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CAPITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1. Objeto

Las presentes Normas Urbanisticas son parte integrante del documento de ordenacién
urbanistica, mediante el que se ordena pormenorizadamente el ambito a que afecta, para la
implantacion de una Plataforma Agroalimentaria, en Epila, y tienen por objeto la reglamentacion del uso

de los terrenos y de las edificaciones, publicos y privados, del Sector a que se refieren.

Regulan, asi mismo, las condiciones de uso de los terrenos exteriores al sector y que quedan

afectados por obras de conexién necesarias con los sistemas de infraestructuras procedentes.

Articulo 2. Vigencia y ejecutividad.

Sin perjuicio de las modificaciones que pudieran impulsarse respecto del PIGA, conforme a lo
dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio de Aragon (TRLOTA) aprobado
por Decreto-Legislativo 2/2015, de 17 de noviembre, del Gobierno de Aragdn y modificado por Decreto
Ley 1/2017, de 3 de febrero, del Gobierno de Aragdn, y en el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo
de Aragon (TRLUA) aprobado por Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon, su
vigencia sera indefinida, y su eficacia se iniciara tras la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva,

asi como del texto integro de sus normas.

No obstante lo anterior, una vez recibida por el Ayuntamiento de Epila la obra urbanizadora y los
suelos objeto de cesién a favor de la administracion municipal, en cumplimiento de lo determinado por el
TRLOTA y TRLUA, asi como por el Convenio Gobierno de Aragén — Ayuntamiento de Epila que se
incorpora como Anexo al Proyecto de Reparcelacién (segun contenido en tramite de aprobacién), se
entendera que la ordenacién urbanistica aqui prevista se integra en el planeamiento municipal,

habiendo adquirido los suelos afectados la clasificacion de Urbanos Consolidados.

En cualquier caso, y en lo que se refiere a los contenidos previstos en el art® 44.1.c del
TRLOTA, la autorizacion de cualquier modificacion, o complemento adicional, de lo que incluya el
documento que sea objeto de aprobacién definitiva, se tramitara con arreglo a lo determinado en el art®
42 por un plazo maximo de cuatro afios, a contar desde la fecha de publicacion del acuerdo de
aprobacion definitiva, momento a partir del que los titulos habilitantes de naturaleza urbanistica se
ajustaran a lo determinado en el CAPITULO Il del TITULO QUINTO del TRLUA.

Articulo 3. Alcance.
Conforme se establece en la vigente legislacién urbanistica, estas Normas deben regular:
a) Generalidades y terminologia convencional.

b) Régimen urbanistico del suelo y, en particular, su calificacién, con expresion detallada de sus
usos pormenorizados, parcelaciones y proyectos de urbanizacion, asi como, en su caso, criterios de

delimitacién de unidades de ejecucién y de establecimiento de sistemas de actuacion.

¢) Normas de Edificacion y, en particular, condiciones técnicas de las obras en relacion con las
vias publicas, condiciones comunes a todas las zonas en cuanto a edificacion, volumen y usos, con
expresién de los permitidos, prohibidos y caracteristicos, sefialando para estos Ultimos las condiciones
minimas de higiene y estética, debiendo tenerse en cuenta la adaptacion, en lo basico, al ambiente en

gue estuvieren situadas, y también normas particulares para cada zona y subzona, cuando procede.

Articulo 4. Interpretacion.

El Gobierno de Aragon, en el gjercicio de sus competencias y, en su momento, el Ayuntamiento
de Epila tras la integracion en su planeamiento a que se refiere el articulo 2, podra dictar criterios de
interpretacion para la aplicacion de las presentes Normas, atendiendo a la coherencia de cuantos
documentos integran el Plan y entendiendo que, en caso de contradiccion, prima la documentacion

escrita sobre la gréfica, y dentro de la documentacion grafica la de escala mas préxima a la realidad.

En cualquier caso cada documento del Plan prevalecera sobre el resto en los contenidos a los

que se refiera especificamente.

Articulo 5. Terminologia y Conceptos

En lo no contemplado especificamente en las presentes Normas Urbanisticas se aplicaran las
definiciones de conceptos recogidas en las Normas Subsidiarias Municipales o, en su caso, en el Plan

General de Ordenacion Urbana de Epila.

DOCUMENTACION URBANISTICA — Documento para aprobacion definitiva PAG. 27



PLAN DE INTERES GENERAL DE ARAGON PARA LA IMPLANTACION DE UNA PLATAFORMA AGROALIMENTARIA EN EPILA (Zaragoza)

CAPITULO SEGUNDO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Articulo 6. Clasificacion y definicion del sector objeto de ordenacion.

Constituyen el Sector “Plataforma Agroalimentaria de Epila” los terrenos delimitados como tales
en el plano de informacién PI-2, clasificados por las vigentes Normas Subsidiarias como Suelo No
Urbanizable Genérico. El Sector esta distribuido en dos subsectores separados entre si por la carretera

autondémica A-1305.

La superficie total del &mbito objeto de esta ordenaciéon pormenorizada es de 2.419.670,57 m?,

de los que 2.067.218,19 m? corresponden al subsector 1y los restantes 352.452,38 m? al subsector 2.

Articulo 7. Calificacion del suelo.

El suelo ordenado mediante el presente documento urbanistico se estructura segun las

siguientes zonificaciones, con definicion de sus usos pormenorizados:

a) Productivo (PR). Zona de parcelas con uso principal o caracteristico productivo, destinados
mayoritariamente a la implantacion de actividades y procesos relacionados con la industria agro —
alimentaria, asi como aquellos otros, de caracter coadyuvante y complementario, también productivos,
que expresamente se contemplan en las presentes Normas. La regulacion pormenorizada de los usos y
las caracteristicas de la edificacion se establece en las condiciones particulares de la zona y subzonas,
y en las condiciones de la edificacion de las presentes Normas, asi como en el Plano O1. Se diferencian

las subzonas:

Subzona PR1 Usos Productivos, grado 1 (superficie total 1.703.358,54 m?)

Subzonas PR2 Usos Productivos, grado 2 (superficie total 165.799,71 m?)

b) Terciario (T). Zona de parcelas que tienen uso principal o caracteristico el hotelero,
comercial, oficinas, recreativo, de servicios, u otros lucrativos analogos, cuya regulacion pormenorizada
y caracteristicas de la edificacién, se establecen en las condiciones particulares de zona y subzona, y
en las condiciones de la edificacion de las presentes Normas, asi como en el Plano O1. Se diferencian

tres subzonas:

Subzona T1.1 (superficie 56.234,17 m?)

Subzona T1.2 (superficie 15.502,23 m?)

Subzona T2 (superficie 5.232,02 m?)

c) Infraestructuras (INF) es la destinada al emplazamiento de infraestructuras urbanas
necesarias para el funcionamiento del ambito, tales como centros de transformacion, depdsitos,
centralizacion de antenas u otras andlogas, asi como instalaciones de servicios relacionados con las
mismas, sin perjuicio del derecho que asiste a los operadores para ocupacion del resto de dominios
publico y privado del Sector, garantizado en el articulo 34.3 de la Ley 9/2914, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones. Se integran en esta zona las subzonas INF1, INF2 e INF3, cuya superficie total es
de 999,18 m2.

d) Sistema local de espacios libres y zonas verdes (DV). Integrado por las parcelas sujetas a
cesion a favor de la administracion, destinadas a espacios libres: parques y jardines, plazas y areas
peatonales o de juego. Se integran en esta zona las subzonas DVZV1, DVZV2, DVzZV3.1, DVZV3.2,
DVvzv4, DVZV5, DVZV6, DVEL1 y DVEL2, cuya superficie total es de 242.630,03 m?

e) Sistema de Equipamientos (DE). Integrado por los suelos de cesién obligatoria y gratuita a
favor de la administracion, como parte de las reservas dotacionales del sector. Se integra en esta zona

la subzona DEEQ1, cuya superficie es de 3.346,96 m?

f) Sistema de Servicios Urbanos (DISU). Integrado por suelos sujetos a cesion a favor de la
administracion, destinados a infraestructuras de servicios urbanos. Se integra en esta zona la subzona
DISU-1, cuya superficie es de 101.697,37 m?,

g) Sistema viario y de aparcamientos (DIVI y DIAP). Constituido por los suelos de dominio y uso
publico destinados a circulacion de peatones y vehiculos, con una superficie de 45.617,67 m?, y por las
areas de aparcamiento publico en superficie, también sujetas a cesién gratuita a favor de la
administracion municipal, cuya superficie total es de 30.971,40 m2. En este sistema se integran las
subzonas DI-VI-1, DI-VI-2 y DI-VI-3, que corresponden con el viario interior del sector y el camino rural
que discurre por el lindero suroeste del subsector 1 respectivamente, y las subzonas DI-AP-1y DI-AP-2,

gue corresponden a areas de aparcamiento publico.

Articulo 8. Titularidad del suelo.

Los suelos a que afecta el PIGA han sido obtenidos por expropiacion, siendo beneficiario de la
misma la sociedad instrumental del Gobierno de Aragén Suelo y Vivienda de Aragén SLSU. Como

excepcion a este proceso expropiatorio se encuentran los de titularidad de la Corporacion Alimentaria
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Guissona, liberada de dicho proceso, en cumplimiento todo ello del Convenio suscrito y referido en la
Memoria de este Documento, y de los acuerdos subsiguientes adoptados para su efectividad.
Posteriormente los suelos de titularidad de SVA han sido trasmitidos a Corporacion Alimentaria

Guissona.

En cualquier caso constituiran suelo publico, con caracter permanente, el conjunto de terrenos
calificados como Sistema Local de Espacio Libre (DV-ZV y DV-EL), Sistema Local de Equipamiento
(DE-EQ), Sistema Local de Servicios Urbanos (DI-SU), y Sistema Viario (DI-VI) y Aparcamientos en via
publica (DI-AP).

Constituyen suelos privados, o privatizables, los susceptibles de aprovechamiento urbanistico

lucrativo, calificados como Productivos (PR), Terciario (T) e infraestructuras (INF).

Articulo 9. Unidades de ejecucién y sistema de actuacion.

Se configura una Unica unidad de ejecucion que se desarrollard mediante el sistema de
Cooperacién, sin perjuicio de la previsién de ejecucién por fases, en cuanto a la obra urbanizadora,

segun se contempla en el especifico Proyecto de Urbanizacion integrado en el PIGA.

Articulo 10. Proyecto de urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion correspondiente, redactado y tramitado simultdneamente con las
determinaciones Urbanisticas del PIGA del que trae causa, se configura como un proyecto Unico de
urbanizacion referido a la totalidad de las obras a ejecutar en los terrenos incluidos en el Sector y las
conexiones exteriores al mismo, sin perjuicio de su ejecucion por fases para su ajuste a la progresiva
implantacion de las actividades a las que el Plan da cobertura, y de la consideracion diferenciada que

proceda, obras de urbanizacion del Sector o de Infraestructuras o sistemas generales supralocales.

Articulo 11. Proyecto de Reparcelacion.

El Proyecto de Reparcelacion que en desarrollo de esta ordenacion urbanistica se tramita
simultaneamente, como parte integrante del PIGA, sefiala las parcelas aportadas, parcelas resultantes,
con las condiciones de superficie, edificabilidad, ocupacién, geometria, titularidad, cargas urbanisticas y
demas determinaciones que deriven de las presentes Normas y del resto de Documentos que integran
el PIGA.

Articulo 12. Proyectos constructivos

La edificacion en el ambito de las parcelas de usos lucrativos o dotacionales requerira la
autorizacion administrativa de los oportunos proyectos de edificacion, referidos a cada una de las
parcelas en que se ubiquen, asi como el acondicionamiento de los espacios libres privados que resulten
en las mismas. En el caso de precisar el desarrollo de viales privados, se requerira la previa o
simultanea autorizacién administrativa del oportuno proyecto de urbanizacion complementaria. Dichas
autorizaciones urbanisticas se produciran mediante la aprobacion del PIGA respecto de aquellos
proyectos que se incorporen como documentos integrantes del Plan, en aplicacién de lo previsto en el
articulo 44 de la LOTA.

Los proyectos que se redacten con posterioridad a la aprobacién definitiva del PIGA, respecto
de edificaciones sobre parcelas ordenadas por el mismo, asi como las obras de urbanizacién y de
acondicionamiento interior de dichas parcelas, se someteran al régimen comun de autorizaciones
administrativas que procedan, urbanistica municipal y, en su caso de actividad, previsto en el TRLUA,
salvo lo contemplado en el articulo 2 de las presentes Normas Urbanistica, para el periodo transitorio de
cuatro afios, a contar desde la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva, salvo que se
considerasen modificaciones aisladas del PIGA, en cuyo caso se someterian a la tramitacion prevista en
el TRLOTA.

CAPITULO TERCERO. NORMAS DE LA EDIFICACION.

Seccioén primera. Condiciones técnicas de las edificaciones en relacién con la red viaria

Articulo 13. Alineacion viaria

La posicién de las edificaciones respecto a la alineacion oficial serd la que derive de las
concretas determinaciones en cuanto a retranqueos, fijados para cada zona y subzona. En los casos en
gue la linea de edificacion no coincida con el limite de parcela, el espacio comprendido entre ambas
podra ser utilizado para rampas, accesos, viales propios, areas de estacionamiento privado, espacios
libres, zonas verdes u otros usos que no requieran de edificacién sobre rasante, con las excepciones

determinadas para cada subzona.
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Articulo 14. Aparcamientos.

La dotacién minima de plazas de aparcamientos previstas tanto en espacio publico como en el

interior de las parcelas privativas se ajustara al cumplimiento de las siguientes determinaciones:

a) .Respecto del suelo de uso productivo integrado en el subsector 1, zona PR1, en atencién al
estudio de trafico realizado, que cuantifica el nimero de vehiculos turismos que se prevé demandaran
plaza de estacionamiento (empleados y visitantes), asi como del correspondiente a vehiculos pesados
se exigira un minimo de 2.800 plazas para turismos mas otras 1.200 plazas para vehiculos pesados,

todas ellas en el espacio privativo de la referida subzona y uso.

b) .Respecto del suelo calificado para uso terciario en el subsector 1, subzonas T1.1y T1.2, se
exigira una plaza de estacionamiento por cada 100 m2 edificables, todas las cuales deberan ubicarse en

el espacio privativo de las parcelas destinadas a este uso.

c¢)..Respecto de las parcelas de uso productivo y terciario situadas en el subsector 2, zonas PR2
y T2, la dotacién minima exigible es de una plaza de estacionamiento por cada 100 m2 edificables, el
50% de las cuales deberan ubicarse en espacios de uso publico y el 50% restante en el interior de las

parcelas privativas.

d) .Respecto de las parcelas de uso equipamiento, en cualquiera de las subzonas, la dotacion
minima de aparcamientos serd de una plaza por cada 100 m2 edificables, el 50% de las cuales debera

ubicarse en espacios de uso publico y el 50% restante en el interior de cada una de las parcelas.

e) .Respecto de las parcelas destinadas al uso de Infraestructuras y Servicios Urbanos no sera
exigible prevision de plazas de aparcamiento, ni en interior de parcelas ni en viarios ni espacios

publicos.

Los pasillos de circulacion en estacionamientos, interiores a parcelas o en espacios publicos,
tendran una anchura minima de 4,50 mts si son de sentido Unico de circulacién y de 6,50 mts si son de

doble sentido.

Las rampas de acceso, si las hubiera, tendra una pendiente maxima del 15% en los tramos
rectos y del 13% en los curvos en el caso de que solo sean de uso para turismos. Si lo fueran para

vehiculos pesados las maximas seran del 8% y del 5% respectivamente.

Tanto las plazas en espacio publico como en las parcelas de usos productivos, terciario y
dotacional, tendran una dimension minima de 4,75 m por 2,50 m., cuando se destinen a turismos. Al
menos el 2,5% de todas las plazas destinadas a turismos (interiores y exteriores a parcelas) estaran

reservadas para personas con movilidad reducida y deberan tener una dimensiéon minima 5,00 m de

longitud por 2,75 m de ancho, mas una zona de aproximacion y transferencia lateral de 1,50 m. Las

plazas destinadas a vehiculos pesados tendran una dimensién minima de 9,00 m por 3,00 m.

La definicién de las plazas de aparcamiento en viarios y espacios publicos, que figura en el
plano PO-1 como subzonas AP, tiene caracter meramente orientativo, debiendo concretarse en el
proyecto de urbanizacién, sin que en ningln caso pueda disminuirse el nUmero minimo de plazas

regulado en este PIGA como minimo para zonas publicas.

Seccion segunda. Condiciones comunes a las distintas zonas.
Articulo 15. Computo de aprovechamiento.

No se tendrd en cuenta, a efectos del calculo del aprovechamiento del sector, ni de la
edificabilidad consumida en cada parcela, la superficie construida de aquellos elementos destinados a
instalaciones generales de la urbanizacion ni la de las parcelas destinadas a usos dotacionales de
caracter publico. Tampoco computaran como tales las superficies edificadas en parcelas privativas
destinadas a usos de aparcamiento, trastero o instalaciones de cualquier tipo, incluidas las de
evacuacion de emergencia o intercomunicacion entre edificios, siempre que estén situadas en planta

inferior a la baja.

Articulo 16. COmputo de la edificabilidad.

Tanto en las parcelas de uso lucrativo como en las destinadas a equipamientos, computara
como superficie edificada toda aquella que se proyecte en plantas baja o superiores, que sean
transitables, cubiertas y cerradas, dentro del perimetro exterior de cada planta, y cualquiera que sea el
uso a que se destine. No se incluirdn en el cémputo de edificabilidad los espacios ocupados por
porches o cubiertos abiertos sitos en Planta Baja, ni las plantas bajas abiertas y diafanas, ni las terrazas

situadas en plantas sobre la baja, siempre que estén abiertas y sean de profundidad inferior a 2,00 mts.

En plantas inferiores a la baja quedaran excluidas del cémputo de edificabilidad las superficies
destinadas a estacionamientos, almacenes, locales destinados a instalaciones (tales como
climatizacion, prevencion, recogida de residuos, y similares que no requieren presencia permanente de
personas), ni tampoco los espacios para su intercomunicacion, o con otras edificaciones. Las superficies

destinadas al resto de usos, aun situados bajo planta baja, entraran en computo de edificabilidad.
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Articulo 17. Cerramientos de parcelas.

En el caso de que se proyecten cerramientos de las parcelas, que no son exigibles, no podran
ser opacos a vistas en una altura superior a 1,50 mts, pudiendo llegar hasta un total de 3,00 mts de
altura maxima mediante barandillas, verjas u otros elementos permeables a vistas y, también, mediante

elementos vegetales, aunque estos no resulten permeables a vistas.

Articulo 18. Condiciones estéticas.

Para lo no regulado en estas normas se estara a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias de Epila o en el Plan General de Ordenacién Urbana que, en su caso, las

sustituya.

Con caracter general se buscara la calidad visual en el tratamiento de las fachadas y espacios
libres recayentes a viario y zonas verdes de uso publico. Tanto las paredes medianeras como los
paramentos susceptibles de posterior ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer

calidad de obra terminada.

Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias deberan ofrecer
un nivel de acabado digno que no desmerezca de la estética del conjunto, para lo cual dichos elementos

deberan tratarse con idéntico nivel de calidad que la edificacién principal.

El proyecto de la edificacion definira convenientemente el disefio, composicion y color de los
paramentos exteriores, prohibiéndose la utilizacion como vistos de materiales fabricados para ser
revestidos, y las combinaciones agresivas de color. Los proyectos de edificacion, o proyectos de
urbanizacion interior complementaria, incluiran el tratamiento de los espacios exteriores de las parcelas
no ocupados por la edificacion, pavimentandose adecuadamente los espacios de acceso, aparcamiento

y maniobra.

Las cubiertas y lucernarios deberan tratarse como una fachada mas del edificio, utilizando
soluciones mas amplias y singulares que mejoren tanto la imagen como el aprovechamiento de la

iluminacién natural.

Los titulares de las edificaciones y suelos de parcelas quedan obligados al buen estado de

mantenimiento y conservacion de la edificacién y espacios libres.

Articulo 19. Condiciones higiénico sanitarias.

Se estara a lo dispuesto por las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias de Epila.
Respecto a los vertidos de aguas residuales a las redes municipales de alcantarillado se estara a lo
dispuesto en el Decreto 38/2004, de 24 de febrero, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el
Reglamento de los vertidos de aguas residuales a las redes municipales de alcantarillado. Respecto de
los vertidos a dominio publico hidraulico, se estara a lo dispuesto en el R.D. 606/2003, de 23 de mayo,
por el que se modifica el Real Decreto 846/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento
del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminares, I, IV, V, VI Y VIII, de la Ley
29/1985, de 2 de agosto de Aguas Yy el R.D. 1620/2007, 7 de diciembre, por el que se establece el
régimen juridico de la reutilizaciéon de las aguas depuradas, 2.1, 2.2 y 2.3, Anexo |l.LA. Ademas de

cualesquiera otras determinaciones obligatorias contenidas en Normativas Sectoriales.

Vertidos Prohibidos: Ninguna persona fisica o juridica descargara, depositara o permitira que se

descarguen o depositen al sistema de saneamiento cualquier agua residual que contengan:
Plomo (expresado en Pb), 0,1 mg/l.
Arsénico, 0,2 mg/l.
Selenio, 0,05 mgl/l.
Cromo 0,05 mg/l.
Acido cianhidrico 0,01 mg/l.
Fluoruros 1,5 mg/l.
Cobre 0,05 mg/I.
Hierro 0,1 mg/I.
Manganeso 0,05 mg/l.

Compuestos fendlicos 0,001 mg/l.
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Seccion tercera. Condiciones particulares de la Zona Usos Productivos grado 1 (PR 1).

Articulo 20. Condiciones de uso.

El uso principal para la zona PR 1, cuya superficie total es de 1.708.547,72 m?, es el Industrial
relacionado con el ciclo completo de procesos agroalimentarios (matadero de animales, elaboracion,

envasado, almacenamiento, distribucién de productos, ...).

Se consideran usos compatibles y complementarios con el principal, aquellos otros que guarden
relacién funcional con el uso principal, tales como oficinas, salas de reuniones, equipamientos y
servicios, incluso de caracter personal, o suministro de carburantes para uso propio. También se
considera compatible el uso comercial, entendido como venta al por mayor, y el de vivienda destinada a
guardas, vigilantes y empleados cuya presencia permanente se requiera en la instalacion general, con
una limitacibn maxima de una vivienda por cada 10.000 m2 construidos destinados al resto de usos

admitidos.

Se consideran usos prohibidos: los industriales ajenos al principal, salvo talleres o almacenes

vinculados a los usos permitidos, o relacionados con su mantenimiento.

Articulo 21. Condiciones de las parcelas.

No seran autorizables segregaciones respecto de la parcela que inicialmente integra esta
subzona PR 1, salvo que se garanticen accesos adecuados desde via publica, asi como posibilidad de
conexion a redes urbanisticas (agua, saneamiento, electricidad, telecomunicaciones, etc.). En ningin
caso se autorizaran segregaciones de las que resulten parcelas de superficie inferior a 30.000 m2 o que
no cumplan, por si mismas, las determinaciones y limitaciones propias de esta subzona (ocupacion,

edificabilidad, retranqueos, etc.)

Articulo 22. Condicién de Planta Baja.

En la Zona PR 1, la cota del pavimento de la planta considerada como baja se situara entre los
niveles -0,75 mts y +1,50 mts, medidos respecto de la rasante interior determinada con concrecion en el
Proyecto de Urbanizacion que le afecte (general o de acondicionamiento interior). Cuando, por razén de
las pendientes contempladas en dichos proyectos, un cuerpo edificado independiente esté afectado por
cotas de altimetria diversa, se tomara como referencia de cota 0,00, la media de las envolventes de su

fachada, sin que en ningun caso sea admisible que algin punto de pavimento de la planta considerada

como baja quede fuera del rango definido para esta (-0,75 mts - +1,50 mts), lo que, en su caso, podra
requerir edificios escalonados 0, si no se optase por el escalonamiento, considerar a los solos efectos
urbanisticos (coOmputo de alturas, edificabilidad, usos, etc) como planta s6tano o planta primera las
partes que queden por debajo, o por encima, del rango antes referido (-0,75 +1,50), sin que tal
circunstancia afecte a otras determinaciones (prevencién, seguridad, etc) que seguiran dependiendo de

la realidad fisica.

Articulo 23. Condiciones de ocupacion

La ocupacion maxima autorizada en la zona PR 1 sera del 80%, debiendo respetarse
retranqueos minimos de 6,00 mts libres de edificaciéon, respecto de la alineacion con el viario y

cualquiera de los linderos de parcela.

No obstante lo anterior, por razones funcionales tales como la necesidad de prever garitas de
control, 0 pequefas construcciones para instalaciones propias, podran autorizarse construcciones en
estos espacios de retranqueos, siempre que exista una separacion minima de 5,00 mts entre estas y
cualquier otra edificacién de la parcela, en orden a garantizar circulacion perimetral de vehiculos en el

interior de la parcela.

Articulo 24. Condiciones de alturas.

El nimero maximo de plantas autorizables sobre rasante sera de tres, incluida la baja. Con
caracter general la altura maxima autorizable serd de 14,50 mts, medidos respecto de la cota 0,00,
segun se determina conforme a lo sefialado en el articulo 22, y hasta arranque de cerchas o cara
inferior del dltimo forjado o cubierta, cuya cumbrera no podra superar en mas de 6,00 mts. el limite
anterior. Por razones funcionales de la instalacion podran autorizarse alturas superiores con el sélo
limite de la necesidad justificada, siempre que tal excepcién no afecte a un porcentaje superior del 10%

de lo ocupado por las edificaciones en su conjunto.

La altura libre minima en cualquiera de las plantas en uso industria o similar sera de 4,00 mts,
de 2,50 para usos de vivienda, garaje, almacenes, cuartos de instalaciones y usos andlogos, y de 3,50
mts para los demas usos autorizados. Estas alturas libres minimas podran reducirse puntualmente, en
25 cms, por razén de elementos funcionales tales como jacenas de cuelgue, conductos de instalaciones

u otros analogos.
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Articulo 25. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad maxima sobre parcela es la que resulte de aplicar el indice de 0,80 m2 techo /

m2 de suelo, lo que supone una edificabilidad total, y aprovechamiento, de 1.366.838,18 m>.

Articulo 26. Condiciones de urbanizacion.

En tanto se mantenga la misma titularidad de las parcelas PR 1, T1-1 y T1-2, en orcen a evitar
la ineficiente construccion de dos instalaciones de depuracion, se permitird la conexion del vertido de
pluviales y de residuales de las parcelas T1.1 y T1-2 a la red interior de la parcela PR1, bien mediante
galeria construida bajo el vial privado de uso publico que las separa, bien mediante la oportuna
auorizacion administrativa de ocupacion de subsuelo, si fuese bajo espacios libres oo viales de

titularidad publica.

A ambos lados del oleoducto que atraviesa la zona PR1 por su extremo Noroeste, y hasta una
distancia de diez metros al eje de la tuberia, queda prohibido cualquier tipo de construccion o
edificacién, asi como efectuar acto alguno que pudiera dafiar o perturbar el buen funcionamiento de las

instalaciones.

Las calzadas se realizaran con firmes adecuados para el paso de vehiculos pesados, los
bordillos seran de hormigon, las aceras seran de materiales rigidos, salvo los espacios ajardinados que

pudieran formar parte de las mismas.

Seccioén cuarta. Condiciones particulares de la Zona Usos Productivos grado 2 (PR 2).

Articulo 27. Condiciones de uso.

El uso principal para la zona PR 2, en la que se integran las subzonas PR2.1 y PR2.2, y cuya
superficie total es de 165.799,71 m?, es el industrial complementario y coadyuvante del dominante

agroalimentario, sea de fabricacion, elaboracion, servicios, talleres, almacenamiento o distribucion.

Se consideran usos compatibles y complementarios con el principal, aquellos otros que guarden
relacion funcional con el uso principal, tales como oficinas, salas de reuniones, equipamientos y
servicios, incluso de caracter personal. También se considera compatible el uso comercial, entendido
como venta al por mayor, y el de vivienda destinada a guardas, vigilantes y empleados cuya presencia

permanente se requiera en la instalacion general, con una limitacion maxima de una vivienda por

parcela o una cada 10.000 m2 construidos para el resto de usos admitidos, si con ello resultase un

namero superior

Articulo 28. Condiciones de las parcelas.

La parcela minima en la zona PR 2 sera de 3.000 m2, sin que ello impida la promocién de
agrupaciones de naves de menor superficie, entre medianeras (naves nido), en régimen de propiedad

horizontal, sobre parcelas que cumplan la condicion de parcela minima.

Articulo 29. Condicién de Planta Baja.

En la Zona PR 2, la cota del pavimento de la planta considerada como baja se situara entre los
niveles -0,75 mts y +1,50 mts, medidos respecto de la rasante del vial que les dé acceso, tomada en el
centro de la longitud de fachada de cada parcela.. En los supuestos de parcelas con frente a dos
fachadas enfrentadas la referencia de cota rasante se tomara en cada uno de los viales, respecto de los
edificios que den frente a ellos. En ningln caso sera admisible que algun punto de pavimento de la
planta considerada como baja quede fuera del rango definido para esta (-0,75 mts - +1,50 mts) lo que,
en su caso, podra requerir edificios escalonados o, si no se optase por el escalonamiento, considerar a
los solos efectos urbanisticos (computo de alturas, edificabilidad, usos, etc) como planta s6tano o planta
primera las partes que queden por debajo, o por encima, del rango antes referido (-0,75 +1,50), sin que
tal circunstancia afecte a otras determinaciones (prevencién, seguridad, etc) que seguiran dependiendo

de la realidad fisica.

Articulo 30. Condiciones de ocupacion

La ocupacion maxima autorizada en la zona PR 2 sera del 80%, debiendo respetarse
retranqueos minimos de 3,50 mts libres de edificacion, respecto de cualquiera de los linderos de

parcela.

No obstante lo anterior, por razones funcionales, tales como la necesidad de prever garitas de
control, 0 pequefas construcciones para instalaciones propias, podran autorizarse construcciones en
estos espacios de retranqueos, siempre que exista una separacion minima de 3,00 mts respecto de
cualquier otra edificacion, en orden a garantizar circulacion perimetral de vehiculos en el interior de la

parcela.
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Articulo 31. Condiciones de alturas.

El nimero méaximo de plantas autorizables sera de tres, incluida la baja. Con caracter general la
altura maxima autorizable sera de 14,50 mts, medidos respecto de la cota 0,00, segin se determina
conforme a lo dispuesto en el articulo 29, y hasta arranque de cerchas o cara inferior del tltimo forjado o
de cubierta, cuya cumbrera no podra superar en mas de 6,00 mts el limite anterior. Por razones
funcionales de la instalacién podran autorizarse alturas superiores con el solo limite de la necesidad
justificada, siempre que tal excepcion no afecte a un porcentaje superior del 10% de lo ocupado por las

edificaciones en su conjunto.

La altura libre minima en cualquiera de las plantas en uso industria o similar sera de 4,00 mts,
de 2,50 para usos de vivienda, garaje, almacenes, cuartos de instalaciones y usos analogos, y de 3,50
mts para los demas usos autorizados. Estas alturas libres minimas podran reducirse puntualmente, en
25 cms, por razon de elementos funcionales tales como jacenas de cuelgue, conductos de instalaciones

u otros analogos.

Articulo 32. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad maxima sobre parcela es la que resulte de aplicar el indice de 1,00 m2 techo /

m2 de suelo, lo que supone una edificabilidad total, y aprovechamiento, de 165.799,71 m?

Seccion quinta. Condiciones particulares de la Zona Usos Terciaros grado 1 (T 1).

Articulo 33. Condiciones de uso

Los usos admitidos en la zona T1, en la que se integran las subzonas T1.1 y T1.2 y cuya
superficie total es de 69.928,98 m2, son los hoteleros, hosteleros, comercial, oficinas, recreativos,
espectaculos, deportivos, suministro de combustible al publico y, en general, cualesquiera otros del
mismo caracter terciario. No seran autorizables los industriales, talleres, almacenes y viviendas, salvo
que esté vinculada al uso principal, destinada a guarda, y solo una por parcela, o una por cada 15.000

m2 edificados en resto de usos autorizados, si resultara nimero mayor.

Se admiten, igualmente, cualesquiera usos de equipamiento, tales como los culturales, sociales,

educativos, sanitarios o asistenciales

Articulo 34. Condiciones de las parcelas.

No seran autorizables segregaciones respecto de la parcela que inicialmente integra esta
subzonaTl, salvo que se garanticen accesos adecuados desde via publica, asi como posibilidad de
conexion a redes urbanisticas (agua, saneamiento, electricidad, telecomunicaciones, etc.). En ningin
caso se autorizaran segregaciones de las que resulten parcelas de superficie inferior a 5.000 m2 o que
no cumplan, por si mismas, las determinaciones y limitaciones propias de esta subzona (ocupacion,

edificabilidad, retranqueos, etc.)

Articulo 35. Condicidn de Planta Baja.

En la Zona T 1, la cota del pavimento de la planta considerada como baja se situara entre los
niveles -0,75 mts y +1,50 mts, medidos respecto de la rasante interior determinada con concrecion en el
Proyecto de Urbanizacion que le afecte (general o de acondicionamiento interior). Cuando, por razén de
las pendientes contempladas en dichos proyectos, un cuerpo edificado independiente esté afectado por
cotas de altimetria diversa, se tomara como referencia de cota 0,00, la media de las envolventes de su
fachada, sin que en ningun caso sea admisible que algin punto de pavimento de la planta considerada
como baja quede fuera del rango definido para esta (-0,75 mts - +1,50 mts) lo que, en su caso, podra
requerir edificios escalonados 0, si no se optase por el escalonamiento, considerar a los solos efectos
urbanisticos (coOmputo de alturas, edificabilidad, usos, etc) como planta s6tano o planta primera las
partes que queden por debajo, o por encima, del rango antes referido (-0,75 +1,50), sin que tal
circunstancia afecte a otras determinaciones (prevencién, seguridad, etc) que seguiran dependiendo de

la realidad fisica.

Articulo 36. Condiciones de ocupacion

La ocupacién maxima autorizada en la zona T1 sera del 50%, debiendo respetarse retranqueos
minimos de 6,00 mts libres de edificacion, respecto de la alineacion con viario y de cualquiera de los

linderos de parcela.

Articulo 37. Condiciones de alturas.

El nimero maximo de plantas autorizables sera de cuatro, incluida la baja, con una altura
reguladora maxima de 16,00 mts, medidos respecto de la cota 0,00, seglin se determina conforme a lo
dispuesto en el articulo 35, y hasta arranque de aleros o cara inferior del Ultimo forjado o de cubierta,

cuya cumbrera no podra superar en mas de 4,00 mts el limite anterior.
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La altura libre minima en cualquiera de las plantas sera de 2,50 para usos de vivienda, garaje,
almacenes, cuartos de instalaciones y usos analogos; y de 3,50 mts para los demas usos autorizados.
Estas alturas libres minimas podran reducirse puntualmente, en 25 cms, por razén de elementos

funcionales tales como jacenas de cuelgue, conductos de instalaciones u otros analogos.
Articulo 38. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad maxima sobre parcela es la que resulte de aplicar el indice de 0,65 m2 techo /

m2 de suelo, lo que supone una edificabilidad total, y aprovechamiento, de 45.453,83 m?.

Seccion sexta. Condiciones particulares de la Zona Usos Terciaros grado 2 (T 2).

Articulo 39. Condiciones de uso

Los usos admitidos en la zona T2, cuya superficie total es de 5.232,02 m?, son los hoteleros,
hosteleros, comercial, oficinas, recreativos, espectaculos, deportivos y, en general, cualesquiera otros
de caracter terciario. No seran autorizables los industriales, talleres, almacenes y viviendas, salvo que

esté vinculada al uso principal, destinada al guarda, y solo una por parcela.

Se admiten, igualmente, cualesquiera usos de equipamiento, tales como los culturales, sociales,

educativos, sanitarios o asistenciales

Articulo 40. Condiciones de las parcelas.

La parcela minima en la zona T 2 sera de 1.000 m2.

Articulo 41. Condicién de Planta Baja.

En la Zona T 2, la cota del pavimento de la planta considerada como baja se situara entre los
niveles -0,50 mts y +1,00 mts, medidos respecto la rasante del vial que les dé acceso, tomada en el
centro de la longitud de fachada de cada parcela.. En los supuestos de parcelas con frente a dos
fachadas enfrentadas la referencia de cota rasante se tomara en cada uno de los viales, respecto de los
edificios que den frente a ellos. En ningln caso sera admisible que algun punto de pavimento de la

planta considerada como baja quede fuera del rango definido para esta (-0,50 mts - +1,00 mts), lo que,

en su caso, podra requerir edificios escalonados o, si no se optase por el escalonamiento, considerar a
los solos efectos urbanisticos (computo de alturas, edificabilidad, usos, etc) como planta s6tano o planta
primera las partes que queden por debajo, o por encima, del rango antes referido (-0,75 +1,50), sin que
tal circunstancia afecte a otras determinaciones (prevencién, seguridad, etc) que seguiran dependiendo

de la realidad fisica.

Articulo 42. Condiciones de ocupacion

La ocupacién maxima autorizada en la zona T 2 sera del 70%, debiendo respetarse retranqueos
minimos de 3,50 mts libres de edificacion, respecto de cualquiera de los linderos de parcela y alineacion

con viario.

Articulo 43. Condiciones de alturas.

El nUmero maximo de plantas autorizables sera de cuatro, incluida la baja, con una altura
reguladora maxima de 16,00 mts, medidos respecto de la cota 0,00, seglin se determina conforme a lo
expuesto en el articulo 41, y hasta arranque de aleros o cota inferior del Gltimo forjado o de cubierta,

cuya cumbrera no podra superar en mas de 4,00 mts el limite anterior.

La altura libre minima en cualquiera de las plantas sera de 2,50 para usos de garaje,
almacenes, cuartos de instalaciones y usos analogos; de 2,70 mts. para el uso vivienda, y de 3,50 mts
para los demas usos autorizados. Estas alturas libres minimas podran reducirse puntualmente, en 25
cms, por razén de elementos funcionales tales como jacenas de cuelgue, conductos de instalaciones u

otros andlogos.

Articulo 44. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad maxima sobre parcela es la que resulte de aplicar el indice de 1,00 m2 techo /

m2 de suelo, lo que supone una edificabilidad total, y aprovechamiento, de 5.232,02 m2.
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Seccion séptima. Condiciones de la Zona de Infraestructuras (INF).

Articulo 45. Condiciones de uso.

Infraestructuras (INF) es la destinada al emplazamiento de infraestructuras urbanas necesarias
para el funcionamiento del ambito, tales como centros de transformacion, depositos, centralizacion de
antenas u otras analogas, asi como instalaciones de servicios relacionados con las mismas, sin perjuicio
del derecho que asiste a los operadores para ocupacion del resto de dominios publico y privado del
Sector, garantizado en el articulo 34.3 de la Ley 9/2914, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.

Se integran en esta zona las subzonas INF1, INF2 e INF3, cuya superficie total es de 999,18 m2.

Articulo 46. Condiciones de las parcelas

No se limita la superficie para parcela minima en la zona de infraestructuras (INF).

Articulo 47. Condiciones de ocupacion.

La ocupacién maxima autorizada en la zona INF sera del 100%, no siendo exigibles, por tanto,

retranqueos minimos libres de edificacion, respecto a ninguno de los linderos de parcela

Articulo 48. Condiciones de alturas

No se establece ninguna limitacién especifica para la altura de las edificaciones en zona INF,

que vendréa determinada por las exigencias funcionales de la instalacién de que se trate.

Articulo 49. Condiciones de edificabilidad

La edificabilidad méaxima sobre parcela es la que resulte de aplicar el indice de 1,00 m2 techo /

m2 de suelo, lo que supone una edificabilidad total y aprovechamiento, de 999,18 m2.

Seccion octava. Condiciones de la Zona de Equipamientos (DE).

Articulo 50. Condiciones de uso

Los usos admitidos en la Zona de Equipamiento, en la que se integra la subzona DEEQ1 cuya
superficie es de 3.346,96 m2, son los recreativos, deportivos, culturales, sociales, educativos, sanitarios
0 asistenciales y, en general, cualesquiera otros salvo los industriales, talleres, almacenes y vivienda,

salvo que esté vinculada al uso principal, destinada al guarda, y solo una por parcela

Articulo 51. Condiciones de las parcelas

La parcela minima en la Zona de Equipamiento, DE sera de 1.000 m2.

Articulo 52. Condicién de Planta Baja.

En la Zona DE, la cota del pavimento de la planta considerada como baja se situara entre los
niveles -0,50 mts y +1,00 mts, medidos respecto la rasante del vial que les de acceso, tomada en el
centro de la longitud de fachada de cada parcela.. En los supuestos de parcelas con frente a dos
fachadas enfrentadas la referencia de cota rasante se tomara en cada uno de los viales, respecto de los
edificios que den frente a ellos. En ningln caso sera admisible que algin punto de pavimento de la
planta considerada como baja quede fuera del rango definido para esta (-0,50 mts - +1,00 mts), lo que,

en su caso, podra requerir edificios escalonados.

Articulo 53. Condiciones de ocupacién, altura y edificabilidad
La ocupacion maxima autorizada en la subzona DE sera del 80% de la superficie de la parcela.

El nimero maximo de plantas autorizables sera de tres, incluida la baja, con una altura
reguladora maxima de 13,00 mts, medidos respecto de la cota 0,00, segin se determina conforme a lo
expuesto en el articulo 52, y hasta arranque de aleros o cota inferior del dltimo forjado o de cubierta,

cuya cumbrera no podré superar en mas de 4,00 mts el limite anterior.

La altura libre minima en cualquiera de las plantas ser4 de 2,50 mts para usos de garaje,

almacenes, cuartos de instalaciones y usos andlogos; y de 3,50 mts para los deméas usos autorizados.
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Estas alturas libres minimas podran reducirse puntualmente, en 25 cms, por razén de elementos

funcionales tales como jacenas de cuelgue, conductos de instalaciones u otros analogos.

La edificabilidad maxima sobre parcela es la que resulte de aplicar el indice de 1,00 m2 techo /

m2 de suelo, lo que supone una edificabilidad total de 3.346,96 m2.

Seccion novena. Condiciones de la Zona de Sistema local de Infraestructuras-Servicios
Urbanos (DISU).

Articulo 54. Condiciones de uso

Los usos autorizados en la zona de Infraestructuras de Servicios Urbanos, en la que se integra
la subzona DISU1, cuya superficie es de 101.697,37 m?, son los relativos a servicios urbanos, tales
como almacenamiento de agua, laminacién de pluviales y otros analogos, asi como las construcciones

necesarias para su adecuado funcionamiento.

Articulo 55. Condiciones de ocupacion, altura y edificabilidad.

En la subzona DISU seran autorizables edificaciones correspondientes a los usos referidos en el
articulo anterior. La ocupacién maxima sera del 5% de la superficie de la subzona, debiendo respetarse
retranqueos minimos de 6,00 mts libres de edificacion, respecto de cualquiera de los linderos. La
edificabilidad maxima sera de 0,05 m2/m2, referido a la superficie de esta subzona. No se establece
limitacion especifica para la altura de la edificacion que vendra determinada por las exigencias de la

instalacion.

Seccion décima. Condiciones de la Zona de Sistema local de Espacios Libres (DVZV).

Articulo 56. Condiciones de uso

Los usos autorizados para la zona de Espacios Libres, en la que se integran las subzonas
DVZV1 a DVZV6, asi como las subzonas DV-EL-1 y DV-EL-2, con una superficie total de 242.431,21
m?, son los de uso publico y colectivo de los espacios libres, comprensibles de parques y jardines,
espacios arbolados, plazas y espacios peatonales y areas de juego. Las zonas DV-ZV-1, DV-ZV-2,
DVzZV-3.1y 3.2 seran mantenidas por los propietarios de las parcelas PR1 T 1.1y T 1.2, con reparto de

gastos en proporcion a su edificabilidad.

Seran autorizables los usos coadyuvantes del principal, tal como instalaciones deportivas, al

aire libre, usos culturales, tales como pequefias bibliotecas o quioscos de uso hostelero.

Articulo 57. Condiciones de ocupacion, altura y edificabilidad.

En las subzonas DVZV1 a DVZV6 seran autorizables edificaciones correspondientes a los usos
referidos en el articulo anterior. La ocupacién maxima sera del 5% de la superficie de cada subzona. La
edificabilidad maxima sera de 0,05 m2/m2, referidos a la superficie de cada subzona. No se admitiran

edificaciones de mas de una planta sobre rasante, con una altura maxima de 4,00 mts.

CAPITULO CUARTO. NORMAS RELATIVAS AL PROYECTO DE URBANIZACION

Seccioén primera. Disposiciones generales

Articulo 58. Naturaleza y Contenido

El proyecto de urbanizacion es el proyecto de obras que tiene por finalidad hacer posible la
ejecucion material del planeamiento que legitime la accidon urbanizadora en el ambito objeto de

urbanizacion.

Ni el proyecto de urbanizacién, ni sus modificaciones, podran contener determinaciones sobre
ordenacion ni régimen del suelo y la edificacién, ni podran modificar las previsiones del planeamiento

gue desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas para la ejecucion
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material de las obras. En particular, podran efectuar correcciones técnicas sobre las rasantes definidas
en el Documento de Ordenacion siempre que se justifiquen en una medicibn mas ajustada respecto de

las rasantes naturales del terreno.

El proyecto de urbanizacion debera cumplir las normas de supresién de barreras arquitectonicas
y demas disposiciones de aplicacion. Se redactara un proyecto Unico y las obras a incluir se referiran a

los siguientes aspectos:

a) Pavimentacién de calzadas, aparcamientos y aceras del sistema viario.

b) Acondicionamiento de las areas especificas destinadas a aparcamientos.

C) Acondicionamiento de las zonas de espacios libres publicos con su jardineria.

d) Ampliacion del camino que discurre por el lindero suroeste del subsector 1.

e) Redes de abastecimiento y distribucion de agua potable, riego y de hidratantes contra
incendios.

f) Almacenamiento de agua de reserva incluyendo canalizaciones de alimentacion
alternativas.

0)] Redes separativas de alcantarillado para evacuacién de aguas pluviales y residuales.

h) Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.

i) Redes de telefonia y telecomunicaciones

)] Red de gas

K) Las correspondientes a aquellos otros servicios que, en su caso, se estime oportuno
implantar.

)] Las conexiones con el sistema general de comunicaciones.

Todas las redes de infraestructuras deberan proyectarse segun las normativas sectoriales
vigentes.

Articulo 59. Ambito. Etapas. Fases de la urbanizacion.

La ejecucion de la ordenacién urbanistica sera en una sola etapa, que comprende el ambito
completo del Sector (subsectores 1y 2), las conexiones exteriores al sector y los sistemas exteriores
necesarios para su adecuado funcionamiento. Las obras se contemplaran en un proyecto de

urbanizacion unitario.

La extraordinaria extensién de la actuacion, las caracteristicas de la urbanizacién y la prevision
de implantacion progresiva de las diferentes edificaciones y actividades contempladas para el subsector
1, hacen recomendable que la ejecucion fisica de las obras de urbanizacion lo sea por fases,

acomodadas temporalmente a la puesta en servicio de las diferentes actividades de la Plataforma Agro

Alimentaria, y a las demandas (accesos, abastecimiento, saneamiento, red eléctrica, etc.) previsibles

para cada una de las fases.

Muy en particular se ejecutaran por fases las actuaciones necesarias para las conexiones
viarias con la carretera autonomica A-1305. A este mismo respecto el Proyecto de Urbanizacién
incorporara la definicion técnica respecto de un posible desdoblamiento de dicha carretera, si bien no a
los efectos de su ejecucion como parte de las obras necesarias para conexiones con sistemas
generales externos, sino para posibles futuras intervenciones en el supuesto de que, tras la puesta en
servicio integral de las actividades que justifican el presente PIGA, resultase procedente dicha
actuacion, en razén de la demanda efectiva de trafico rodado y de la insuficiente capacidad para
atenderla por parte de la actual A-1305.

En cualquier caso las fases de ejecucion de la obra urbanizadora contemplada en el proyecto de
urbanizacién integrado en el PIGA se atendran a lo previsto en dicho Proyecto y en la memoria de este

documento.

Articulo 60. Canon de saneamiento

La incorporacion del vertido a las redes municipales existentes estara sujeta a los principios,
criterios y cargas urbanisticas en concepto de tratamiento de aguas residuales, establecidas en la
Revisién del Plan Aragonés de Saneamiento y Depuracion (Decreto 107/2009, de 2 de junio de, del

Gobierno de Aragdn /BOA n° 125 de 1 de julio de 2009) o disposiciones que lo sustituyan.

De acuerdo con lo establecido en el punto nimero 5 de las Ordenanzas de la Revision del Plan
Aragonés de Saneamiento y Depuracion, se debe aplicar a los suelos urbanizables que incorporen sus
vertidos a las redes municipales existentes, en concepto de tratamiento de aguas residuales, las
siguientes cargas urbanisticas:

a) En suelos residenciales, 450 € por vivienda

b) En suelos industriales, la mayor de las siguientes cantidades: 4,80 euros por metro cuadrado
de uso industrial, 0 150 euros por habitante equivalente.

No obstante lo anterior, habida cuenta que el proyecto de urbanizacion complementaria que
forma parte de este PIGA, relativo a las necesidades especificas de la parcela identificada como PR.1,
contempla la construccién de una Estacion Depuradora de las Aguas Residuales generadas por la
actividad prevista en las tres parcelas lucrativas del subsector 1, y en atenciéon a lo informado al
respecto por el Instituto Aragonés del Agua, solo procede la aplicacion del canon respecto de las

actividades previstas en el subsector 2.
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Articulo 61. Conexién a los servicios del sector

El Proyecto de Urbanizacion debera resolver la dotacion de servicios en dos fases, | y Il. El
enlace de los servicios urbanisticos del Subsector 1, en su etapa inicial (fase I), mediante conexién con
los existentes en el Poligono “El Sabinar”. Las redes y servicios urbanisticos necesarios para el
adecuado funcionamiento del Subsector 2, que se ejecutaran también en la primera fase, se resolveran
mediante conexién con los ya existentes en el referido Poligono “El Sabinar”. En cuanto a los servicios a
implantar para el funcionamiento del Subsector 1, que requerira la situacion de pleno funcionamiento del
mismo, y que se ejecutaran en la segunda fase, requeriran nuevas conexiones a focos de suministro
ajenos a “El Sabinar”, por cuanto estos carecen de capacidad suficiente para atender la demanda
completa del Centro Alimentario Guissona en fase de pleno rendimiento. En concreto se precisaran

nuevas fuentes para suministro eléctrico, gas, abastecimiento de agua y red de evacuacion de residuos.

El conexionado a la red general de distribucién de agua y saneamiento y a las redes de energia
eléctrica, teléfonos, gas, etc, sera Unico para cada parcela y los costes de ello derivado seran de cuenta
del promotor de las obras privativas que generen la demanda, en lo que corresponda a costes de

urbanizacién propios del Sector.

La toma de la red de distribucion de agua se realizara en las derivaciones previstas a tal efecto,
debiéndose instalar un contador de agua Unico por abonado del tipo que se especifique y situado en
lugar accesible para su lectura y control. Asi mismo deberan instalar una llave de corte junto a la red

general en el punto de la toma y la correspondiente arqueta, en caso de no estar ya realizada.

Las conexiones a las redes de energia eléctrica, gas y de teléfonos se llevaran a cabo por
cuenta de las empresas distribuidoras o por instaladores autorizados, siendo de cargo del propietario de
cada parcela los costes que legalmente le sean atribuibles a tenor de lo dispuesto en la normativa

general vigente en cada momento.

En cualquier caso, ninguna persona no autorizada efectuara conexiones a los servicios
generales del sector ni manipulard en las redes, canalizaciones e instalaciones del mismo sin la previa

obtencién de la correspondiente autorizacion municipal.

Articulo 62. Edificacion y urbanizaciéon simultaneas.

Podra ejercerse el derecho a edificar sobre parcelas destinadas a usos lucrativos “PR” y “T" e
“INF”, antes de que concluya la ejecucion de las obras de urbanizacién, siempre que concurran los

requisitos siguientes

:a) Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion definitiva de los

Proyectos de Ordenacion, Urbanizacién y Reparcelacion.

b) Que se haya formalizado la cesion, a favor de la Administracién, de los terrenos reservados

en el PIGA para equipamientos publicos y espacios libres de uso y dominio publico.

¢) Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion la Administracion considere
previsible que, a la terminacion de la edificacion, las parcelas cuenten con los servicios necesarios para

tener la condicién de solar.

d) Que exista compromiso formal en el sentido de no utilizar la construccion hasta tanto no esté

concluida la obra de urbanizacion, en su caso correspondiente a la fase que le afecte.

Sobre las parcelas destinadas a usos dotacionales podra autorizarse inicio de obras de
edificacién una vez haya ganado firmeza la ordenacion pormenorizada del ambito, si bien la puesta en
uso de tales edificaciones quedara condicionada a la existencia de accesos definitivos y redes de

servicios adecuadas.

Seccion segunda: Normas Técnicas de Urbanizacion
Articulo 63. Urbanizacion y servicios

El Proyecto de Urbanizacion desarrollara el disefio, ejecucion y valoracién de las obras de
vialidad, movimientos de tierras, pavimentacion, abastecimiento y evacuacion de aguas, alumbrado
publico, conducciones de gas, conducciones de telefonia y comunicaciones, arbolado, jardineria,
mobiliario urbano y demas dotaciones que estén previstas en el PIGA, incluidas las infraestructuras de
conexion y refuerzo de las existentes exteriores al ambito, con independencia de su posible
consideracion como Infraestructuras generales supralocales, y que demande su desarrollo. En estas
Normas se establecen las condiciones minimas que tendra que tener en cuenta el proyecto de

urbanizacién del &mbito.
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Articulo 64. Pavimentacion. Viario.

La pavimentacién de los viales publicos se realizara con los siguientes criterios. En el plano O.5-
3 se grafian las secciones viarias que seran vinculantes, y en las presentes Normas Urbanisticas se
especifican las caracteristicas que deben cumplir los distintos viarios. Los perfiles establecidos para el
viario incluiran, en su caso, bandas destinadas a aparcamientos en linea, para cubrir parte del estandar
que fija la legislacion en esta materia, asi como la dotacién de plazas especiales para personas con

movilidad reducida

1. Vias de trafico rodado. Se trata de vias que canalizan el trafico rodado del ambito y permiten

el acceso a la totalidad de las parcelas resultantes.

2. Recorridos peatonales. Las viarios cuentan con acera peatonal en los margenes de calzada
gue garantizan una continuidad de acceso y uso publico en los edificios del ambito. Son itinerarios
peatonales accesibles que garantizan el uso no discriminatorio y la circulacion de forma auténoma y

continua de todas las personas.
En particular debera atender a lo siguiente:
a) Pendiente longitudinal: maxima 4%.
b) Pendiente transversal maxima: 2%.
¢) Anchura y altura: ancho libre minimo 1,80 m y altura libre 3,00 m.
d) No presentaran escalones aislados ni resaltes.

e) Se garantizard la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los puntos de cruce

con el itinerario vehicular, pasos elevados y subterraneos.

f) Ningun elemento relacionado con las entradas y salidas de vehiculos (puertas, vados, etc.)

podréa invadir el espacio del itinerario peatonal accesible.

g) Discurrird siempre de manera colindante y adyacente a la linea de fachada o elemento

horizontal que materialice fisicamente el limite edificado a nivel de suelo.
h) Pavimentos: antideslizantes y sin resaltes.

i) Vegetacion: los arboles, arbustos, plantas ornamentales o elementos vegetales nunca

reduciran las dimensiones minimas del itinerario peatonal accesible.

k) Mobiliario urbano: accesible y que no constituya obstaculo para las personas con movilidad

reducida y/o discapacidad sensorial.

Supresion de barreras fisicas. En cumplimiento de la legislacion vigente, el Proyecto de
urbanizacién adecuara los espacios peatonales para que estén libres de barreras arquitectdnicas. Se
tendra en cuenta la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico
de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados, asi como lo indicado sobre intervenciéon de bomberos en la seccién 5 del CTE-
DB-SI

Con caracter general, las zonas peatonales a pavimentar, irdn asentadas sobre superficies
debidamente preparadas, como explanada mejorada o base granular; solera de hormigon (con espesor
minimo de 15 cm.). El pavimento de acabado en las areas peatonales que lo requieran, debera
proyectarse teniendo en cuenta: la resistencia a la abrasion; la resistencia a cargas propias del paso
eventual de vehiculos de limpieza u otros pesados o semipesados, su heladicidad, su deslizamiento
ante la presencia de agua o hielo, su facil reposicion en caso de reparaciones, su calidad ornamental y

su facil limpieza.

Articulo 65. Zonas verdes y arbolado

La jardineria y arbolado de los espacios libres se resolvera unitariamente en el Proyecto de

Urbanizacion con las siguientes condiciones:

a) La jardineria y arbolado formara parte del Proyecto de Urbanizacion como capitulo

independiente teniendo en cuenta las determinaciones sefialadas para las zonas DV en estas Normas.

b) Debera evitarse el disefio de areas de plantacién de césped de pequefia extensién, cuando

no resulten necesarias por razones funcionales.

Articulo 66. Abastecimiento de agua

1. Se efectuara la distribucion de agua potable mediante la red general. Para el Subsector 1 se
conectara una tuberia PEAD DN 200 con el pozo y depdsito de abastecimiento existente en el Pl El
Sabinar. La tuberia de distribucion cruzara la A-1305 y dara servicio a todas las parcelas del Subsector
1. Para el Subsector 2 se conectara con la tuberia (PVC ©@200) del PI El Sabinar. Las tuberias de
distribucion del Subsector 2 tendran las condiciones minimas definidas en el proyecto de urbanizacion,
PEAD DN 125. Discurriran bajo acera, calzada o zonas verdes. (En todo caso se estara a lo definido en

el proyecto de urbanizacién).

2. Se instalaran contadores de suministro de agua individualizados por usuario, situado en

fachada o monolito.
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3. La instalacién se completara con la colocacion de hidrantes de acuerdo con el esquema del
plano PO 6.2.

4. Con objeto de ofrecer una permanente reserva de agua a la industria agropecuaria en la
subzona PR1 del Subsector 1, se realizaran unas balsas para su almacenamiento. Estas balsas se
alimentaran del pozo de captacion existente en el Poligono del Sabinar, y de otras fuentes alternativas,
tal como aparece indicado en el plano de redes proyectadas PO-6.2.2. y contempladas en el proyecto
de urbanizacion.

Articulo 67. Red de riego

Se incluira en el capitulo del proyecto de urbanizacién destinado a las zonas verdes y arbolado
la red de riego correspondiente. Se dispondra de una red automatizada de riego, que realice el aporte
hidrico necesario a las especies vegetales introducidas en las zonas verdes. La red se suministrara
mediante tres acometidas la red de distribucién de agua potable existente en el ambito. Esta red se

dimensionara en el proyecto de urbanizacion.

Articulo 68. Saneamiento y alcantarillado

Como consideracion previa, de caracter general, y en cumplimiento de lo determinado en el
articulo 126 ter.7 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, el proyecto de urbanizacion para la
ejecucion de las previsiones contempladas para el Sector, y muy en particular en lo que afecta a la
parcela PR 1 en razén de su excepcional superficie, debera incorporar sistemas de drenaje sostenible,
tales como superficies y acabados permeables, de forma que el eventual incremento del riesgo de
inundacion se mitigue. A tal fin debera incorporar, igualmente, un estudio hidrolégico-hidraulico que lo

justifique.

1. Se define un sistema de alcantarillado separativo, redes independientes de aguas residuales
y de pluviales. Se dispondran acometidas independientes en parcelas para las redes de aguas
residuales y pluviales. Para el Subsector 1 se prevé ejecutar la red en dos fases. En una primera fase se
dispondra de una tuberia de PVC DN 300, discurrira bajo la parcela DV-ZV-1, que conectara la
acometida de la parcela T1.1 con un pozo dispuesto en la parcela PR.1. Este pozo estara conectado
con la red de saneamiento interior de la parcela PR.1. La parcela PR.1 dispondra de una acometida con
un dispositivo toma de muestras, situado en un pozo en la parcela DV-EL-1. Desde la acometida
discurrira una conduccién de PVC DN 500 que discurrira bajo la glorieta 2 hasta conectar con el colector

de saneamiento del Pl El Sabinar que vierte en la EDAR de Epila.

El vertido de pluviales del subsector 1 se realizara un pozo en la parcela DV-EL-1, con
dispositivo para toma de muestras, desde la que se dispondra una conducciéon de PVC DN 2000 que
discurrira bajo la glorieta 2 hasta conectar con una balsa de laminacién-infiltracion (TEDUS). Para el
Subsector 2 la red de saneamiento, PVC DN 315, evacuara en el colector del PI El Sabinar; para el
vertido de pluviales si disefia una balsa de laminacion infiltracién situada en la parcela DV-ZV-5 y unos
colectores de PVC que van desde DN 400 — DN 800. (En todo caso se estara a lo definido en el

proyecto de urbanizacion).

2. Se prohibe conectar a la red de alcantarillado aguas procedentes de riego, fuentes, salidas de

aliviaderos de acequias y otras semejantes, asi como cualquier tipo de aguas parasitas.

3. Todas las conducciones seran subterrdneas por debajo de la red de agua potable (segun lo

definido en el proyecto de urbanizacién).

4. Las tuberias tendran una seccion minima de 315 mm y se dispondran pozos de registro
visitables en los cambios de direccion o de rasante y en las alineaciones rectas a distancias no

superiores a 50 metros, las tapas de los pozos seran resistentes al trafico pesado.

5. En todo caso, se atenderd a las recomendaciones de las Ordenanzas de la Revision del
PASD-2009 (Decreto 107/2009, de 9 de junio, del Gobierno de Aragén /BOA n° 125 de 1 de julio de
2009) y lo dispuesto en el Reglamento de vertidos de aguas residuales a las redes municipales de
alcantarillado (Decreto 38/2004, de 24 de febrero, BOA n° 30 de 10 de marzo de 2004).

6. A la incorporacion del vertido a las redes municipales de alcantarillado existentes, ademas del
coste de las redes de conexién se les aplicara, en concepto de tratamiento de aguas residuales, las
cargas urbanisticas establecidas en la ordenanza 14 de la Revision del Plan Aragonés de Saneamiento
y Depuracion (Decreto 107/2009, de 9 de junio, del Gobierno de Aragén /BOA n° 125 de 1 de julio de

2009) o disposiciones que lo sustituyan.

Articulo 69. Red de distribucién eléctrica

1. Para la estimacién de la demanda se tendrd en cuenta lo dispuesto en el “Reglamento

Electrotécnico de Baja Tension y especificamente la instruccion ITC-BT 10"

2. De acuerdo con las previsiones eléctricas se implantan tres centros de transformacién en el
subsector 2. Se dispondran en edificio propio debiendo cuidarse expresamente el disefio del mismo

acorde con las edificaciones existentes.

3. Se contemplara el suministro en Alta Tension a las parcelas con usos lucrativos previstas en

el Subsector 1.
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4. La red estara dimensionada en el proyecto de urbanizacion.

Articulo 70. Alumbrado publico

1. Se alcanzara un nivel de iluminacion adecuado al uso de cada una de las vias de circulacion,
tanto rodado como peatonal. Se estara a lo dispuesto en el capitulo de alumbrado publico del proyecto

de urbanizacion.

Articulo 71. Gas

Se cumplira la normativa sectorial para instalacion de gas y las instrucciones vy
recomendaciones de la empresa suministradoras. Se estara a lo dispuesto en el capitulo de Gas del

proyecto de urbanizacion.

Articulo 72. Telecomunicaciones

Se atendera a la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, y se cumplira la
normativa sectorial para instalacion de telecomunicaciones y las instrucciones y recomendaciones de
las empresas suministradoras. Se estara a lo dispuesto en el capitulo de Telecomunicaciones del

proyecto de urbanizacion.

CAPITULO QUINTO. NORMAS RELATIVAS A CESIONES Y RECEPCION DE LA
URBANIZACION

Articulo 73. Cesion de zonas verdes, parcelas de equipamientos, viales y areas de

aparcamiento

La cesion de las parcelas resultantes destinadas a equipamientos, zonas verdes, viales y areas
de aparcamiento se materializara en favor del ayuntamiento de Epila mediante el Proyecto de
Reparcelacion correspondiente, habida cuenta del Convenio que al efecto se ha de suscribir entre las
administraciones autonémica y local. En defecto de tal Convenio el Proyecto de Reparcelacion atribuira
tales parcelas resultantes a la administracion de la Comunidad Auténoma, para su posterior cesion al

ayuntamiento de Epila

Articulo 74. Recepcion de la urbanizacion

El ayuntamiento de Epila recibird la urbanizacién de acuerdo a las condiciones que se
determinen en el Convenio que al efecto se ha de suscribir entre las administraciones autonémicas y
local. En defecto de tal Convenio sera la administracion de la Comunidad Auténoma quien reciba la

urbanizacién para su posterior cesion al ayuntamiento de Epila.
Articulo 75. Autorizaciones de puesta en servicio, inicio de actividad y primera ocupacion

Las autorizaciones correspondientes a puesta en servicio, inicio de actividad, primera ocupacion
y similares, que no podran requerirse sin que se haya recibido por la administracién la obra
urbanizadora necesaria para el funcionamiento adecuado de las edificaciones correspondientes, en lo

que a accesos Y redes de servicios urbanisticos se refiere, se tramitaran ante el ayuntamiento de Epila.
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