdfica del Guadalquivir al que alude en el apartado 4.5 del informe
ambiental estratégico.
d)OTal como se dispone en el apartado 4.6 del informe ambiental estratégico, habrd de
corregirse la afectaciéon detectada a la via pecuaria Vereda de Rejano, atendiendo en
fodo momento a lo que se recoge en dicho apartado y en el informe emitido por el
Departamento de Vias Pecuarias de esta Delegacidn Territorial. Después de la aprobaciéon
inicial del plan parcial una vez que se incorporen las modificaciones pertinentes, habrd de
solicitarse y obtenerse informe favorable de la Delegacion territorial en materia de Vias
Pecuarias.

Con fecha 27 de febrero de 2020, mediante Decreto de Alcaldia 2020-143 fue aprobada
inicialmente la Modificacién del Plan Parcial 11, y publicada en el BOP de la provincia de Mdlaga.

Con fecha 8 de abril de 2020 fue emitido informe por la Delegacion Territorial de Fomento,

infraestructuras, ordenacion del territorio, cultura y patrimonio histérico de Mdlaga, cuya
conclusion es FAVORABLE.
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Con fecha 28 de abril de 2020 fue emitido informe por el Servicio de Carreteras de la Delegacién
Territorial de Fomento, infraestructuras, ordenacién del territorio, cultura y patrimonio histérico de
Mdlaga, cuya conclusidon es FAVORABLE con condicionantes que serdn detallados en el apartado
5.1.- Afecciones sectoriales y son subsanados en los planos del presente documento.

Con fecha 28 de julio de 2020, se emite informe desfavorable por parte de la Confederacion
Hidrografica del Guadalquivir en el que se establecen correcciones al documento.

Con fecha 25 de marzo de 2021, se emite informe favorable por parte de la Confederacion
Hidrogrdfica del Guadalquivir en el que se establecen condiciones de subsanacién al documento
de aprobaciéon inicial: “Se aportarin lns comecciones indicadas y se darmi cumplimiento a b
contenido enelinforme delSericio de Autornzacion de Vertidosde la Comisaria de Aguasde 4 de
marzo de 2021, transcrnto en elapanrtado 4 delpresente informe.”, las cuales que se encuentran
subsanadas en el apartado 5.1.1- Aguas. Abastecimiento y saneamiento, y subsanadas en los
apartados 9.2.- Red de abastecimiento y 9.3.- Red de saneamiento de esta memoria.

4. DATOS DEL.SECTOR

4.1. Situaciéon.

El dmbito de la modificacién de planeamiento de desarrollo es el Sector Industrial I-1 denominado
“Sierra de los Caballos”, en el término municipal de Sierra de Yeguas (Mdlagal). El referido sector
agroindustrial se situa geogrdficamente al norte del ndcleo urbano de Sierra de Yeguas, entre éste

y el ndcleo de Navahermosa, con acceso directo desde la carretera autondmica A-365.

Est&d emplazado en la comarca de Antequera de la provincia de Mdlaga, por lo que su situacién
de cenftralidad con respecto a la comunidad auténoma andaluza es privilegiada.

Las referencias de las parcelas catastrales que componen el sector son: 4827701UG3142N000THA
(82.297m2) y 4827702UG3142NO00TWA (26.087m2).

Las coordenadas UTM ETM 30 ETR89 de sus vértices son los siguientes:

X1:335068. Y1:4112878.
X2:334945. Y2: 4112982.
X3:334741. Y3: 4112532.
X4:334922. Y4: 4112460.

4.2. Linderos.

El sector agroindustrial que nos ocupa, linda con los siguientes elementos:

-[1 En el perimetro suroriental, linda con la carretera autondmica A-365. A mitad de este
perimetro, la carretera se bifurca en la Via pecuaria “Vereda de Rejano,
diferencidndose dos tramos, el segundo de los cuales se clasifica como necesario con
una anchura de 20 metros, mienfras que el primero, clasificado como excesivo, vio
reducida la anchura a 10 metros y se enajend el sobrante, si bien el limite del sector se
encuentra fuera de los terrenos de la via pecuaria (segun informe de la Delegaciéon
provincial de la Consejeria de Medio Ambiente de fecha 21/02/2008 con Exp.VP41/08).

-[1 Al oeste linda con el limite de otro sector industrial, de 90.000m2 de extensién,
denominado en el planeamiento general de Sierra de Yeguas como PP-12.

-0 Al norte y al sur, y rodeando al sector PP-12, se sitUan terrenos propiedad de la Junta de
Andalucia.

4.3. Supetficie.

La superficie total del sector agroindustrial que se dispone a urbanizar es de 100.000m2. Tiene una
forma irregular, semejante a un rectdngulo, con los lados mds largos curvos.

P&gina 6 de 40

Arquitecto: José Ignacio Ruiz De Terry- C/Corredera n® 36. Arcos Fra. (Cadiz) Tfno.: 956700097 Fax: 956702430. E-mail: jiruizdeterry @ gmail.com

Cad. Validacion: QCZLG5E2G5X52P6PRWA2R29WS | Verificacion: https://sierradeyeguas.sedelectronica.es/
MNMacirmaemmdts Ermmmmda Alactracamimeormemmts AAacdA 1A mlatafarimme ~eDiilblimaas MAactiAarmea | DAANImA O AA O



TEXTO REFUNDIDO DE MODIF!CACI()N DE PLAN PLARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR INDUSTRIAL I-1 EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE SIERRA DE YEGUAS (MALAGA)

4.4. Accesos.

El acceso al sector se realiza desde la carretera autondmica A-365 que une los ndcleos de Sierra
de Yeguas con La Roda de Andalucia, provincia de Sevilla. Esta carretera tiene conexién con la
autovia A-92 que hace del emplazamiento un lugar estratégico en las conexiones por carretera.
Las distancias a los nucleos de poblacién mds cercanos son las siguientes:

- Campillos okm.

- Fuente de Piedra 14km.
- Antequera 42km.
- Mdlaga capitall 83km.

4.5. Caracteristicas delmedio fisico.
4.5.1. Topografia y geomorfologia.

La topografia del terreno es suave. Se trata de un llano con una pendiente menor del 10%, que
discurre desde la cota 440 a la 430 situada como continuacion de una ladera descendente en
senfido NE a SO, que procede de la Sierra de los Caballos, antes del aluvial del arroyo La Albina,
presentando una gran planeidad.

4.5.2. Geologia y geotecnia general.

Segun los planos de informacion del planeamiento general de Sierra de Yeguas; el sector
estudiado se encuadra a las faldas del flanco oriental, el mds abrupto de la Sierra de los Caballos,
que vierte al arroyo La Albina. El valle de este arroyo, es de fondo casi llano, que constituia una
zona lacustre, que ha sido colmatada y drenada, siendo captada por la cuenca del Guadalquivir.
En este emplazamiento se encuentran materiales pertenecientes al Pleistoceno Medio, formado
por derrubios y pie de monte, que constituyen el relleno natural de la cuenca, que dan lugar a un
relieve suave.

4.5.3. Hidrografia.

Debido al relieve poco accidentado, la red de drenaje es pequeia, no obstante se sitUa en la
cuenca del arroyo La Albina, que forma parte del drenaje hacia el Guadalquivir. El sector estd
limitado por su limite occidental con uno de los cauces de régimen estacional que bajan hacia el
arroyo principal.

4.5.4. Unidad paisaijistica.

El sector que nos ocupa se situa dentro de la Unidad Paisajistica denominada “Pie de monte de
sierra” determinada en la Normas Subsidiarias de Sierra de Yeguas.

4.5.5. Usos del suelo y vegetacion.

El sector se sitUa en una zona destinada al cultivo de herbdceos de secano de labor intensiva. Son
las llamadas tierras de calma, de topografia llana y profundidad variable, dominando los
componentes arcillosos en su textura.

4.5.6. Climatologia.

En base a su situacion geogrdfica, Sierra de Yeguas pertenece a un tipo de clima templado cdlido
mediterrédneo, caracterizado por una cierta continentalizacién. Segun la clasificacién de Koppen,

se encuentra situado dentro de un clima Csa: clima templado-cdlido, con acusada estacién seca
y dos mdaximos de lluvias.
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En general, el clima es una variedad del Valle del Guadalquivir con rasgos confinentales y un gran
contraste entre las temperaturas diurnas y nocturnas, asi como inviernos prolongados frios y
veranos calurosos, superdndose los 35°C con frecuencia. El valor medio de la temperatura del mes
mads cdlido supera los 22°C y la media del mes mds frio es inferior a los 18°C, pero superior a los 3°C.

El régimen de lluvias presenta dos periodos claramente diferenciados: uno con una clara sequia
estival y otro lluvioso del mes de noviembre al mes de marzo. En lo que se refiere a la pluviometria
de la zona hay que decir que la media anual de las precipitaciones oscila de 516 a 520mm.

Los vientos dominantes en la zona son los de Levante, conocidos como Solano o Granadino,
segun procedan de Sur o del Este, y los de Poniente, artifices de las precipitaciones mds copiosas.

4.5.7. Proteccion ambiental.

El sector no se encuentra afectado por ninguna determinaciéon del Plan Especial de Proteccion
del Medio Fisico de Mdlaga y tampoco sometido a proteccidn especial por las Normas
Subsidiarias de Sierra de Yeguas.

5. SITTUACION URBANISTICA ACTUAL

En el planeamiento general de Sierra de Yeguas, este sector estd clasificado como suelo
urbanizable sectorizado con uso global industrial en categoria agroindustrial. El sector no estd
dotado de ningun tipo de infraestructuras urbanas, a excepcion de las propias de la almazara
existente en estos terrenos y de un pozo municipal de abastecimiento situado en el limite suroeste
del sector.

5.1. Afecciones sectorales.

Los informes sectoriales recabados tanto para la aprobacién del Plan Parcial de Ordenacién, que
fue aprobado mediante acuerdo plenario con fecha 20/10/2008 y publicada en el BOP de
Mdlaga con fecha 22/01/2010, como para el trdmite de Informe Ambiental Estratégico de la
Modificacion del Plan Parcial de Ordenacién, emitido por la Delegacidén Territorial de Agricultura,
Pesca y Desarrollo Sostenible registrado en el Ayuntamiento de Siera Yeguas con fecha
28/10/2019, son los siguientes:

5.1.1.00 Aguas. Abastecimiento y saneamiento.

Segun informe de la Confederaciéon Hidrogrdafica del Guadalquivir, con fecha de salida 29/04/2019
en el marco del frdmite de Evaluacion Ambiental Estratégica, se observa que:

a) No se detecta afecciona caucespublicos.

b)Enrlaciona la afeccion a lasaguas subtemine as se informa que:

-Ia parceln se encuentra sobre lo masa de agua subterminea Serua de lbos Caballos — Algdmitas.
S encuentra en malestado cuantitativo y en male stado quimico, siendo suestado glbobalmalb.

- En lo documentacion se cita que “el sector dispone de abastecimiento de agua potabl a
tmvés de un pozo de agua y de un depdésito en la zona parma una capacidad de 425m3, que se
sitia en el sectory que dispondrni de sistema de clomcion y potabilizacion. Para gamntizar la
legalidad de dicho pozo, se deberi contar con la preceptiva concesidon/autorzacion de
captacion de aguas subtemineas otorgada porResolucion de esta Confedermcion Hdrmognifica.
De lo contrano, dicho sectordeberdi encontrarse conectado a la red de abastecimiento de agua
municipal’. En cuanto alalantanllado y saneamiento de aguasresiduales, segiin se menciona en
lo documentacion, se prevé la construccion de una estacion depumdorm en lo zona sur del
poligono industrial En tanto se finalza su construccion las aguas residuals deberin estar
conectadas a la red municipal de saneamiento, o contar con la preceptiwva autorzacion de
vertidosotorgada poresta Confedemcion Hidrogrifica.
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Segun informe de la Confederacion Hidrogrdfica del Guadalquivi, con fecha de salida
25/03/2021, sobre aprobacion inicial de la Modificacion del Plan Parcial I-1, con referencia
URB/021/20-MA, se transcribe literalmente:

“Como ya se indicé en elinforme anteriorde este sewicio, ln localidad de Serma de Yeguas, con
una poblacion en 2019 de 3.112 habitantes (fuente: IN.E), no cuenta con estacion depurmadomn
pama las aguas residuals que genem. En lo misma situacion se encuentra el niclo de
Navahermosa. Para dar cumplimiento a lo previsto en el art. 100.1 del Real Decreto legislatwo
1/2001, de 20 de julio, porelque se aprueba eltexto refundido de la Iey de Aguas, y a nue stro
informe de julio de 2020, en lo relatwo alvertido del sector industrial E1, se ha incompormdo a la
modificacién del plan parcial lo dotacion de un sistema de saneamiento, tratamiento y
evacuacion de aguas residualscolectwos. Portanto, esta solucidn en su concepto se considem
adecuada, sempre ycuando se recojan las siguie ntes modificaciones:

- Parma asegurmrelcomecto funcionamiento de la estacion depumdom de aguas residualks en
cada unidad de ejecucion, ln red de saneamiento comespondiente a aguas pluviales deberi
incompomr también las pluviales intra-parceln. Con respecto a los rechazos de d6smosis, y
preferentemente a la solucion planteada, se adoptarin poreste, orden las siguie nte s alte matiwas
de gestion:

a) Concentracion del rechazo mediante sistemas de dsmosis optimizados que faciliten su
evapormcionenbalsa; b) almacenamiento en balsa para su reutiizacion (p.ej, nego), parm lo que
deberin solicitarla concesion comespondie nte.

- In evacuacion de aguas residuales depuradas se efectuard de forma entubada hasta su
entrega al D.PH, es deci, no se autorzard ln evacuacion indiecta a redes de drenajpe de
tercerosnimediante canalizacion en supe Ific ie .

-No se almacenarin en supetficies a la intemperie matenas primas o producto finalque puedan
seramastrados porlasaguas pluvialkes. Cualquieralmacenamiento de este tipo se efectuard bajo
cubiena.

- H dimensionamiento de Ilo estacion depumdom serd acorde con el de la estacion de
tratamie nto de agua potable,en cuanto a caudalesmediosy caudalespunta, porl que deberni
comegise ln discrepancia existente parma la unidad de ejcucion 2, en la que se obsermwan
caudales de 4’58m3/h y 13’75 m3/h pam lo potabilizacion y depuracion de aguas residuales,
re spectivame nte.

- La solicitud de autorizacion de vertidos serd formulada porelmunicipio con suficie nte antelacion,
que deberni contenereldocumento de aprmbaciéon de las ordenanzas municipal s de verido.
Estas ormdenanzas contendrin valres limite de emision a Ilo red, caudals mdximos,
pretmtamientos necesanos, y hemamie ntas de caricterjuridico que permitan a la administracion
local garmantizar que las emisiones a lo red publica del poligono se adecuan a s estindares
urbanos,yensucaso acordarmedidasde caricterdisciplinario sifuera necesano.

- En el caso de que alguna de Ilas actwidades, en su funcionamiento nomal, implique I
evacuacion de un efluente que porsu calidad impida el comecto funcionamiento de la EDAR
colectwa, deberi exigisele un sistema de tmtamiento de depumacion previo con el alcance
necesarno que permmita comegirla situacion.

- Estard prohibida la evacuacion de residuos liquidos genermdos cualsquiera de las actwidade s
que se implanten o conecten, que habrin de gestionarse mediante eliminacion y/o entrega a
gestorautonzado.”

5.1.2.00 Carreteros.

La carretera A-365, de la Roda de Andalucia a Campillos, forma parte de la Red intercomarcal de
carreteras de la Junta de Andalucia, fratdndose de una via convencional segun lo dispuesto por
la Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia. La zona de dominio pUblico adyacente se limita a una
franja de terreno de 3m de anchura a cada lado de la misma, que se encuentran exteriores al
sector industrial.

P&gina 9 de 40

Arquitecto: José Ignacio Ruiz De Terry- C/Corredera n® 36. Arcos Fra. (Cadiz) Tfno.: 956700097 Fax: 956702430. E-mail: jiruizdeterry @ gmail.com

Cad. Validacion: QCZLG5E2G5X52P6PRWA2R29WS | Verificacion: https:/sierradeyeguas.sedelectronica.es/
MNMAaciirmaemrmdts Ermmmada AlAactrcamimemrma et AAacdA 1A mlatafarmme ~eDiilblicas MAactimarmea | DA~Nmea 11 AA O



TEXTO REFUNDIDO DE MODIF!CACI()N DE PLAN PLARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR INDUSTRIAL I-1 EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE SIERRA DE YEGUAS (MALAGA)

El servicio de vias y obras de la Excma. Diputacién de Mdlaga informd con fecha 31/09/2003
respecto a la propuesta de interseccion del acceso del PPIT con la carretera A-365, aprobando la
propuesta de interseccion desde el punto de vista técnico, con la salvedad de que posiblemente
se vea afectada en el futuro con la mejora de la curva afectada.

La situacion actual ha cambiado puesto que ha sido ejecutada la mejora de la A-365
anadiéndose una via de servicio que recoge varias actividades agropecuarias en ese margen de
la carretera. Esta situacion modificard la propuesta de solucidn para el enlace del sector, el cual
se planteard a través de esta via de servicio teniendo en cuenta las directrices de la Orden FOM
273/2016, de 19 de febrero por la que se aprueba la Norma 3.1-IC Trazado, de la Instruccién de
Carreteras.

Con fecha 28 de abril de 2020 fue emitido informe por el Servicio de Carreteras de la Delegacién
Territorial de Fomento, infraestructuras, ordenacién del territorio, cultura y patrimonio histérico de
Mdlaga, cuya conclusién es FAVORABLE con condicionantes que son subsanados en el presente
documento.

- Con respecto a las zonas de prmoteccion de lo cametera establecidas en los anticulos 53 y
siguientes de lo Iey 8/2001, de 12 de julio, de Cametemas de Andalucia, se indica que lo Zona de
No Hdificacion estd comectamente dibujada en elplano 07 “Alineacionesy Rasantes” per falta
cemarla delimitacion de “drea de movimiento de ln edificacion” en lo manzana M2 porelborde
sure ste haciéndolo coincidircon la linea de lo Zona de No Edificacion.

Ios usos de las parcelas stuadas dentro de lo Zona de No Edificacion deberin sercompatibles
con talcalificacion de manem que no podrin seredificables. Asi, en el plano 04 “Zonificacion
Modificacion” ln superficie de parceln que quede dentro de la Zona de No Edificacion debenin
teneruna trama distinta a lo superficie que queda fuerma de dicha zona y en su leyenda debeni
aparecer“No Edificable” o “Sin Edificacion” junto aluso previsto.

-En cuanto a bsaccesos, se realzarin a tmvés de la via de sericio que discume porla margen
derecha de la cametera A-365.

- & rcomienda incluir escala grifica en todos los planos al objgeto de faciitar su andlisis en
formato digital

-Debe advenrtirse de la necesidad de que lasobrmas de urbanizacion, construccion o edificacion
incluidas en Zona de Afeccién de las cameteras sean sometidas a la concesion de autorzacion
porla administracion titular de lo via, mediante ln presentacion deloportuno proyecto que las
contemple en su totalidad, fimado portécnico competente, visado y aprobado o con el visto
bueno delAyuntamie nto.

5.1.3.01 Vias pecuarias.

Por el lindero sureste del sector, fuera del dmbito de actuacién (segun informe de la Delegacion
provincial de la Consejeria de Medio Ambiente de fecha 21/02/2008 con Exp.VP41/08), discurre la
via pecuaria “Vereda de Rejano”, clasificada por la Orden de 23 de septiembre de 1969, con
20'89 metros pero que vio reducida su anchura en virtud de lo dispuesto en el articulo 4 de la Ley
3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y en el articulo 570 del Cddigo Civil. Diferencidndose
dos tframos, el segundo de los cuales se clasifica como necesario con una anchura de 20 metros,
mientras que el primero, clasificado como excesivo, vio reducida la anchura a 10 metros y se
enajend el sobrante. Esta via pecuaria no se halla deslindada, si bien el Departamento de Vias
Pecuarias considera que hay suficientes elementos para estimar su frazado ya que coincide con
un camino existente, el cual se mantendrd intacto tras la urbanizacion.

5.1.4.0 Infraestructura eléctrica.
Informe emitido por Endesa respecto al punto de conexidon del suministro eléctrico del sector por el

Ayuntamiento de Sierra de Yeguas, para una potencia solicitada de 2.513KW instalado, que
queda asignado por un periodo de seis meses a contabilizar desde 31/01/2006.
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5.1.5.0 Residuos sélidos urbanos.

Segun Informe emitido por el Gerente del Consorcio de Guadalteba con fecha 14/04/2004, en
gue queda garantizado el servicio de recogida de residuos sélidos urbanos en dicho sector:

-0

Residuos peligrosos.- Tal y como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de
Andalucia, los titulares de actividades productoras de residuos peligrosos deberdn
comunicar su instalacion, ampliacién, modificacion sustancial o traslado a la
Delegacién territorial antes del comienzo de su actividad. La comunicaciéon conllevard
la inscripcién de oficio en el registro de autorizaciones de actuaciones sometidas a los
instrumentos de prevencién y control ambiental, de las actividades potencialmente
contaminadoras de la atmdsfera y de las actividades que usan disolventes orgdnicos.
Por tanto, en caso, de que en el dmbito de las obras derivadas del presente plan
parcial se produzcan residuos peligrosos, la empresa encargada de la ejecucién de las
obras deberd encontrarse inscrita en el Registro de Productores Residuos Peligrosos.
Suelos contaminados.- En el caso de que produzcan derrames accidentales de aceites
y otros liquidos procedentes de la maquinaria hacia el suelo (generacion de episodios
contaminantes sobrevenidos) se estard a lo dispuesto en el Titulo VI del vigente Decreto
18/2015 de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento del régimen aplicable a
los suelos contaminados, de forma tal que se priorice la limitacién de la extensidn de la
contaminacion.

Residuos de construccidn y demolicién.- Se promoverd un tratamiento acorde con el
Decreto 73/2012 y Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
produccién de residuos de construccidn y demolicidon. Deberd, tal y como disponen
ambas normas, incluirse en el proyecto de ejecucion de las obras de urbanizacién que
se derive del presente plan parcial un estudio de gestién de residuos de construccién y
demolicion, cuyo contenido incluird lo senalado en el Real Decreto. La empresa que
ejecute la obra estd obligada a presentar al titular un plan que refleje cémo llevard a
cabo las obligaciones que le incumban en relacién con los residuos de construccién y
demolicion que se vayan a producir. Este plan formard parte de los documentos
contractuales de la obra. Segun lo establecido en el Decreto 73/2012, de 20 de marzo,
para obtener la licencia municipal de obras, la entidad productora de este tipo de
residuos habrd de constituir a favor del Ayuntamiento una fianza o garantia financiera
equivalente, a fin de asegurar la correcta gestion de los residuos generados. Los
residuos de construccién y demolicion originados en la obra se destinardn,
preferentemente, a operaciones de reutilizacion, reciclado u otfras formas de
valorizacidén. No podrdn depositarse en vertedero los residuos de construccion y
demolicion generados en la obra que no hayan sido sometidos a alguna operacién de
tfratamiento previo. Esto no serd aplicable a los residuos inertes cuyo tratamiento sea
técnicamente inviable. Deberd tenerse constancia documental de la entrega de los
residuos de construccién y demolicién a un gestor, en el que figure la identificacién del
poseedor y del productor de los mismos, la obra de procedencia, el nUmero de
licencia de obra, la cantidad en toneladas o metros cubicos y el tipo de residuos
entregados, segun el cddigo de la Lista Europea de Residuos. En caso de que las tierras
sobrantes de excavacion no sean utilizadas en la obra, se buscard un destino que
genere una plusvalia ambiental (nivelaciones de parcelas agricolas, restauracion de
canteras, etc.). En tal caso, y si se pretende la valoracién de los suelos no
contaminados excavados procedentes de la obra en operaciones de relleno fuera del
dmbito de las obras de urbanizacion derivadas del presente instrumento de
planeamiento, se estard a lo dispuesto en la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre,
debiendo tener en cuenta que los materiales naturales excavados deberdn cumplir las
caracteristicas establecidas en la citada Orden, en particular lo dispuesto en su articulo
3. Las personas fisicas o juridicas que lleven a cabo la valorizacién deberdn presentar
una comunicacién previa al inicio de la actividad ante la Delegaciéon Territorial, de
acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada Orden.
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Residuos no peligrosos.- En caso de que durante la ejecucidén de las obras se generen
residuos no peligrosos de competencia municipal, éstos serdn puestos a disposicion de
la entidad local, en los términos que establezcan las ordenanzas municipales. En todo
caso, sin perjuicio de las obligaciones impuestas en las respectivas ordenanzas, se
deberd actuar de acuerdo con lo indicado en el arficulo 25 del Reglamento de
Residuos de Andalucia; separdndose las fracciones de residuos en origen, utilizdndose
correctamente los contenedores de residuos domésticos, evitdndose la mezcla de
diferentes tipos de residuos, y no depositéndose los residuos en lugares distintos a los
fiiados e informar a la Entidad Local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de
aquellos residuos municipales que, por sus particularidades, puedan producir frastornos
en el transporte y recogida, debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos
establecidos por la administracién local. En caso de que se produzcan residuos no
peligrosos en cantfidad superior a 1000 toneladas/ano, la actividad serd objeto de
comunicaciéon previa al inicio de la misma, por parte de la empresa que ejecute las
obras, y de inscripcion en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del
Decreto 73/2012, de 20 de marzo. Los residuos vegetales provenientes del desbroce del
terreno podrdn aprovecharse, valorizados como lena o biomasa o retirados a planta
de tratamiento autorizada, siempre que se cumplan las prescripciones del mencionado
Decreto. La quema de residuos vegetales en terrenos forestales y zonas de influencia
forestal estd sometida a autorizacidon administrativa previa por parte de la Delegacién
Territorial. Se acometerd la recogida selectiva de residuos disponiendo a tal efecto
todos los contenedores precisos. Dado que no hay red publica de saneamiento, se
dispondrd de un sistema de depuracidon aguas que servird a ambas unidades de
ejecucién. La estacién depuradora deberd inscribirse en el Registro de Productores de
Residuos No peligrosos, y ademds, habrd de redlizarse la comunicacién previa por
parte del titular de la instalacién, por su condicién de productores de lodos tal y como
dictamina el Reglamento de Residuos de Andalucia. Se fendrd que asegurar la
correcta gestién de dichos lodos, entregdndolos a una entidad autorizada o registrada
y remitiendo anualmente informacién acerca de las cantidades y gestionadas.
Proteccién de suelos.- Se ocupard y afectard el terreno minimo posible en la zona de
actuacién. Serd obligatorio senalizar las zonas de actuacion de las obras y sus limites a
fin de evitar danos innecesarios en los terrenos limitrofes. Se delimitardn las zonas de
ocupaciéon temporal y permanente, de forma que el movimiento de maqguinaria quede
cenido a la superficie senalizada. Se prohibe que el dmbito de las obras se acometan
labores de abastecimiento ©o mantenimiento de maquinaria, salvo que
justificadamente no puedan realizarse en centro autorizado y se disponga al efecto un
drea pavimentada para la realizacion de las mismas. Cerca de los posibles puntos de
derrame de sustancias peligrosas se dispondrd de medios técnicos y materiales que
aseguren una répida intervencion sobre cualquier vertido accidental, actuando sobre
el foco de vertido, asi como su propagacion y posterior recogida y gestion. Cualquier
accidente del que pueda derivarse contaminacién del suelo, deberd notificarse de
inmediato a la Delegaciéon, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo
afectado y entfregar los residuos a gestor autorizado. Una vez efectuadas las labores de
limpieza, el titular queda obligado a aportar un informe sobre los trabajos realizados,
que a partir de datos o andlisis permita evaluar el posible grado de contaminacidén. En
el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites y ofros liquidos
procedentes de la maquinaria hacia el suelo se priorizard la limitacién de la extension
de la contaminacion.

Puntos limpios industriales.- Segun lo dispuesto en el Informe Ambiental estratégico:
Dado gue el plan parcial prevé una ampliacion del poligono industrial existente, habrd
de reservarse suelo para la implantacion de un punto limpio, salvo que se constate la
imposibilidad fisica de emplazar la infraestructura. El Plan Parcial de Ordenacion
aprobado definitivamente por acuerdo plenario de 20/10/2008 no contemplaba la
implantacién de un punto limpio a pesar de que el articulo 103 de la Ley GICA 7/2007,
de julio, se encontraba vigente. La actual modificacién de este instrumento de
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planeamiento ubicard esta infraestructura de punto limpio en una de las parcelas de
equipamiento publico.

-0 Actividades potencialmente contaminadoras del suelo.- Se solicitard el alta en el
Inventario Andaluz de suelos potencialmente contaminados de las instalaciones que
alberguen industrias u otras actividades contempladas en el Anexo | del Real Decreto
9/2005, de 14 de enero.

5.1.6.1 Contaminacidén atmosférica, acustica y luminica.
El Departamento de Calidad del Aire apunta que no se estima preciso requerir documentacién

complementaria ni establecer condicionado en materia de contaminacion atmosférica, acustica
y luminica.

5.2. Caracteristicas urbanisticas seguin planeamiento generalen vigor.

El sector de Suelo Urbanizable tiene unas caracteristicas urbanisticas que corresponde con los
siguientes pardmetros, segun ficha perteneciente al planeamiento general:

PP-1.1 SIERRA DEYEGUAS
Tpo de actuacién Iniciativa municipal
Condiciones de plane amiento
Denominacién del Sector PP-1.1
Uso global Industrial, categoria Agroindustrial.
Usos compatibles -
Superficie total 100.000m?
Coeficiente de edificabilidad bruta méxima 0'75m?2t/m2s
Densidad mdéxima 25 naves/Ha.
Areas libre publicas 10.000m?2
Equipamientos 4.000m?
Aparcamientos 1 plaza/100m? edificacion
Planeamiento de desanollo e instrumentos Plan Parcial de Ordenacién y Proyecto Urbanizacién
Ordenanza de aplicacién | (Agroindustrial)
Dotaciones minimas de dominio y uso publico 14.000m2
Cesién 10% aprovechamiento medio

5.3. Paraime tros urbanisticos segun ley de ordenacién urbanistica.

PP-1.1 SIERRA DE YEG UAS
Parime tros urbanisticos
Uso global Industrial. Categoria Agroindustrial.
Areas libres pUblicas >10% Sr > 10.000m2

Equipamientos 4% Sr < Se < 10% Sr > 4.000m?

Aparcamientos 0’5+ 1 plaza / 100m2t
Dotaciones minimas de dominio y uso piblic o 14.000m?2
Cesién 10% aprovechamiento medio
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6. JUSIIAICACION DEIA ORDENACION.
6.1. Estruc tura urbana.

En la ordenacidén que nos ocupa, se plantea una estructura adaptada a las condiciones de uso
agroindustrial, que tendrd como fin este sector. Esta ordenacién se resolverd mediante viales
longitudinales y transversales que dardn acceso a las diferentes parcelas.

El acceso principal se realizard mediante una incorporacion situada en la via de servicio de la
carretera autondmica A-365, que permitird el giro necesario y la incorporaciéon para acceder al
sector. A partir de este punto, se localiza un vial de doble direccidén que recorre el sector de este a
oeste.

El sector queda dividido en 2 grandes manzanas destinadas al uso agroindustrial, en las que los
equipamientos se sitian concentrados en la zona central. Las zonas verdes destinadas a uso
puUblico estdn distribuidas en dos zonas independientes, cumpliendo ambas la condicionante del
Reglamento de planeamiento que exige el poder inscribir un circulo de 30m de didmetro en
ambas.

En la actualidad existe en el sector una Cooperativa de Aceite de 25.000m?2 de superficie, cuyos
terrenos fueron comprados al Ayuntamiento. Al procederse al desarrollo urbanistico de los terrenos
donde se sitUq, los propietarios de dicha Cooperativa verdn afectada su superficie afectando a
sus linderos con el fin de adaptarlos a una ordenacién coherente del sector. No obstante, en la
zonificacién se ha tenido en cuenta la edificacion preexistente, para evitar la demolicién de algin
elemento que se pueda ver afectado en la ejecucién de las obras de urbanizacién.

6.2. Uso global Industrial. Categoria Agroindustrial.

El uso global del sector es el industrial, exclusivamente en categoria agroindustrial con parcelas de
distinto tamano donde se situardn parcelas para produccion, transformacioén o almacenamiento;
no obstante se plantean otros usos publicos como zonas verdes y equipamientos ligados a la
implantacién agroindustrial.

Se han establecido dos manzanas con una calle principal que las recorre lo que permite el
acceso a las distintas parcelas. La zonificacidn de las manzanas se hace en parcelas de gran
tamano. La Cooperativa aceitera existente quedard integrada en la manzana M1.

6.3. Equipamientos.

Los equipamientos se concentran en dos parcelas ocupando una posicidn central en el sector
estratégicamente en el encuentro entre ambas unidades de ejecucién. Se destinardn, segun la
obligacién por normativa vigente, a Punto Limpio del sector.

6.4. Espacios libres.

Se prevén dos espacios para zonas libres y gjardinadas de gran envergadura ubicadas de forma
perimetral al sector de manera que tengan una funcion paisgjistica y que resuelvan la diferencia
de pendiente entre la rasante de la cooperativa y la realidad del terreno perimetral.

En el perimetro occidental y suroriental se sitUan las dos zonas libres y ajardinadas del sector:
-0 Lazona ZV1 (16.054m2) de mayor dimension, se sitta a modo de franja paralela al limite
del sector que bordea el sector por el perimetro oeste;
-[1 La segunda zona ZV2 (2.998m?2), estd emplazada en el limite sureste del sector, con el
fin de conseguir un colchén verde que amortigle el impacto acustico que pueda
ocasionar el trdnsito de vehiculos por la carretera A-365.
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Con la planificacién y desarrollo de las zonas verdes, se pretende integrar la nueva zona
agroindustrial en el paisaje local, mejorando la calidad ambiental del mismo mediante la creacién
de una cubierta vegetal que cumple la doble funcién de ornamentacién y de proteccion del
suelo frente a la erosion hidrica. Las zonas verdes se deberdn ejecutar por taludes respetando en
la medida de lo posible las pendientes existentes.

Las plantaciones proyectadas se realizan en funcidon de la vegetacion autdéctona existente,
entornos paisajisticos, morfologia del terreno y uso al que se va a destinar, primando la seleccién
de especies versdtiles, con escasos requerimientos de agua y mantenimiento.

7. CESIO NES.

Las cesiones gratuitas y obligatorias, que se deducen de la aplicacién del planeamiento general
se concretan del siguiente modo:
-0 Red viaria. La totalidad de los espacios viarios que, incluidas aceras, calzadas y
aparcamientos, supone una superficie total de 14.751m2.
-[1 Espacios libres. La totalidad de las zonas verdes, excluidas las de las parcelas a uso
industrial y de equipamiento, suponen una superficie total de 19.052mz2.
- Equipamiento comunitario. Se disponen 4.006m?2.

Por tanto, la totalidad de la superficie destinada a cesiones para dominio publico asciende a
37.809m2, que expresado como porcentaje de la totalidad de la superficie del sector es del
37'81%. Por tanto, se deduce, que el porcentaje de suelo del sector que tiene aprovechamiento
lucrativo es del 62'19%. A estas se unird la cesion del 10% de aprovechamiento medio que se
describe en el apartado siguiente.

8. APROVECHAMIENTO MEDIO.

La urbanizacién de sector se ejecutard mediante el sistema de compensacion. Ademds, se llevard
a cabo en dos unidades, por ello se han delimitado dos unidades de ejecucién (UET y UE2).

El Ayuntamiento deberd mantener el 10% del aprovechamiento medio en concepto de cesiones
de terrenos urbanizados, que se distribuirdn proporcionalmente a las superficies de cada una de
las unidades de ejecucion.

APROVECHAMIENTO EL SECTOR
superricie | COEFICIENTE Egﬁiigﬁ COEFICICIENTE APROV. APROV. APROV. | ~ESION10% | REPARTO DE CESION
! EDIFICAB. A HOMOGENEIZACION | OBJETIVO MEDIO | SUBJETIVO 6
(m?s) ; MAXIMA APROV. (m21) 10% APROV. (m2)
(m2t/m3s) (m2) (m?2t/m3s) (m?2t) (ua/m2s) (m2t)
, , UEI: 4.791'31m2t
100.000 0'75 75.000 1 75.000 0'75 67.500 7.500 UE2: 2.708' 69zt

La cesidn del 10% de aprovechamiento que corresponderia a cada propietario se materializard
segun el siguiente cuadro:

CESION DE 10% DE APROVECHAMIENTO
Propietario Parcela cesidn Superficie parcela (m2s) Cesidn aprovechamiento (m2t)
Ayuntamiento de Sierra . . 2916'31
Yeguas
Aceites de Sée(r:ro de Yeguas ns3 1.699 1.875
PROCAVI 1.4 2.482 2.708'69
TOTAL 7.500
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En virtud de lo dispuesto por el articulo 54 de la Ley de Ordenacién Urbanistica vigente,
“...Cuando se justifiqgue por el instrumento de planeamiento, esta cesidn podrd sustituirse,
mediante resolucién motivada, por el abono a la Administracién de su valor en metdlico, tasado
en aplicacion de las reglas legales pertinentes”. Se permitird por tanto la sustitucion del
aprovechamiento de cesién obligatoria por su valor metdlico puesto que el aprovechamiento
como Uso agropecuario no es compatible con el interés principal del patrimonio municipal de
suelo del Ayuntamiento de Sierra de Yeguas que es la edificacion de viviendas de proteccién.

9. SISIEMA DE INFRAESTRUC TURAS.

9.1. Red viana.

El esquema viario se adapta a las perspectivas requeridas por el Ayuntamiento. El frazado del
mismo no presente problemas, gracias a la suave topografia en la que se enclava el poligono
industrial. En el diseno de los viales del sector se ha tenido en cuenta el conseguir la mejor
distribucion de parcelas, buscando el equilibrio entre el menor nimero de viales y el niUmero de

plazas de aparcamiento en superficie a lo largo de los mismos.

Dada la topografia del terreno, la pendiente longitudinal del viario es distinta segin la direccién
de las calles. La pendiente mdxima es del 5%.

Se han previsto los siguientes anchos de calzada, segun el tipo de vial:

TIPO DE VIAL ACERA (m) APARCAMIENTO (m) CALZADA (m) ANCHURA TOTAL
Viario 1 1'80 + 1'80 - 7'00 10'60m
Viario 2 1'80 + 1'80 5'00 +2'50 7'00 18'10m
Viario 3 4'30 - - 4'30m

Las caracteristicas constructivas exigibles a los acerados serdn al menos las siguientes: 15cm de
hormigdn del tipo HA20 asentado sobre zahorra compactada que servird de sub-base para toda
la explanada; esta tendrd un revestimiento de baldosa hidrdulica de exterior; la acera se separard
de la calzada mediante la colocacién de un bordilo de hormigdn prefabricado tipo A-1,
colocado sobre base de hormigdn en masa H20.

La estructura del firme de los viales, se disena basdndose en configuraciones del mismo,
ampliamente experimentadas en este fipo de obras y adaptada a la normativa del Ministerio de
Fomento. Los materiales a utilizar en las distintas capas, asi como su dimensionado se adaptardn
igualmente a la normativa vigente del Ministerio competente en esta materia, de acuerdo con lo
gue se indica a continuacion:

DENOMINACION ABREVIATURA MATERIAL COMPACTACION ESPESOR
CAPA RODADURA CR 2subcapas aglomerado 100% Proctor (7+5) 12¢m
en caliente
BASE GRANULAR BG Zahorra arfificial 100% Proctor 20cm
granulometria Z-1,26 3
SUBBASE GRANULAR G Material granular $-1, 2.6 25cm

3

9.1.1. Aparcamientos.

Se han previsto aparcamientos para vehiculos en superficie a lo largo de los viarios 1y 2. También
se prevé una gran superficie de aparcamientos en el acceso principal del sector, ademds de los
previstos dentro de cada parcela principalmente en la franja comprendida entre el limite de
parcela y la alineacién de fachada. La forma y caracteristicas de las plazas de aparcamientos se
hardn de acuerdo con la normativa del planeamiento general y el articulo 7 del anexo del
reglamento de planeamiento con unas dimensiones minimas de 5'00m por 2'50m; dimensionando
un minimo del 2% de las plazas para discapacitados, con unas dimensiones minimas de 3'30m por
5'00m.
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La prevision de aparcamientos en el presente Plan Parcial es la siguiente:

1.00 La superficie edificable es de 75.000m2t, lo que exige prever una capacidad total de 1
plaza/100m2;, es decir 750 plazas, de las cuales al menos un 2% (15 plazas) se destinardn a
discapacitados.

2.1 El aparcamiento exterior que se sitUa en via publica ascenderd al menos el 50% del total
de plazas. Se contabilizardn de la siguiente manera:

UNIDAD DE EJECUCION PLAZAS APARCAMIENTO EXTERIOR
UE] 244
UE2 166
TOTAL 410

3.[1 En el interior de las parcelas se deberd prever una reserva de aparcamiento del orden de
al menos 0'25 plazas/100m2t, que se disponen dentro de las parcelas industriales,
situdndose entre el limite de parcela y la linea de fachada:

MANZANAS INDUSTRIALES PLAZAS APARCAMIENTO INTERIORES
M1 211
M2 129
TOTAL 340

4.1 Las plazas de aparcamiento destinadas a discapacitados, correspondiente al 2% de las
plazas totales se situardn en los viales, ademds se reservardn plazas de este tipo en el
interior de las parcelas, estando incluidas en el cdmputo de los apartados anteriores.
Quedan grafiadas en los planos de ordenacidn con el simbolo correspondiente.

5.0 El total de plazas de aparcamiento que se prevén dentro del nuevo sector industrial son
750 plazas.

9.2. Red de abastecimiento de agua.

De acuerdo a lo expuesto en el informe de la Confederacion Hidrogrdfica del Guadalquivir, el
sector se encuentra sobre la masa de agua subterrdnea Sierra de los Caballos — Algdmitas, la cual,
se encuentra en mal estado cuantitativo y en mal estado quimico, siendo su estado global malo.
Por este motivo, el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas, para cumplir el Plan Hidroldgico de cuenca
aportard a la Confederacién Hidrogrdfica del Guadalquivir un Plan municipal de reduccién de
consumo.

El sector dispondrd de abastecimiento de agua a través de un pozo de agua municipal existente,
que se sita en la parcela 25 del poligono catastral 4, de Sierra de Yeguas, a unos 200 metros all
norte del sector, al pie de la via de servicio de la carretera A-365. Para garantizar la legalidad de
dicho pozo, el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas aportard la preceptiva concesidn/autorizacion
de captacién de aguas subterrdneas otorgada por Resolucion de la Confederacion Hidrogrdfica.

Las aguas de las que se nutre el municipio de Sierra de Yeguas tienen un problema de contenido
de nitratos que provoca que no pueda consumirse directamente de la red, por lo que se requiere
que el sector agroindustrial disponga de una instalacion de cloracién y potabilizacién de agua por
osmosis. El residuo generado en la osmosis se recogerd en la red de aguas residuales para su
tratamiento colectivo en la depuracidén colectiva de cada unidad de ejecucion del sector.

Puesto que el sector se encuentra dividido en dos Unidades de Ejecucidn, las cuales pueden ser
ejecutadas en distinto plazo temporal, se prevé que tanto el fratamiento de aguas por osmosis
como la depuraciéon de las aguas residuales puedan ejecutarse igualmente en dos fases
coincidentes con cada unidad de ejecucion. Cada fase ejecutard la instalacion proporcional y
acorde al volumen que las actividades consuman.

El diseno y cdlculo definitivo de la red de abastecimiento y distribucion quedard justificada
convenientemente en el Proyecto de Urbanizacion de cada Unidad de Ejecucién. La distribucion
se hard mediante una red mallada en los casos posibles, si bien esta quedard abierta o ramificada
en ofras zonas de la urbanizacién cuando no sea posible cerrar la red.
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El DB Sl Seguridad en Caso de Incendios del Cédigo Técnico de la Edificacién, establece en su
DBSI4 “Instalaciones de proteccion contra incendios”, apartado 1 “Dotacién de instalaciones de
proteccién contra incendios”, que en el trazado de redes de abastecimiento de agua incluidas en
actuaciones de planeamiento urbanistico debe contemplarse una instalacion de hidrantes, la
cual cumplird las condiciones establecidas en el Reglamento de Instalaciones de Proteccion
Contra Incendios.

En cumplimiento de lo anterior, la red de abastecimiento de agua del poligono incluird una
instalacion de hidrantes de acuerdo con las especificaciones siguientes:
a)OLos hidrantes serdn del tipo “hidrante en arqueta” (boca hidrante), debiendo cumplir las
condiciones establecidas en el Reglamento de Instalaciones de Proteccién Contra
incendios.
b)ILos hidrantes deben estar situados en lugares fdcilmente accesibles, fuera del espacio
destinado a circulacién y estacionamiento de vehiculos, y tan cerca como sea posible a
las intersecciones de calles y al intermedio de éstas si son largas. Estando debidamente
senalizados conforme a la Norma UNE23033, y distribuidos de tal forma que la distancia
entre ellos medida por espacios publicos no sea mayor de 200m.

La distancia entre ellos se determina normalmente segun la demanda de caudal para incendios
en funcién del riesgo de incendios de la zona, de su posibilidad de propagacion y de los danos
posibles a causa del mismo.

La red hidrdulica que abastece al poligono, debe permitir el funcionamiento simultédneo de dos
hidrantes consecutivos durante dos horas cada uno de ellos con un caudal de 1000l/min, y una
presion minima de 10m.c.a. La Insurance Services Office, proporciona un método para establecer
la distribucién de hidrantes, donde en funcidon del caudal requerido en I/min., se obtiene la
superficie media cubierta por cada uno en m2. Resultando que para 1000l/min corresponde
14.865m?2 de uso industrial por hidrante, por lo que habrd que situar cuatro (4) hidrantes. Sin
embargo, establece como norma general que la separacién no debe superar los 245m entre ellos.

Predimensionado de caudales de abastecimiento.-
Para el cdlculo del consumo sobre superficie edificada de la UE1, de acuerdo con los datos
consignados y en cumplimiento de la normativa, se asignardn para el predimensionado de la red
las siguientes dotaciones minimas, constantes, o sea durante las 24 horas, 0'25l/s/Ha. Para el
cdlculo de la UE2 se tomardn los datos de consumo de agua de la probable futura actividad
agroindustrial que pretende implantarse de “fdbrica de piensos”. Se considerard que este
consumo puede estar afectado de un coeficiente de simultaneidad de 1/3, que equivale a que €l
total del caudal fuese consumido en 8h sobre 24h. Igualmente se consideran 16'671/s (1000l/min)
por cada hidrante de incendios, funcionando simultdneamente 1 de ellos en cada unidad de
ejecucion durante 2 horas. Asi pues, el mdximo caudal demandado serd:
Unidad de ejecucién 1.
a)JConsumo actividad parcelas actividades agroindustriales:
UE 1: 0'25l/s/Ha x 3'8685Ha = 0'96l/s — 27'64m3/dia.
b) OHidrantes:
UE1: 16'671/s — 120'02m3/dia.
Unidad de ejecucién 2.
a)JConsumo actividad parcelas actividades agroindustriales:
UE 2: 110m3/dia = 3'82l/s — 110'01m3/dia.
b)OHidrantes:
UE2: 16'671/s — 120'02m3/dia.
Total sector 1.
a)JConsumo actividad parcelas actividades agroindustriales:
Sector: 27'64m3/dia + 110'01m3/dia = 137'65m3/dia.
b) JHidrantes:
Sector: 120'02m3/dia * 2 = 240'04m3/dia.
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Se prevé un depdsito de almacenamiento con bombeo por cada Unidad de Ejecucidn, que
cubra al menos un dia completo de suministro, por lo que la capacidad de almacenamiento total
del sector serd de 378ma3.

La instalacién de cloracion y potabilizacién de agua por osmosis deberd dimensionarse de modo
que fenga la capacidad de tratamiento de la demanda de las manzanas de uso agroindustrial
para un caudal total de:

UE 1. 27'64m3/dia — (8h) — 3'45m3/h.

UE2: 110'01m3/dia — (24h) — 4'58m3/n.

Las zonas verdes dispondrdn de un depdsito para recogida de la red separativa de aguas
pluviales y depuradora propia con bombeo para el riego por goteo de las mismas:

-0 1'001/m?2y dia para riego de viales.

-0 1'001/m?2y dia para riego de zonas verdes.

Se considerard que este consumo puede estar afectado de un coeficiente de simultaneidad de
1/3. que equivale a que el total del caudal fuese consumido en 8h. Asi pues, el caudal necesario
serd: (11/m2x 19.052m?2 + 11/m2 x 14.751m?2) = 33.803l/dia/24h/3600s = 0'391/s.

Total méxima demanda diaria:
UE 1: 11/m2x 19.052m?2 = 19.052l/dia — 19'05m3/dia * 1/3 = 6'35m3/dia.
UE 2: 11/m2x 14.751m2 = 14.7511/dia — 14'75m3/dia * 1/3 = 4'92m3/dia.

Se prevé un depdsito de almacenamiento con bombeo en cada zona verde, de al menos, un dia
completo de suministro, por lo que la capacidad de almacenamiento de cada uno serd de
6'35m3y 4'92m3 respectivamente.

Es importante destacar que respecto al consumo mdaximo diario de agua previsto por el Plan
Parcial de Ordenacién aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Sierra de Yeguas con fecha 20
de octubre de 2008 (418'90m3/dia), esta Innovaciéon de Plan Parcial de Ordenacién prevé un
consumo mdximo diario de 388'9é6m3/dia, que supone un ahorro respecto al inicialmente previsto
de 29'94m3/dia, lo que tendrd que ser considerado en el Plan de Reduccién de Consumos del
municipio de Sierra de Yeguas.

9.3. Red de saneamiento.

Para satisfacer los requerimientos realizados por el informe de la Confederacion Hidrogrdfica del
Guadalquivir, la solucidn para la red de saneamiento “debe basarse en un sistema colectivo para
la recogida, tratamiento y evacuacion de las aguas residuales asimilables a urbanas que se
generardn en el sector”.

Para ello, se disena una red separativa que recoja, por un lado, las aguas pluviales provenientes
de viales incorporadas a través de los imbornales y pluviales intra-parcela, y por otra, las aguas
residuales procedentes de las actividades, incluso las procedentes de sus patios, cubiertas vy
residuos con alto contenido en nitratos procedente de la filtracidon por osmosis. Con respecto a los
rechazos de ésmosis se adoptard por este orden alguno de los siguientes sistemas de gestion: )
concentracién del rechazo mediante sistemas de &smosis optimizados que faciliten su
evaporacion en balsa; b) almacenamiento en balsa para su reutilizaciéon (p.ej., riego), para lo que
se deberd solicitar la concesién correspondiente.

Dado que el municipio de Sierra de Yeguas no cuenta hasta la fecha con una estacion
depuradora de aguas residuales y la red de saneamiento municipal se encuentra a gran distancia
(> 1500m), el sector deberd contar con estacién de depuracidon de aguas residuales propia.

Puesto que el sector se encuentra dividido en dos Unidades de Ejecucién, las cuales pueden ser
ejecutadas en distinto plazo temporal, se prevé que cada una de ellas ejecute su propio sistema
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de depuracion de aguas residuales, aunque ambas depuradoras viertan al mismo punto del
dominio puUblico hidrdulico.

El vertido de la red de aguas residuales depuradas se realizard a través de un emisario, previsto
sobre el cauce del Arroyo La Albina que es un cauce del D.P.H., a unos 900 metros hacia el sur,
discurriendo entubado desde el sector hasta su entrega al D.P.H. (Segun se indica en el plano 2A).
Este vertido depurado deberd contar con autorizacién previa de la Confederacion Hidrografica
acuerdo con lo previsto en el art. 100.1 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el
qgue se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas (T.R.L.A.).

No se podrdn almacenar en superficie a la intemperie materias primas o producto final que
puedan ser arrastrados por las aguas pluviales. Cualquier almacenamiento de este ftipo se
efectuard bajo cubierta.

Las caracteristicas técnicas especificas de las redes de pluviales y la red de aguas residuales se
definirdn en el proyecto de urbanizacion de cada unidad de ejecucion.

Predimensionado de caudales de aguas residuales.-

Para el predimensionado del caudal mdximo de aguas residuales procedentes de la actividad
agroindustrial se adoptan los datos obtenidos desde las previsiones de abastecimiento para las
actividades agroindustriales expuestos en el apartado 9.2 de esta Memoria:

Se asignardn para el predimensionado de la red las siguientes dotaciones minimas, constantes, o
sea durante las 24 horas, 0'25l/s/Ha para consumo sobre superficie edificada de la manzana 1.
Para el cdlculo de la manzana 2 se tomardn los datos de consumo de agua de la probable futura
actividad agroindustrial “fdbrica de piensos”. Se considerard que este consumo puede estar
afectado de un coeficiente de simultaneidad de 1/3, que equivale a que el total del caudal fuese
consumido en 8h sobre 24h. Asi pues, el mdximo caudal demandado serd:

Manzana 1 (UE1): 0'25l/s/Ha x 3'8685Ha = 0'96l/s = 27’ 64m3/dia.

Manzana 2 (UE2): 110m3/dia = 3'82l/s = 110'01m3/dia.

Total sector: 3'82l/s + 0'96l/s = 4'78|/s = 137'65m3/dia.

La instalacidon de depuracidon de residuos deberd dimensionarse de modo que tenga la
capacidad de tratamiento de la demanda de las manzanas de uso agroindustrial para un caudal
total de:

Manzana 1 (UET): 27'64m3/dia. (8n) — 3'45m3/h.

Manzana 2 (UE2): 110'01m3/dia. (24h) — 4'58m3/h.

El sistema de depuracién de la red de aguas residuales se ejecutard en cada unidad de
ejecucidn mediante la colocacién de un sistema colectivo para la recogida, tratamiento y
evacuacion de aguas residuales asimilables a urbanas al final de la red de saneamiento del
sector, ubicado en la zona verde 1 (UET1) y en la zona verde 2 (UE2), antes de verter mediante
emisario al arroyo La Albina que es un cauce del D.P.H., debiendo contar con la autorizacion
preceptiva de la Confederacién Hidrogrdfica del Guadalquivir. La solicitud de autorizacién de
vertidos serd formulada por el municipio con la suficiente antelacion, que deberd contener el
documento de aprobacion de las ordenanzas municipales de vertido. Estas ordenanzas
contendrdn valores limite de emision de red, caudales mdximos, pretratamientos necesarios y
herramientas de cardcter juridico que permitan a la administracién local garantizar que las
emisiones a la red publica del poligono se adecuan a los estdndares urbanos, y en su caso
acordar medidas de cardcter disciplinario si fuera necesario.

Las depuradoras de aguas residuales se construirdn de manera que por su diseno y sistema de
funcionamiento, no afecten al entorno de su emplazamiento, queden ocultas a la vista y estén
exentas de ruidos y malos olores. El efluente a la salida de la depuradora deberd estar exento de
olores y su calidad vendrd determinada por el cumplimiento de los parédmetros de depuracion
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indicados en la autorizacion administrativa al punto de vertido. Se disenard para los caudales
medios obtenidos desde los cdiculos realizados para cada unidad de ejecucion.

En el caso de que alguna de las actividades, en su funcionamiento normal, implique la
evacuacion de un efluente que por su calidad impida el correcto funcionamiento de la EDAR
colectiva, deberd exigirsele un sistema de tratamiento de depuracion previo con el alcance
necesario que permita corregir la situacion.

Estard prohibida la evacuacién de residuos liquidos generados cualesquiera de las actividades
que se implanten o conecten, que habrdn de gestionarse mediante eliminacién y/o entrega a
gestor autorizado.

Segun los datos resultantes del predimensionado, el emisario de aguas residuales cuando el sector
tenga su mdxima capacidad tendrd las caracteristicas necesarias para un caudal mdximo a
evacuar en el Arroyo La Albina de 8'03m3/h.

A nivel general, este sistema prefabricado consta de:

-0 Entrada. Pertenecen elementos tales como: registro de control, bypass, aliviadero,
bombeo...

-0 Pretratamiento. Se incluyen los pozos de desbaste (con rejillas, tamices, etfc.), de
desarenado, de desengrasado, de desodorizacion...

-] Tratamiento base (primario/secundario). Se realiza a través de los reactores o depdsitos

compactos de tratamiento fisico y/o bioldgico de las lineas de agua y de fango que constituyen
la parte fundamental del proceso de depuracion.

-] Tratamiento complementario (terciario). Se readliza a través de los correspondientes
modulos en aquellos casos en que es necesario un tratamiento final terciario o de afino
(desinfeccidn, eliminacién de nutrientes, aplicaciones para riego...).

-0 Salida. Se disponen finalmente elementos tales como: Registro de control, bypass,
bombeo...
-0 Emisario. El sistema evacuard las aguas depuradas en el lugar autorizado por la

Confederacién Hidrogrdfica del Guadalquivir, proponiéndose el cauce mds cercano situado en el
limite sur del sector. (Plano 9a. Red de saneamiento aguas residuales).

Predimensionado de caudales de aguas pluviales.-

Para el predimensionado de la red de aguas pluviales se adopta una dotacién de 20'72l/s/Ha,
obtenidos de los datos pluviométricos relacionados en la publicacién “Estadistica de
precipitaciones mdaximas en 24h" realizada por la Comisaria de Aguas del Sur de Espaia. En dicha
publicaciéon se relacionan las precipitaciones mdximas en un dia para 25, 50, 100 y 500 anos de
periodo de retorno de las diversas estaciones pluviométricas de la Cuenca Sur de Espana. En
nuestro caso en la estacion pluviométrica mds proxima es la de Antequera “Castilla Hierro”, para
un periodo de retorno de 500 anos, obtenemos una precipitacién méxima en 24 horas de 1791/m2,
por lo tanto la dotacién serd:
(1791/m2 x 10.000m2/Ha) / (24h x 3600s/h) = 20'72l/s/Ha.

La superficie que recoge aguas pluviales por cada unidad de ejecuciéon es de UET (0'86Ha) y UE2
(0'61Ha), por lo que el caudal méximo horario de aguas pluviales serd de:

UE1: 20'72l/s/Ha x 0'86Ha = 17'82l/s.

UE2: 20'72l/s/Ha x 0'61Ha = 12'64l/s.

El sistema de tratamiento de la red de aguas pluviales se hard mediante la colocacién de un
sistema para la recogida, tfratamiento y evacuacion de aguas pluviales al final de la red de cada
unidad de ejecucidon, en cada una de las zonas verdes destinadas a dreas libres y proporcional a
su superficie, con el objeto de la reutilizacién de estas aguas para el riego por goteo de las
mismas. El sistema dispondrd de depdsitos y aliviadero.
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En el dmbito de uso industrial objeto del plan parcial, se deberd condicionar el otorgamiento de la
licencia de ocupacidén de los nuevos desarrollos urbanisticos a la previa depuracion de las aguas
residuales generadas antes de su vertido al DPH, siendo el Ayuntamiento el responsable del
otorgamiento de cualquier licencia urbanistica que pueda dar lugar a vertidos que supongan un
aumento de la carga contaminante al dominio publico hidraulico.

9.4. Red distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.
9.4.1. Red de distribucion en media tension.

La energia eléctrica necesaria para estas instalaciones serd suministrada por la empresa
suministradora de la zona.

La tensidn de suministro por parte de esta compaiia suministradora, corresponde en Media
Tensidn a 20.000V, en corriente alterna a la frecuencia de 50Hz en trifdsico. Para la utilizacién por
los distintos usuarios, una vez transformada, se distribuird en un sistema trifdsico. Para la utilizacién
por los distintos usuarios, una vez transformada, se distribuird en un sistema trifésico con neutro, con
una tensidn entre cada una de las fases de 380V y entre cada una de las fases y el neutro de
220V, en corriente alterna a la frecuencia de 50Hz.

La red eléctrica de MT serd subterrdnea en todo el sector, segin se indica en los planos
correspondientes. Estard constituida por cables unipolares, tipo RHV12/20kV-Al, 150mm?2 de
seccioén, bajo tubos PVC de @140mm, a la profundidad minima de 1'00m.

Se instalard una linea subterrdnea de Media Tensidn a 20KV, que partiendo del centro de
fransformacién, realice la alimentacidén y distribucion en MT al sector que se proyecta.

9.4.2. Red de distribucion en baja tension.

Desde los bornes de conexidon correspondientes de los cuadros de BT del CT, debidamente
protegidas con cartuchos fusibles de APR calibrados, partirdn las lineas subterrdneas de
distribucién en BT, para dotacién de energia eléctrica a las parcelas del poligono que nos ocupa y
donde se implantardn las futuras industrias que formen este.

La red de distribucidn en BT serd subterrdnea en todo el sector, estard constituida por cables tipo
RV segun los cdiculos del proyecto de urbanizacion, bajo tubos protectores de profundidad
minima 0'60m y arquetas tipo A-1y A-2 de CSE, con tapas de hormigdn armado o fundicidon segin
frazado por aceras o viales. Se instalard conforme al Reglamento Electrotécnico para BT y las
normas particulares de la compania ENDESA.

Previsibn de cargas:

En la tabla siguiente se obtiene la prevision de potencia, por aplicaciéon de los valores indicados
en la instruccién MIBTO10 a las distintas superficies.

PARCELAS SUPERFICIE (m?2) POTEN%@?&?NADA PREVISION POTENCIA (KW)
INDUSTRIALES 62191 0'125 7.774
EQUIPAMIENTOS 4,006 0'100 400
ALUMBRADO PUBLICO 33.803 0'002 &7
TOTAL 8.241

Aplicando el coeficiente de simultaneidad en funcién del nUmero de suministros se obtiene una

previsidn de:

Pdem =8.241 x 0'40 = 3.297KW.
Ptrafo = 3.297 / 0’85 = 3.878KVA.
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Estando prevista la distribucion en baja tensidén desde dos centros de transformacién, segun se
indica en el apartado anterior, uno en cada Unidad de Ejecucién.

9.4.3. Centros de transformacion.

Se instalard un centro de fransformacién en cada unidad de ejecucién, de interior, en edificio
adecuado y exclusivo para ello; con aparellaje de proteccion y seccionamiento (tanto Media
como en Baja Tensidon), asi como de ftransformacién. Dispondrd de una potencia de
transformacién total de 3.350KW:

Ptrafo = 3.350KW = 3'35MW.
Si calculamos la densidad eléctrica:
Densidad = 3'35MW / 0'Tkm?2 = 33'5MW/km?2 > 10'4MW/km2.

En el interior de las parcelas de uso agroindustrial colocaremos 9 centros de transformacion de
400KVA que contardn con los elementos y disposiciones necesarias para las tensiones de
20.000/380-220V.

9.4.4. Alumbrado publico.

a)ll Cuadro general.

El cuadro general de mando, proteccién y medida de energia del alumbrado publico se
dispondrd adosado al edificio destinado a Centro de Transformacion estard formado por el
modulo de medida y el cuadro de mando y proteccion.

b)) Cuadro de mando y proteccion.

El cuadro de mando y proteccion estard compuesto, en cada caso, por un armario de poliéster
prensado en caliente, reforzado con fibra de vidrio, en color gris inalterable a las acciones de la
intemperie, auto-extinguible, con grado de proteccién minimo IP559, segin UNE20.324, con junta
de poliuretano expandido para conseguir un grado de estanqueidad contra las proyecciones de
agua, dotado con cerradura y placa de montaje de aparellaje de tipo estédndar metdlica. Sus
dimensiones y los elementos que contendrd se fijardn en el correspondiente PU.

c)u Columnas.

Los puntos de luz que se proyectan datos los anchos de las calzadas se distribuirdn bilateralmente
a tres bolillo, se montardn sobre columnas homologadas, del tipo AM10, de chapa de acero de
3mm de espesor con una altura de diez (10) metros sobre la calzada, ancladas sobre las bases,
construidas en hormigdn del tipo HM20 de las dimensiones recomendadas por el fabricante de las
mismas con un minimo de 0'60x0'60x1'00m, por medio de pernos roscados dotados de tuercas y
contratuercas que permitan una perfecta y segura fijacién, estando debidamente aplomados y
nivelados.

d)o Luminarias y equipos.

Sobre estos apoyos se aportardn luminarias de alumbrado exterior, cerradas y cuyas dimensiones y
especificaciones luminotécnicas se definirdn en el Proyecto de Urbanizacion, conforme al tipo de
ldmpara que se proyecte. Se instalardn equipos de encendido, con balastos reactivos equipados
con dispositivo de doble nivel de iluminacidn, aptos para trabajar sin linea de mando general, por
lo gque no se prevé un circuito de funcionamiento permanente y otro intensivo.

9.5. Telecomunicaciones.

a)ll Canalizaciones.

Las canalizaciones se construirdn con tubos de PVC y protegido con hormigdn en masa formando
un prisma de canalizacién. El nUmero y distribucion de tubos serd el que se indique en el
correspondiente proyecto de urbanizacion. Como norma general se procurard que las
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canalizaciones sean lo mds rectas posibles. Y en los casos en que se tengan que curvar se
establece como limite que el radio de curvatura sea como minimo de 25m (curvado en frio). En los
casos donde no se pueda conseguir se intercalardn las arquetas necesarias, teniendo en cuenta,
ademds, gue la longitud mdxima entre arquetas serd de 70m. La anchura y profundidad de la
zanja se indica en el proyecto de urbanizacion (PU).

b)) Arquetas.

El nUmero y distribucién de arquetas serd el que se indica en el correspondiente PU, y serdn:
-0 Arqueta tipo D (para acera).

-0 Arqueta tipo H.

-0 Arqueta tipo M.

c)r Torretas de conexién.

Se utilizan para ubicar las cajas terminales de abonado. Se construyen sobre la base de hormigdn
en masa de 150kg/cm? de resistencia caracteristica, y de ladrillo de 25x12x5cm. Se enfoscard su
interior con mortero de cemento y se dispondrd de un tablero aislante en la pared donde se va a
instalar la caja ferminal.

10. CUADRO S RESUMEN DE PARAMEIRO S URBANISTICOS.

_ FICHA RESUMEN DE PARAMEIROS URBANISTICO S
MODIFICACION PIAN PARCIALDE ORDENACION I 1 SIERRA DEIOS CABAIIOS
PIAN PARCIAL MODIFICACION PIAN PARCIAL
USO GIOBAL Industrial Industrial. Categoria Agroindustrial.
SUPERFICIE TOTALSEC TO R (m2) 100.000 100.000
SUPERFICIE UEL (m?2) 62.150 63.884
SUPERFIC IE UE2 (m?) 37.850 36.116
COFF. EDIFICABIIDAD MAXIMA BRUTA (m 2t/ mZs) 0'75 0'75
SUPERFIC IE EDIFICABLE MAXIMA (m2t) 75.000 75.000
DENSIDAD MAXIMA (naves/Ha) 25 25
COEFICIENTE DE HOMG ENEZACION 1 1
APROVECHAMIENTO OBJEIIVO (m2t) 75.000 75.000
APROVECHAMIENTO MEDIO (ua/m?2s) 0'75 0'75
APROVECHAMIENTO SUBJEIIVO (m2t) 67.500 67.500
CESIONES PIAN PARCIAL MODIFRCACION PIAN PARCIAL
ESPACIOS LIBRES (m?) 10.638 19.052
EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS (m?) 4.003 4.006
APARCAMIENTOS (Ud.) 409 exteriores 410 exteriores (*)
SUPERFICIE SUELO INDUSTRIAL (m?) 62.069 62.191
SUPERFICIE SUELO VIARIO (m?) 23.290 14.751
CESION 10% APROVECHAMIENTO 7.500m2t 7.500m2t (UE1: 4.791'31m?2t; UE2: 2.708’69m?t)

(*): El resto de aparcamientos hasta llegar a 1plaza/100m2, cumplirdn con el art.17.3 con aparcamiento privado en
interior de parcelas.

Como se puede observar, la edificabilidad que desarrolla la presente modificacion del Plan
Parcial de Ordenacién no agota la edificabilidad méxima que le otorga el planeamiento general
de Sierra de Yeguas, ya que se ha otorgado a cada una de las parcelas del sector la posibilidad
de construir dos plantas en la superficie maxima de ocupacion por parcela.
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CUADRO DEZONIFICACION Y SUPERFIC IES
ZONIFICACION SUPERFICIE (m %) SUPERFICIE TOTAL
M1 M2
AGROINDUSTRIAL 62.191
38.685 23.506
V1 V2
ESPACIOS LIBRES 19.052
16.054 2.998
UE1 UE2
EQUIPAMIENTOS 4.006
3.003 1.003
VIARIO 14.751 14.751
TOTAL SECTOR 100.000
UNIDAD DE EJEC UCION SUPERFIC IE (m %s) COEFICIENIE EDIFICABIIDAD SUPERFIC IE EDIFIC A BLE (m 2t)
BRUTA (m?2t/ m?2s)
UE1 63.884 0'75 47.913
UE2 36.116 0'75 27.087
TOTAL SECTOR 100.000 0'75 75.000
UNIDAD DE N° PARCEIA SUPERFIC IE IUCRATIVA EDIHCC(,:EHC Ii\ll)rHlE\IEIA SUPERFIC IE EDIFIC ABLE
EJEC UCION AGROINDUSTRIAL (m?2s) (m?2t)
(m?3t/ m?s)
1.1 17.582 1’334 23.456'36
UE1 11.2 16.921 1'334 22.581'64
11.3 (cesién 10%) 1.699 1'103 1.875'00
UE2 I1.4 (cesidon 10%) 2.482 1’091 2.708'69
12.1 23.506 1'037 24.378'31
TOTAL SECTOR 62.191 75.000
11. PIAN DE EIAPAS.
FASE PIAZO ESTIMADO

AYUNTAMIENTO:
-0 APROBACION DEFINITIVA DE LA INNOVACION DEL PLAN PARCIAL DE 1 MES
ORDENACION DEL SECTOR I-1.
EQUIPO TECNICO:
-1 PROYECTO DE REPARCELACION.
-1 PROYECTO URBANIZACION. 6 MESES
-1 PROYECTO DE ROTONDA ACCESO A-365.
-1 PROYECTO DE INFRAESTRUCTURA ELECTRICA.
AYUNTAMIENTO:
-1 INFORMES SECTORIALES URBANIZACION.

-l APROBACION PROYECTO URBANIZACION. 3 MESES
-[]  APROBACION PROYECTO REPARCELACION.

-] UNIDAD DE EJECUCION 2 9 MESES
-] UNIDAD DE EJECUCION 1 36 MESES
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12. ESTUDIO ECONOMIC O FINANCIERO.

A continuacién se especifican los costes aproximados que deberdn soportar los propietarios en la
ejecucioén del proyecto de urbanizaciéon, asi como los costes de construccion de los edificios
destinados a equipamientos que deberd construir el Ayuntamiento. Para determinar los costes
exactos, serd necesario esperar a la redaccién del proyecto de urbanizacion, en el que vendrdn
especificadas todas las partidas en el fomo referente a Mediciones y presupuesto.

DISTRIBUC IO N DE C O STES DE URBANIZACION DELSECTOR

CAPITULO PARTIDA % COSIEEN €
| Movimiento de tierras y muros 4'04 105.000

Il Saneamiento y depuracion 20'77 540.000

M Distribucién de aguas 7'50 195.000

v Instalacién de Alta tension y CT 2019 525.000

\ Distribucién de BT 8'08 210.000

\ Alumbrado publico 8'27 215.000
\l Comunicaciones 2'81 73.000

VIl Pavimentacién y acerados 23'46 610.000

IX Senalizacion 1'04 27.000

X Plantaciones 2'85 74.000

XI Seguridad y Salud 1'00 26.000

Xl Obras externas - 200.000
TOTALEJEC UCION MATERIAL 100 2.800.000€

Coste unitario de urbanizacién por m2 de suelo destinado a uso agroindustrial es de: 45'02€/m?2.
Coste unitario de urbanizacién por m2 de techo destinado a uso agroindustrial de: 37'33€/mz2.
Coste unitario de urbanizacién por m2 de suelo total del sector de uso agroindustrial es de:
28'00€/m2.

PRESPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 2.800.000¢%.

BENEFICIO INDUSTRIAL + GASTOS GENERALES (19%) 532.000€.

IVA (10%) 333.200¢€.

PRESUPUESTO GENERAL CONTRATA URBANIZACION 3.665.200€.

El presupuesto estimado que corresponde a cada unidad de ejecucién serd proporcionalmente el
siguiente:

PRESUPUESTO GENERAL CONTRATA URBANIZACION UE1 2.341.476'37%.

PRESUPUESTO GENERAL CONTRATA URBANIZACION UE2 1.323.723'63€.

En cumplimiento de lo establecido por el Articulo 46 del Reglamento de Planeamiento, aprobado
mediante Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se establecerd una garantia del exacto
cumplimiento de los compromisos adquiridos por importe del 6% del coste que resulta de la
implantacién de servicios y ejecucidon de las obras de urbanizacidén, segin la evaluacion
econdmica del propio Plan Parcial de Ordenacion. Las garantias podrdn prestarse en metdlico, en
valores pUblicos o mediante aval bancario.

Para cada una de las unidades de ejecucién la cantidad del 6% corresponde a:
GARANTIA 6% UET 140.488'58%€.
GARANTIA 6% UE2 79.423'42€,

En Sierra de Yeguas, a 21 de Abril de 2021.

Firmado digitalmente

RUIZ DE TERRY por RUIZ DE TERRY
JOSE IGNACIO e SO
-28383730M  Fecha: 2021.04.21

19:32:22 +02'00'
Firmado, José Ignacio Ruiz de Terry.
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B. NORMATIVA URBANISTICA.
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1. GENERALIDA DES.
1.1. Objeto.

Las presentes normas urbanisticas tienen por objeto establecer las condiciones que deben regular
el proceso de urbanizacién y edificacion en el dmbito del Plan Parcial de Ordenacién,
complementando las normas urbanisticas del planeamiento general de Sierra de Yeguas.

1.2. Ambito.

Las presentes normas urbanisticas son de aplicacion a los terrenos delimitados en el planeamiento
general urbanistico como Sector PPIT con la precision de limites que describe este Plan Parcial de
Ordenacion. La superficie del sector es de 100.000mz2.

1.3. Contenido.

Las presentes normas urbanisticas desarrollan de forma especifica las determinaciones del
planeamiento general para el sector PPI1, conteniendo la norma que regulardn las condiciones y
usos del suelo, asi como los actos relacionados con ellos.

2. REGIMEN URBANISTIC O DEL SUHO.
2.1. Contenido.

Mediante las presentes normas urbanisticas se regula el régimen urbanistico aplicable al suelo
objeto del presente Plan Parcial de Ordenacion.

La interpretacion de las normas se hard teniendo en cuenta el contenido planeamiento general
urbanistico de Sierra de Yeguas, la vigente Ley de Ordenaciéon Urbanistica y los Reglamentos que
la desarrollan.

2.2. Régimen del Suelo.

El suelo ordenado en este Plan Parcial de Ordenacidn queda sometido a la cdlificacién,
asignacién pormenorizada de usos e intensidades de aprovechamiento que, en cada caso, bien
determinada en la Memoria y Planos del Plan Parcial de Ordenacion, pudiendo, en todo caso,
efectuarse durante el proceso urbanizador aquellas precisiones que vengan aconsejadas por la
realidad, siempre y cuando no supongan calteracién sustancial de las determinaciones del Plan
Parcial; en otro caso seria preciso formular la correspondiente Modificacién de elementos.

De modo especifico, el suelo agroindustrial viene obligado al cumplimiento de la ordenanza
determinada en el planeamiento general con las precisiones senaladas en el cuadro de
caracteristicas de la ordenacidn y cesiones del sector y estas mismas ordenanzas.

2.3. Parcelacion.

La parcelacion desarrollada en el correspondiente plano de ordenacién tiene cardcter indicativo
y podrd variarse mediante el correspondiente proyecto de parcelacién, siempre que ello no sea
causa de incumplimiento de lo establecido en la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia en
cuanto areservas de equipamientos y zonas verdes ni de los pardmetros establecidos en este Plan
Parcial de Ordenacioén.

Estd basada en los requerimientos del Ayuntamiento de Sierra de Yeguas y ha servido de base
para los estudios de las dotaciones y servicios.
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3. NORMATIVA DE GESTION.
3.1. Sistema de actuacion.

El sistema de actuacion elegido para la ejecucion del Plan Parcial de Ordenacién es el sistema de
compensacion.

3.2. Becucion y desanollo del Plan Parcialde Ordenaciéon.

Para la ejecucién del Plan Parcial se establecen dos unidades de ejecucién, que podrdn
desarrollarse en varias etapas y para ello se redactard un Proyecto de Urbanizacién que definird
las obras a ejecutar en cada una de las fases con sus caracteristicas técnicas, que cumplirdn, en
todo caso, la normativa de este plan y del planeamiento general.

3.3. Plazos.

A estos efectos, el Proyecto de Urbanizacion habrd de presentarse ante la Administraciéon
actuante en un plazo no superior a doce (12) meses, a partir de la aprobaciéon definitiva del Plan
Parcial de Ordenacion.

3.4. Plan de Etapas.

La ejecucion de las obras se realiza en dos etapas, realizdndose en primer lugar la UE2, ya que la
ejecucidn de una de sus calles es necesaria para el acceso al sector.

4. ORDENANZAS REG ULADORAS DEUSOS Y EDIFICACIO NES.
4.1. Delimitacién y definiciones.

Dentro del sector que comprende el PPI1 se han delimitado las parcelas edificables sobre las que
se acumula el aprovechamiento y las zonas sobre las que se le han asignado usos especificos.

Las parcelas agroindustriales se agrupan a lo largo del viario proyectado.

Los equipamientos del sector se han situado de forma que sean fdciimente identificados,
agrupando todas las cesiones en dos parcelas cercanas aunque distribuidas entre las dos
unidades de ejecucion. En el caso de la zona verde publica se ha elegido la zona oeste y sudeste
de la urbanizacién.

Se permitirdn todos los tipos de obras de edificacidn que se especifican en el Titulo VI del
planeamiento general del Sierra de Yeguas y que cumplan con esta normativa.

4.2. Condiciones de uso.

a) Las condiciones de uso de los asignados a cada parcela son los establecidos en el propio
planeamiento general, adaptadas a esta urbanizacion, siendo el uso global el industrial,
permitiéndose exclusivamente la categoria agroindustrial. Serd de aplicacion la Ley de Gestidn
Infegrada de la Calidad Ambiental.

Se consideran incompatibles las industrias de primera categoria, asi como la instalacion
concentrada de ganaderia y las chatarrerias.

b) Se considerar&n compatibles con el uso agroindustrial:
- Dependencias que queden adscritas a la actividad agroindustrial, para su vigilancia y
guarda, teniendo que justificarse, cuando sea preciso, dentro del proyecto de edificacion.
Sélo se permitird una vivienda en las parcelas agroindustriales de superficie superior a
10.000m2.
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- Uso terciario es complementario del agroindustrial en su pormenorizaciéon de oficinas,
administracién, salas de exposiciones, de recepcidén o conferencias, siempre que estén
ligados al funcionamiento de la propia industria.

c) Los equipamientos comunitarios se permitirdn en la zona correspondiente o, en su caso, en ofras
parcelas, pero en edificio exclusivo para cada uso vy justificado siempre en el proyecto, que
garantizard la adecuacién, idoneidad y funcionamiento cumpliendo las normas y requisitos
establecidos.

d) El uso de espacios libres es el destinado al esparcimiento al aire libre mediante la implantacion
de arbolado, especies de jardineria, junto a otros artefactos y acondicionamiento de pavimentos.
Son compatibles con este uso, el mobiliario urbano, las concesiones municipales de quioscos (con
cardcter restrictivo) y las instalaciones de infraestructura (ademds de las redes necesarias).

e) Son incompatibles con estas ordenanzas, el resto de los usos definidos en las normas
reguladoras de los usos, recogidas en el Titulo Ill de las NNSS de Sierra de Yeguas.

4.3. Tipologia edificatoria pemmitida.

No se establecen condiciones de alineacidén de la edificacidén permitiéndose la ubicacidn libre
dentro de las parcelas.

4.4. Condiciones de edificaciéon.
a) La parcela minima serd de 1.000m?2.

b) La altura de las edificaciones vendrd definida por las necesidades funcionales especificas de
las edificaciones de tipo agroindustrial. Serdn admisibles los elementos de las construcciones e
instalaciones indispensables al funcionamiento de la industria (Ej.: silos, tolvas, etc.). Para los
equipamientos serd la altura adecuada para cumplir el programa de necesidades demandado.

c) En el volumen edificable no se computard lo construido bagjo la rasante del terreno. Los
semisdtanos estardn por debajo de la cota 1'50m sobre la rasante del terreno y solo podrdn
dedicarse a locales de trabajo cuando sus huecos de ventilacién al exterior tengan una superficie
no inferior a 1/8 de la superficie Util del local. Los sétanos no podrdn ser destinados en ningun caso
a locales de frabgjo.

d) Los espacios libres de parcela resultantes podrdn dedicarse a aparcamiento en superficie,
jardin o muelles de carga y descarga, pero en ningin caso podrdn destinarse a depdsito de
materiales, vertidos de desperdicios o, en general, cualquier otro uso que pueda danar la estética
o salubridad del poligono. La superficie de parcelas no ocupada por la edificacién, asi como los
viarios interiores, deberdn contar con los medios adecuados que impidan la aportacidon de aguas
y productos de arrastres a los viarios del poligono.

e) Separacién a linderos. No se establecen condiciones de separacion a linderos, quedando
detallada en el plano de Alineaciones y rasantes el drea de movimiento de la edificacion que
coincide con la parcela de uso industrial.

f) Los compradores de parcelas no podrdn iniciar ninguna clase de obra en las mismas sin que
previamente con independencia de otros requisitos: licencia, etc. Realicen el cerramiento de la
parcela y el acceso a ella desde la calzada pavimentada.

4.5. Condiciones estéticas particulares.

a) Tratamiento de fachadas. La composicidn de la edificacion, materiales y tratamiento de diseno
son libres en el dmbito de esta ordenanza. Los colores deben ser acordes con el entorno, en tonos
claros, verdes vy tierras, evitando colores chillones. Se prohiben los elementos, estilisticos, asi como
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el falseamiento de los materiales empleados, que deberdn presentarse en su verdadero valor. Se
admiten los elementos prefabricados y los revocos, siempre que estén bien terminados. Las
construcciones en parcela que den vistas a las vias principales, aun sin ser fachada, dardn a este
paramento el mismo tratamiento que si de fachada a viales se fratase.

b) Cerramiento. Los limites de cada parcela quedan reflejados en el Plano correspondiente; el de
fachada estard constituido por la linea interior del arcén o acera del viario. Desde sus lineas y
hacia el interior de la parcela, deberd realizarse el cerramiento de la misma. Los cerramientos de
parcelas se realizardn con sujeciéon a las siguientes normas:

1.00 No podrd tener una altura total superior a 2m.

2.[0 La parte baja o zécalo de obra de fabrica tendrd una altura méxima de Tm.

3.0 El resto hasta la altura de 2m serd de verja, tela metdlica o setos vegetales.

4.0 La altura del cerramiento se medird sobre la rasante del arcén o acera del viario de

fachada.

En los linderos comunes de parcelas el cerramiento podrd ser medianero. La industria que primero
se establezca si realizara dicho cerramiento a su cargo, tendrd derecho a exigir que el colindante
le abone la parte proporcional del mismo, antes de que por éste se inicie la construccion de
edificio alguno.

c) Salientes. No se admiten vuelos sobre la via puUblica distintos de los aleros o cornisas, con un
mdximo de 75cm, y de las marquesinas con un mdéximo de 1'50m.

d) Acceso a las parcelas. La zona de paso de los vehiculos se pavimentard. Los bordillos curvos
que limitan la acera con esta zona de paso de vehiculos serdn del mismo tipo y caracteristicas del
de las calles del sector. Su curvatura, en planta, serd de radio 1'50m que coincide con el ancho
de la acera.

e) Aparcamiento. Cada parcela tendrd dentro de sus limites los espacios necesarios que, en cada
caso provea su titular para el aparcamiento de vehiculos, pudiendo dedicar a esta finalidad la
zona de retranqueo antes senalada. El estacionamiento de vehiculos se hard en las zonas
reservadas en los viales y las operaciones de carga y descarga jamds interferirdn el trafico de
vehiculos y peatones por los viales del poligono industrial.

4.6. Condiciones particulares de urbanizacion.

a) Suministro de agua. Todas las parcelas se abastecerdn de la red general de distribucion del
poligono. Para la apertura de pozos dentro de las parcelas se requerird la autorizacién expresa y
por escrito del Ayuntamiento. La toma serd hecha con sujecién estricta a las normas y después de
dicha toma, y siempre dentro de la parcela, se instalard una arqueta con llave de paso y
contador, siendo éste de cdmodo acceso y facil lectura. Las acometidas deberdn realizarse
donde senale el Proyecto de Urbanizacién y con sujecion estricta a sus indicaciones.

b) Condiciones de seguridad frente a incendios. Como proteccion del drea de parcela, serd
obligatorio instalar un hidrante cada 10.000m?2 edificados, ello sin perjuicio del cumplimiento del
CTE y otras disposiciones generales o especiales referentes a la materia.

c) Vertido de aguas residuales. Serd obligatoria la instalacién de una depuradora de aguas vy
depdsito de residuos, propio e interior de cada parcela, de acuerdo con la normativa oficial de
saneamiento y gestionado mediante empresa homologada de residuos.

d) Residuos gaseosos. La cantidad mdxima de polvo contenida en los gases o humos emanados
por la industria no excederd de 1'50gr por metro cubico.

e) Ruidos. Los ruidos no deberdn sobrepasar los 60dBA, medidos éstos en el eje de las calles
contiguas a la parcela industrial que se considere.
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4.7. Aprobacién de proyectos.

Todo propietario de parcela no podrd iniciar obra ni construccién en la misma sin la preceptiva
licencia urbanistica municipal. A tal efecto presentard ejemplar duplicado del Proyecto, visado
por el Colegio Profesional correspondiente, de las construcciones o instalaciones a realizar en la
parcela.

4.8. Nommas suple torias.

En todo lo no regulado especialmente en estas normas serd de aplicacion las contenidas en el
planeamiento general urbanistico del municipio, con independencia de las disposiciones legales
de obligado cumplimiento que fueran apareciendo.

En Sierra de Yeguas, a 21 de Abril de 2021.
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Firmado, José Ignacio Ruiz de Terry.
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C. RESUMEN EJECUIIVO.
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1.- INTRODUC CION, JUSTIFICACION Y PRO CEDENCIA DEIA MODIFICACION.

Con fecha 22 de enero de 2010 fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Mdlaga la
aprobacién definitiva del Plan Parcial de Ordenacion del Sector Industrial I-1, que fue aprobado
mediante acuerdo plenario con fecha 20 de octubre de 2008, promovido por el Ayuntamiento de
Sierra de Yeguas y redactado por la Oficina técnica de la Diputacion provincial de Mdlaga.

El mencionado documento de Plan Parcial de Ordenacién contempla un uso global INDUSTRIAL,
con uso residencial y hotelero compatible. Este punto encuentra en la certificacién registral un
incumplimiento de la condicién resolutoria, con la que se encuentran gravados los citados
terrenos, con respecto a las condiciones con las que los terrenos incluidos dentro del Plan Parcial
PPI-1 fueron vendidos. El Ayuntamiento tiene la obligacion de destinar los terrenos a un poligono
AGROINDUSTRIAL, de acuerdo con el protocolo firmado entre la Consejeria de Agricultura y Pesca
y el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas, segun consta en la inscripcién 19, folio 35 del tomo 840 del
archivo, libro 98 del Ayuntamiento de Sierra de Yeguas.

La empresa PROCAVI S.L., actual propietaria de una parcela de 36.115'92m?2, coincidente con la
Unidad de Ejecucidn 2 en el sector I-1, promueve ahora la Modificacion del Plan Parcial de
Ordenacion del sector industrial, cuyo objetivo es poder desarrollar una actividad agroindustrial
alimentaria, como es la fabricacion de piensos compuestos de origen vegetal para alimentaciéon
animal. Dicha actividad requiere trasladarse desde el municipio vecino de Campillos, en el cual
ocupa una situacién medio ambiental menos adecuada para una actividad agroalimentaria
dado que dichos terrenos en la actualidad han sido absorbidos por el crecimiento urbano.

A esta motivacion hay que anadir que se hace necesaria la adaptacion a la normativa vigente
en materia de accesibilidad de los viarios proyectados. Concretamente la Orden VIV/561/2010
establece un ancho minimo de itinerario peatonal de 1'80m. La anchura de itinerario peatonal del
plan parcial de ordenacién vigente es de 1'75m, por lo que deberd incrementarse su anchura en
5cm.

La Corporacion municipal de Sierra de Yeguas también demanda una serie de modificaciones en
la Unidad de Ejecucién 1, de la que es mayoritariamente propietaria. Estas actuaciones son
bdsicamente dos: que las zonas verdes ocupen todo el perimetro noroeste, y por otro lado, con el
mismo criterio que la UE2 se pretende agrupar las manzanas para crear grandes superficies
industriales, suprimiendo viarios infermedios.

En la actualidad existe en el sector una Cooperativa de Aceite, que se verd afectada en su
delimitacion actual con el fin de adaptarla a una ordenacién coherente a la vez que se da
cumplimiento a las cesiones obligatorias, pero no afectard a las edificaciones, ni a las
instalaciones existentes.

Por Ultimo, como consecuencia de la adquisicién de PROCAVI S.L., y la consiguiente modificacién
del Plan Parcial de Ordenacién, el Sistema de actuacién para las dos unidades de ejecucién que
componen dicho sector cambiard al sistema de actuacion por compensacion.

Las modificaciones propuestas serdn en todo caso de cardcter no sustancial dado que no se
alterard ninguno de los pardmetros de la ordenacién estructural de la ordenacion.
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TERMINO MUNICIPAL DE SIERRA DE YEGUAS (MALAGA)

2. DATO S DEIA PROPIEDAD.

Los terrenos del sector |-1 fueron originalmente adquiridos a la Junta de Andalucia en su totalidad
por el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas para destinarlos a suelo de uso industrial.

Una superficie en forma romboidal limitada por una valla dentro del sector de 25.000m? se vendid
a la cooperativa “Aceites de Sierra de Yeguas S.C.".

Mediante concurso publico promovido por el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas para la
enajenaciéon de la finca n° 12.201 con una superficie total de 36.115'92m2, la empresa PROCAVI
S.A. adquiri¢ los terrenos de la denominada Unidad de Ejecucidén 2 del referido sector con fecha
27/03/2018.

Con lo gue el cuadro de superficies y propietarios queda como sigue:

PROPIEDAD SUPERCIE (m?) %

Ayuntamiento de Sierra de Yeguas 38.884'08 38'884
PROCAVIS.A. 36.115'92 36'116
Aceites de Sierra de Yeguas S.C. 25.000'00 25'000

3. DATOS DELSECTOR

3.1. Situacion.

El dmbito de la modificacién de planeamiento de desarrollo es el Sector Industrial I-1 denominado
“Sierra de los Caballos”, en el término municipal de Sierra de Yeguas (Mdlagal). El referido sector
industrial se sita geogrdficamente al norte del nlcleo urbano de Sierra de Yeguas, entre éste y el

nUcleo de Navahermosa, con acceso directo desde la carretera autondmica A-365.

Estd emplazado en la comarca de Antequera de la provincia de Mdlaga, por lo que su situacidn
de centralidad con respecto a la comunidad auténoma andaluza es privilegiada.

Las referencias catastrales de las parcelas que componen el sector son: 4827701UG3142N000THA
(82.297m2) y 4827702UG3142NO00TWA (26.087m2).

Las coordenadas UTM ETM 30 ETR89 de sus vértices son los siguientes:

X1:335068. Y1:4112878.
X2:334945. Y2: 4112982.
X3:334741. Y3: 4112532.
X4:334922. Y4: 4112460.

3.2. Linderos.

El sector industrial que nos ocupa, linda con los siguientes elementos:

-[1 En el perimetro suroriental, linda con la carretera autondmica A-365. A mitad de este
perimetro, la carretera se bifurca en la Via pecuaria "Vereda de Rejano,
diferencidndose dos tramos, el segundo de los cuales se clasifica como necesario con
una anchura de 20 metros, mienfras que el primero, clasificado como excesivo, vio
reducida la anchura a 10 metros y se enajend el sobrante. El dmbito de actuacién
afecta a este primer framo reducido a 10 metros en una superficie de 950m2.

-0 Al oeste linda con el limite de otro sector industrial, de 90.000m2 de extensidn,
denominado en el planeamiento general de Sierra de Yeguas como PP-12.

-0 Al norte y al sur, y rodeando al sector PP-12, se sitUan terrenos propiedad de la Junta de
Andalucia.
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3.3. Supeftficie.

La superficie total del sector industrial que se dispone a urbanizar es de 100.000m2. Tiene una forma
iregular, semejante a un rectdngulo, con los lados mds largos curvos.

3.4. Accesos.

El acceso al sector se realiza desde la carretera autondmica A-365 que une los nucleos de Sierra
de Yeguas con La Roda de Andalucia, provincia de Sevilla. Esta carretera tiene conexién con la
autovia A-92 que hace del emplazamiento un lugar estratégico en las conexiones por carretera.
Las distancias a los nucleos de poblacidn mds cercanos son las siguientes:

- Campillos okm.

- Fuente de Piedra 14km.
- Antequera 42km.
- Mdlaga capital 83km.

4. JUSTIICACION DEIA ORDENACION.
4.1. Estruc tura urbana.

En la ordenacién que nos ocupaq, se plantea una estructura adaptada a las condiciones de uso
agroindustrial, que tendrd como fin este sector. Esta ordenacién se resolverd mediante viales
longitudinales y transversales que dardn acceso a las diferentes parcelas.

El acceso principal se realizard mediante una incorporacién situada en la carretera autondmica
A-365, que permitird el giro necesario y la incorporaciéon para acceder al sector industrial. A partir
de este punto, se localiza un vial de doble direccidén que recorre el sector de este a oeste.

El sector queda dividido en 2 grandes manzanas destinadas al uso agroindustrial, en las que los
equipamientos se sitUan concentrados en la zona central. Las zonas verdes destinadas a uso
publico estdn distribuidas en dos zonas independientes, cumpliendo ambas la condicionante del
Reglamento de planeamiento que exige el poder inscribir un circulo de 30m de didmetro en
ambaos.

En la actualidad existe en el sector una Cooperativa de Aceite de 25.000m? de superficie, cuyos
terrenos fueron comprados al Ayuntamiento. Al procederse al desarrollo urbanistico de los terrenos
donde se sitUa, los propietarios de dicha Cooperativa verdn afectada su superficie afectando a
sus linderos con el fin de adaptarlos a una ordenacién coherente del sector. No obstante, en la
zonificacién se ha tenido en cuenta la edificaciéon preexistente, para evitar la demolicion de algun
elemento que se pueda ver afectado en la ejecucién de las obras de urbanizacion.

4.2, Uso global Industrial. Categoria Agroindustral

El uso global del sector es el industrial, exclusivamente en categoria agroindustrial con parcelas de
distinto tamano donde se situardn parcelas para produccion, transformacidén o almacenamiento;
no obstante se plantean otros usos publicos como zonas verdes y equipamientos ligados a la
implantacién agroindustrial.

Se han establecido dos manzanas con una calle principal que las recorre lo que permite el

acceso a las distintas parcelas. La zonificacion de las manzanas se hace en parcelas de gran
tamano. La Cooperativa aceitera existente quedard integrada en la manzana M1.
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4.3. Equipamientos.

Los equipamientos se concentran en dos parcelas ocupando una posicidn central en el sector
esfratégicamente en el encuentro entre ambas unidades de ejecucion.

4.4, Fspacios libres.

Se prevén dos espacios para zonas libres y gjardinadas de gran envergadura ubicadas de forma
perimetral al sector de manera que tengan una funcién paisajistica y que resuelvan la diferencia
de pendiente entre la rasante de la cooperativa y la realidad del terreno perimetral.

En el perimetro occidental y suroriental se situan las dos zonas libres y ajardinadas del sector:
-0 Lazona ZV1 (16.054m?2) de mayor dimensidn, se sitia a modo de franja paralela al limite
del sector que bordea el sector por el perimetro oeste;
-[J La segunda zona ZV2 (2.998m?2), estd emplazada en el limite sureste del sector, con el
fin de conseguir un colchdén verde que amortigle el impacto acustico que pueda
ocasionar el trdnsito de vehiculos por la carretera A-365.

Con la planificacion y desarrollo de las zonas verdes, se pretende integrar la nueva zona industrial
en el paisgje local, mejorando la calidad ambiental del mismo mediante la creacidén de una
cubierta vegetal que cumple la doble funcién de ornamentacién y de proteccién del suelo frente
a la erosiéon hidrica. Las zonas verdes se deberdn ejecutar por taludes respetando en la medida de
lo posible las pendientes existentes.

Las plantaciones proyectadas se realizan en funcidén de la vegetacidén autdéctona existente,
entornos paisajisticos, morfologia del terreno y uso al que se va a destinar, primando la seleccién
de especies versdtiles, con escasos requerimientos de agua y mantenimiento.

5. CESIO NES.

Las cesiones gratuitas y obligatorias, que se deducen de la aplicacién del planeamiento general
se concretan del siguiente modo:
-0 Red viaria. La totalidad de los espacios viarios que, incluidas aceras, calzadas y
aparcamientos, supone una superficie total de 14.751m2,
-[1 Espacios libres. La totalidad de las zonas verdes, excluidas las de las parcelas a uso
industrial y de equipamiento, suponen una superficie total de 19.052m2,
-[1 Equipamiento comunitario. Se disponen 4.006m?2.

Por tanto, la totalidad de la superficie destinada a cesiones para dominio publico asciende a
37.809m2, que expresado como porcentaje de la totalidad de la superficie del sector es del
37'81%. Por tanto, se deduce, que el porcentaje de suelo del sector que tiene aprovechamiento
lucrativo es del 62'19%. A estas se unird la cesidon del 10% de aprovechamiento medio que se
describe en el apartado siguiente.

6. APROVECHAMIENTO MEDIO.

La urbanizacion de sector se ejecutard mediante el sistema de compensacién. Ademds, se llevard
a cabo en dos unidades, por ello se han delimitado dos unidades de ejecucion (UET y UE2).

El Ayuntamiento deberd mantener el 10% del aprovechamiento medio en concepto de cesiones

de terrenos urbanizados, que se distribuirdn proporcionalmente a las superficies de cada una de
las unidades de ejecucion.
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APROVECHAMIENTO EL SECTOR

SUPERFICIE
COEFICIENTE COEFICICIENTE APROV. APROV. APROV. ) )
SUPERFICIE | cpiricailipaD | EDIFICABLE | LG OGENEIZACION | OBJETIVO MEDIO suglEnvo | CESIONT0% | REPARTO DE CESION
(m?s) ABLL MAXIMA ENEIZ ! ! APROV. (m21) 10% APROV. (m2)
(m2t/m2s) (m21) (m2t/m2s) (m2t) (ua/m2s) (m2t)
, , UET: 4.791m?2t
100.000 0'75 75.000 1 75.000 0'75 67.500 7.500 UE2: 2.708mzt

10. CUADRO S RESUMEN DE PARAMEIRO S URBANISTICOS.

~ FICHA RESUMEN DE PARAMEIRQSURBANJ’S'JICOS
MODIFICACION PIAN PARCIALDE ORDENACION I 1 SIERRA DEIOS CABAIIOS
PIAN PARCIAL MODIFICACION PIAN PARCIAL
USO GIOBAL Industrial Industrial. Categoria Agroindustrial.
SUPERFIC IE TO TAL SEC TO R (m %) 100.000 100.000
SUPERFICIE UEl1 (m?) 62.150 63.884
SUPERFICIE UE2 (m?) 37.850 36.116
COFEF. EDIFICABIIDAD MAXIMA BRUTA (m 2t/ m2s) 0'75 0'75
SUPERFIC IE EDIFIC ABLE MAXIMA (m2t) 75.000 75.000
DENSIDAD MAXIMA (naves/Ha) 25 25
COEFCIENTE DE HOMG ENEIZACION 1 1
APROVECHAMIENTO OBJEIIVO (m?2t) 75.000 75.000
APROVECHAMIENTO MEDIO (ua/m2s) 0'75 0'75
APROVECHAMIENTO SUBJEIIVO (m?2t) 67.500 67.500
CESIONES PIAN PARCIAL MODIFICACION PIAN PARCIAL
ESPACIOS LIBRES (m?) 10.638 19.052
EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS (m?) 4.003 4.006
APARCAMIENTOS (Ud.) 409 exteriores 410 exteriores (*)
SUPERFICIE SUELO INDUSTRIAL (m?) 62.069 62.191
SUPERFICIE SUELO VIARIO (m?) 23.290 14.751
CESION 10% APROVECHAMIENTO 7.500m2t 7.500m2t (UE1:4.791'31/UE2:2.708'69)

(*): El resto de aparcamientos hasta llegar a 1plaza/100m?2, cumplirdn con el art.17.3 con aparcamiento privado en
interior de parcelas.

Como se puede observar, la edificabilidad que desarrolla la presente modificacién del Plan
Parcial de Ordenacién no agota la edificabilidad mdxima que le otorga el planeamiento general
de Sierra de Yeguas, ya que se ha otorgado a cada una de las parcelas del sector la posibilidad
de construir dos plantas en la superficie méxima de ocupacidn por parcela.

CUADRO DEZONIFICACION Y SUPERFIC IES
ZONIFICACION SUPERFIC IE (m ?) SUPERFICIE TOTAL
M1 M2
AGROINDUSTRIAL 2.191
GROINDUS 38.685 23.506 é
V1 V2
ESPACIOS LIBRES 19.052
16.054 2.998
UE1 UE2
EQUIPAMIENTOS 4.006
Q 3.003 1.003
VIARIO 14.751 14.751
TOTAL SECTOR 100.000
COEFICIENIE
UNIDAD DE EJECUCION SUPERFIC IE (m %s) EDIFIC ABILIDAD BRUTA SUPERFIC IE EDIFIC A BIE (m 2t)
(m?2t/ m?s)
UE1 63.884 0'75 47913
UE2 36.116 0'75 27.087
TOTAL SECTOR 100.000 0'75 75.000
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COERCIENIE
N° MANZANA SUPERFIC (IIEngC RATIVA EDIFIC ABILIDAD NETA SUPERFIC IE EDIFIC ABIE (m 2t)
(m2t/ m?2s)
M1 38.685 1'238 47.913
M2 23.506 1'152 27.087
TOTAL SECTOR 62.191 75.000

En Sierra de Yeguas, a 21 de Abril de 2021.

irmado
RUIZ DE Zigitalmente por
TERRY JOSE RUIZ DE TERRY
JOSE IGNACIO -

IGNACIO - 28383730m
28383730M Fecha: 2021.04.21

19:36:07 +02'00'

Firmado, José Ignacio Ruiz de Terry.
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D. PIANOS.
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p p A v AREA DE NO EDIFICACION LEGISLACION CARRETERAS O\mmo OCTUBRE Nomo; ARQUITECTO PROPIETARIO
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RED ABASTECIMIENTO GENERAL

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
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RED ABASTECIMIENTO DE AGUA
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SIERRA DE YEGUAS (MALAGA) 1/1000
ARQUITECTO PROPIETARIO
C/890 OCTUBRE—2020
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e s INDUSTRIAL -1 EN EL TERMINO || Saneamiento residuales
Q P POZO DE REGISTRO/ COLECTOR HORMIGON MUNICIPAL  DE SIERRA DE YEGUAS.
, , SUSTITUIDO POR
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BALSA DE RECHAZO DE NITRATOS SIERRA DE YEGUAS (MALAGA) 1,/1000
@ ESTACION DEPURADORA AGUAS RESIDUALES ARQUITECTO PROPIETARIO
O\moo OCTUBRE-2020
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||||||||||||| RED DE VERTIDO ENTUBADO
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