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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES

ORDEN de 28 de enero de 2008, por la que se
dispone la publicacion de la de 25 de enero de 2008,
por la que se acuerda la aprobacion definitiva del Plan
Especial de Interés Supramunicipal del Area de Activi-
dades Logisticas, Empresariales, Tecnoldgicas, Ambien-
tales y de Servicios de la Bahia de Cadiz «Las Aletas»,
en el término municipal de Puerto Real.

Para general conocimiento se hace publico que la Con-
sejera de Obras Publicas y Transportes, mediante Orden de
25 de enero de 2008, ha acordado la Aprobacion Definitiva
del Plan Especial de interés supramunicipal del Area de Activi-
dades Logisticas, Empresariales, Tecnoldgicas, Ambientales y
de Servicios de la Bahia de Céadiz, «Las Aletas», en el término
municipal de Puerto Real.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, tras haberse procedido previamente a la inscrip-
cion y depdsito del Plan Especial de referencia en el Registro
Autondmico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios
Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados, Unidad
Registral de Cadiz, con el nimero de registro 2.613, se dis-
pone la publicacion de la Orden de Aprobacion Definitiva y de
la Normativa correspondiente al citado instrumento urbanis-
tico, seguin el contenido de los Anexos | y Il, respectivamente.

Sevilla, 28 de enero de 2008

CONCEPCION GUTIERREZ DEL CASTILLO
Consejera de Obras Publicas y Transportes

ANEXO |

ORDEN DE 25 DE ENERO DE 2008, POR LA QUE SE

ACUERDA LA APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN ESPECIAL

DE INTERES SUPRAMUNICIPAL DEL AREA DE ACTIVIDADES

LOGISTICAS, EMPRESARIALES, TECNOLOGICAS, AMBIENTA-

LES Y DE SERVICIOS DE LA BAHIA DE CADIZ, «LAS ALETAS»,
EN EL TERMINO MUNICIPAL DE PUERTO REAL

Por Orden de 23 de julio de 2007, la Consejera de Obras
Publicas y Transportes acordo la formulacion del Plan Especial
de Interés Supramunicipal del Area de Actividades Logisticas,
Empresariales, Tecnologicas, Ambientales y de Servicios de
la Bahia de Cadiz, «Las Aletas», en el término municipal de
Puerto Real, estableciendo el procedimiento para la tramita-
cion del mismo.

El objeto de este Plan Especial, de acuerdo con el articulo
14.1.a), f) y h) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia, en relacion con el articulo 39
de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio
de la Comunidad Autonoma de Andalucia, es la ordenacion
urbanistica de los terrenos comprendidos en el «Plan Especial
de Delimitacion de la Reserva de Terrenos en la zona de Las
Aletas en Puerto Real para su incorporacion al Patrimonio Au-
tondmico de Suelo», aprobado definitivamente, de conformi-
dad a lo establecido en el articulo 73 de la citada Ley 7/2002,
mediante Orden de 13 de octubre de 2005. Ademas, con el
mismo se cumple lo dispuesto en el articulo 74.1 del mismo
cuerpo legal, que exige para el desarrollo urbanistico de los
terrenos objeto de reserva la aprobacion de los correspondien-
tes instrumentos de planeamiento urbanistico.

El ambito territorial de este Plan Especial cuenta con una
superficie total de 527 hectareas, situado al norte del nucleo
urbano de Puerto Real, en el radio de influencia de su zona
portuaria. Su delimitacién queda definida por el triangulo for-
mado por la autovia A-4 (variante de Los Puertos), al Norte y
al Este; por la autopista de peaje AP-4, al Sur; y por la linea de
ferrocarril Cadiz-Sevilla-Cérdoba-Madrid, al Oeste.

Con este instrumento de planeamiento se ordena
globalmente el sistema general de interés supramunicipal
«Las Aletas», agrupando las actividades propuestas en distin-
tas Areas Funcionales especializadas, mediante Parques de
Actividad. Asimismo, se desarrollan las infraestructuras nece-
sarias para la integracion de la citada Area en el territorio en
que se localiza.

De conformidad con el procedimiento previsto en el
Acuerdo de Formulacién, y de acuerdo a lo dispuesto en los
articulos 32.1.2° y 39 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
y el articulo 39.1 de la citada Ley 1/1994, de 11 de enero, en
fecha 3 de agosto de 2007, la Directora General de Urbanismo
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes aprob¢ ini-
cialmente el Plan Especial de referencia, sometiéndolo al pre-
ceptivo tramite de informacion publica, junto con su Estudio
de Impacto Ambiental, por un plazo superior a dos meses. Al
efecto, se publicaron los preceptivos Anuncios en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia, en tres de los periédicos de
mayor difusion en la provincia de Cadiz, asi como en el Tablon
de Anuncios del Ayuntamiento de Puerto Real, como munici-
pio afectado.

Igualmente se ha dado audiencia a dicho municipio, al
Consorcio de Actividades Logisticas, Empresariales, Tecnolo-
gicas, Ambientales y de Servicios de la Bahia de Cadiz, «Con-
sorcio Aletas», en calidad de érgano gestor del Area, asi como
a todos los 6rganos y entidades administrativas gestores de
intereses publicos con relevancia o incidencia territorial. Asi-
mismo, se han solicitado los informes sectoriales de las distin-
tas Administraciones gestoras de intereses publicos afectados
por la aprobacion de este Plan Especial.

El 27 de diciembre de 2007, se ha publicado en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia la Ley 21/2007, de 18 de di-
ciembre, de Régimen Juridico y Econémico de los Puertos de
Andalucia, cuya Disposicién adicional quinta declara de interés
autonomico el Proyecto Aletas al sefalar que «Se declara de
Interés Autondmico el proyecto de desarrollo de actividades lo-
gisticas, empresariales, industriales tecnoldgicas y cientificas
(ALETAS) en la reserva de terrenos delimitada en la zona de
Las Aletas, de la Bahia de Cadiz, y tendra la consideracién
de sistema general de interés supramunicipal». Dicha decla-
racion de Interés Autonomico atribuye a dicho proyecto los
efectos previstos por el articulo 38.3 de la Ley 1/1994, de 11
de enero.

En fecha 10 de enero de 2008, la Delegada Provincial en
Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente ha emitido Declara-
cion de Impacto Ambiental favorable y Autorizacion de Uso en
la Zona de Servidumbre de Proteccién del Dominio Publico Ma-
ritimo-Terrestre. Dicha Declaracion considera viable a los efec-
tos ambientales el Plan Especial de Las Aletas, siempre que
se cumplan las especificaciones indicadas en el documento
de Aprobacion Inicial del mismo, en el Estudio de Impacto Am-
biental y en el condicionado de la propia Declaracion de Im-
pacto Ambiental, sin que la misma exima del deber de obtener
las demas autorizaciones a que hubiere lugar. El contenido de
tal Declaracion ha quedado incorporado a las determinaciones
del planeamiento, de conformidad con lo dispuesto en el ar-
ticulo 40.3 del Decreto 292/1995, de 12 de diciembre, por
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el que se aprueba el Reglamento de Evaluacién de Impacto
Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Posteriormente, en fecha 15 de enero de 2008, la Direc-
tora General de Urbanismo emite Resolucion por la que se
aprueba con caracter provisional el citado instrumento de pla-
neamiento, al haberse producido modificaciones no sustancia-
les respecto a la ordenacion inicialmente aprobada.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 32.1.4.°
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se requirié a las Ad-
ministraciones gestoras de intereses publicos afectados cuyo
informe tenia caracter preceptivo y vinculante, para que verifi-
casen o adaptasen, si procediere, el contenido de tal informe
al documento aprobado provisionalmente. Como resultado de
tal tramite, se ha recibido conformidad por parte de todas las
Administraciones afectadas.

En consecuencia, el documento aprobado provisional-
mente no ha sufrido ninguna variacién en su contenido. A la
vista del mismo y del resultado de toda la tramitacion a la que
ha sido sometido, el Servicio de Gestién y Ejecucion de Planes
de la Direccion General de Urbanismo, en fecha 24 de enero
de 2008, emite informe favorable a la aprobacion definitiva
del Plan Especial de referencia.

Vistos tales antecedentes y las disposiciones legales de
aplicacién, una vez examinado el expediente administrativo y
la documentacion técnica correspondiente al Plan Especial de
Las Aletas; de acuerdo con los articulos 33 y 74.1 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre; el articulo 53 del Plan de Orde-
nacion del Territorio de la Bahia de Cadiz y el articulo 39 de la
Ley 1/1994, de 11 de enero; y de conformidad con las com-
petencias atribuidas a la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes por el articulo 31.2.B.b) de la citada Ley 7/2002, y a
la persona titular de dicha Consejeria en el articulo 4.3.b del
Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo y se modifica el Decreto 202/2004,
de 11 de mayo, por el que se establece la estructura organica
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes,

DISPONGO

Articulo 1. Aprobacion definitiva del Plan Especial.

Aprobar definitivamente el Plan Especial de interés supra-
municipal del Area de Actividades Logisticas, Empresariales,
Tecnoldgicas, Ambientales y de Servicios de la Bahia de Cadiz,
«Las Aletas», en el término municipal de Puerto Real, segun el
documento aprobado provisionalmente por la Directora Gene-
ral de Urbanismo en fecha 15 de enero de 2008, por cuanto
su contenido, determinaciones y tramitacion son acordes con
la legislacién urbanistica vigente. Este proyecto ha sido decla-
rado de Interés Autondmico, con la consideracion de sistema
general de interés supramunicipal, por la Ley 21/2007, de
18 de de diciembre, de Régimen Juridico y Econoémico de los
Puertos de Andalucia (Disposicién adicional quinta).

Articulo 2. Inscripcion en los Registros administrativos de
Instrumentos de Planeamiento.

L. Instar la inscripcion del Plan Especial de interés supra-
municipal del Area de Actividades Logisticas, Empresariales,
Tecnoldgicas, Ambientales y de Servicios de la Bahia de Ca-
diz, «Las Aletas», en el término municipal de Puerto Real, en
el Registro Autonomico de Instrumentos de Planeamiento, de
Convenios Urbanisticos y de Bienes y Espacios Catalogados,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 40 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

2. Notificar este Acuerdo al Ayuntamiento de Puerto Real,
remitiéndole el documento técnico del Plan Especial aprobado

definitivamente, al objeto de su depésito e inscripcion en el
Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento.

Articulo 3. Publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia.

Una vez depositado e inscrito en el Registro Autonémico
citado en el articulo anterior, el Plan Especial de referencia
se publicara en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de
conformidad con el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre, en relacion con el articulo 21 del Decreto 2/2004, de
7 de enero, por el que se regulan los Registros administrativos
de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos
y de los Bienes y Espacios Catalogados, y se crea el Registro
Autonémico.

Articulo 4. Notificacion.

La presente Orden se notificara a cuantos interesados
consten en el expediente administrativo, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 58 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publi-
cas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 5. Desarrollo del Plan Especial.

Dada la declaracion de interés autondémico de este pro-
yecto, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 39.3
de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, la aprobacion de
todos los instrumentos y documentos que se precisen para el
desarrollo y completa ejecucion del Plan Especial, incluidos los
proyectos de urbanizacion que procedieren, correspondera en
todo caso a la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

Disposicion adicional Unica. Delegacion de competencias.

Se delega la competencia para la aprobacion de los pro-
yectos de obras de urbanizacion y de edificacién promovidos
por las Administraciones Publicas, asi como su puesta en fun-
cionamiento, que se ostenta en virtud del articulo 39.3 de la
citada Ley 1/1994, de 11 de enero, en relacion con el articulo
4, apartados 3.b) y 4.a) del Decreto 220/2006, de 19 de di-
ciembre, en el Consorcio de Actividades Logisticas, Empresa-
riales, Tecnologicas, Ambientales y de Servicios de la Bahia de
Cadiz, «Consorcio Aletas», de conformidad con los articulos
90.2.cy 94 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. En esta de-
legacion quedan incluidas las obras promovidas por el propio
Consorcio Aletas.

En el caso de que las obras de urbanizacion afecten a
elementos estructurantes del Plan Especial, la aprobacion del
proyecto requerira informe favorable de la Direccion General
de Urbanismo de la Consejeria de Obras Publicas y Transpor-
tes, el cual debera emitirse en el plazo de un mes. Si transcu-
rrido dicho plazo no se hubiera evacuado el citado informe, se
entendera su conformidad con el proyecto.

Disposicion final unica. Habilitacion para su desarrollo.

Se faculta a la Directora General de Urbanismo para
adoptar cuantas medidas sean precisas para el desarrollo y
ejecucion de la presente Orden.

Contra la presente Orden, que pone fin a la via adminis-
trativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
ante la Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia en el plazo de dos meses contados a partir del
dia siguiente al de la publicacion o, en su caso, notificacion de
la misma, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10
y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Juris-
diccion Contencioso-Administrativa, en relacion con el articulo
107.3 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre. Sevilla, a 25 de
enero de 2008. Concepcion Gutiérrez Del Castillo, Consejera
de Obras Publicas y Transportes.
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ANEXO I
NORMATIVA
CAPITULO 7: NORMATIVA URBANISTICA

7.1. TITULO PRIMERO. DISPOSICIONES DE CARACTER
GENERAL

Art. 1.1. Objeto.

El presente Plan Especial tiene por objeto la ordenacion
del Area de Actividades Logisticas, Empresariales, Tecnoldgi-
cas, Ambientales y de Servicios de la Bahia de Cadiz, «Las
Aletas» (Término Municipal de Puerto Real) como un Sistema
General de Interés Supramunicipal en base a la Orden del 23
de julio por la que se acuerda su formulacion.

Art. 1.2. Alcance y ambito territorial de la aplicacion de la
Normativa.

- La presente Normativa se aplica al ambito del PE en de-
sarrollo de la Zona de Especial Reserva para la localizacion de
actividades, denominada «Las Aletas-Rio San Pedro (ZERPLA
3)» contenida en el Plan de Ordenacion del Territorio de la Ba-
hia de Cadiz (POTBC), aprobado por Consejo de Gobierno de
fecha de 27 de julio de 2004 y publicado en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia num. 198, de 8 de octubre de 2004.

- La Normativa Urbanistica responde al articulo 19 1.b)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia (LOUA) siendo vinculantes y de aplicacion
directa, pudiendo incorporar también directrices o recomenda-
ciones de caracter indicativo.

- La superficie total del ambito del Plan Especial de Inte-
rés Supramunicipal del Area de Actividades Logisticas, Empre-
sariales, Tecnoldgicas, Ambientales y de Servicios de la Bahia
de Cadiz, «Las Aletas» (Término Municipal de Puerto Real) es
de 527,0 hectareas.

- La ordenacion del suelo viene definida en el Titulo Se-
gundo de esta Normativa y en los Planos de Ordenacion O.1
Ordenacion General y Usos y 0.2.1 Ordenacion Estructural y
Pormenorizada.

- La asignacion de usos permitidos y las cautelas que co-
rrespondan en cada caso vienen detallados en el Titulo Ter-
cero de la presente normativa del PE.

- Ademas deberan tenerse en cuenta las determinaciones
de la Declaracion de Impacto Ambiental contenida en el Titulo
4 de la Normativa y las medidas correctoras del Estudio de
Impacto Ambiental, recogida como anexo al Plan Especial.

Art. 1.3. Regulacion Complementaria.

Para todo aquello que no figure en el presente PE se
acudira en cada caso a lo establecido por la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia
(LOUA), publicada el 31 de diciembre de 2002 en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia nim. 154, pagina 25084, la
Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de
la Comunidad Auténoma de Andalucia (LOTA), publicada el 22
de enero de 1994 en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
num. 8, pagina 425, el Plan de Ordenacion del Territorio de la
Bahia de Cadiz (POTBC), aprobado por Consejo de Gobierno
de fecha de 27 de julio de 2004, publicado en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia nim. 198, de 8 de octubre de 2004,
y la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, BOE 29 de julio
de 1988, el Plan General de Ordenacion Urbanistica del muni-
cipio de Puerto Real, aprobado definitivamente y la normativa
sectorial aplicable y en especial:

- La Ley 39/2003 del Sector Ferroviario y Reglamento del
Sector Ferroviario R.D.2 387 de 30 de diciembre de 2004 y Mo-
dificacion contenida en el R.D. 354 de 29 de marzo de 2006.

- La Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carretera.

- La Ley 22 /1988, de 28 de julio de Costas.

- La Ley 5/2001, de 4 de junio, publicada en el BOJA 69
de 19 de junio.

- La Ley 8/2001 de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

-R.D. 1955/2000 de 1 de diciembre sobre suministro eléctrico.

- Reglamento municipal de prestacion del servicio de sa-
neamiento (BOJA 155, de 4 de octubre 1994) y la normativa
sobre suministro y saneamiento en vigor.

- Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambien-
tal (BOJA num. 143, de 20 de julio 2007).

Art. 1.4. Condiciones de vigencia, modificacion, revision y
tramitacion del PE.

- EI PE tendra vigencia indefinida en todas sus determina-
ciones en conformidad con el articulo 35 de la LOUA.

- Se procedera a la Revision del PE, de conformidad con
el art. 37 de la LOUA, cuando se produzca la alteracion inte-
gral de la ordenacion establecida en el PE y en todo caso la
alteracion sustancial de la ordenacion estructural. Cuando se
pretendan introducir cambios sustanciales en los criterios de
ordenacion y que afecten a la estructura general del ambito,
los accesos viarios establecidos al ambito de actuacion, la va-
riacion de las Areas Funcionales y los usos globales y edificabi-
lidades establecidas en las mismas.

La revision puede ser parcial cuando justificadamente se
circunscriba a una parte o bien de sus determinaciones que
formen un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez.

Su tramitacion y aprobacion seguira los mismos procedi-
mientos establecidos para el presente PE.

- Se entiende por Modificacion del PE, de conformidad
con el art. 38 de la LOUA, toda alteracion de su ordenacion o
determinaciones que no constituyen supuesto de revision y, en
general, las que pueden aprobarse, en su caso, sin reconside-
rar la globalidad del PE por no afectar, salvo de modo puntual
y aislado, a la estructura general y/o a la zonificacion y usos
definidos en el mismo.

La modificacion podra tener lugar en cualquier momento,
siempre motivada y justificadamente.

Su aprobacion seguira la misma tramitacion y cauces que
para la aprobacion del Plan Especial.

- Constituira supuesto de modificacion:

e La variacion del Sistema Viario y del Sistema de Espa-
cios Libres, incluido en la ordenacién del presente PE.

- Podran alterarse, sin constituir supuesto de revision o
modificacion del PE y siempre de manera justificada:

~* La ordenacion interior, total o parcial, de una misma
Area Funcional.

¢ La redistribucion de la edificabilidad entre una misma
Area Funcional, debiendo justificarse adecuadamente. Las fi-
guras complementarias de ordenacién detallada podran com-
pensar edificabilidad entre Parques de Actividad en el conjunto
de una misma Area Funcional.

* No se consideraran modificaciones del PE: los reajustes
puntuales y de escasa entidad que el desarrollo de las obras
de Urbanizacién Publica pueda introducir en la definicion de la
estructura urbana del conjunto, tanto en los Sistemas Estruc-
turantes como en los Sistemas de Articulacion Interior.

Art. 1.5. Documentos constitutivos del PE.

- El presente PE esta constituido por los siguientes docu-
mentos y capitulos:

Documento de Aprobacion Provisional. Plan Especial de
Interés Supramunicipal del Area de Actividades Logisticas,
Empresariales, Tecnoldgicas, Ambientales y de Servicios de la
Bahia de Cadiz, «Las Aletas» (Término Municipal de Puerto
Real).
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Memoria Justificativa de la Ordenacién y sus Determina-
ciones.

e |. Introduccion.

e |I. Justificacion de la formulacion.

¢ |ll. Condicionantes de la Planificacion Territorial.

e |V. Informacién Urbanistica y condicionantes.

* V. Objetivos y Criterios de Planeamiento.

e VI. Ordenacion Propuesta.

¢ VII. Normativa Urbanistica.

* VIII. Proceso de desarrollo del Plan Especial.

e |X. Viabilidad econémica.

e Planos de Informacion.

e Planos de Ordenacion.

* Anexos.

Estudio de Impacto Ambiental (presentado en paralelo a
este documento)

Estudio de Inundabilidad del ambito del Plan Especial de
«Las Aletas» (presentado en paralelo a este documento).

Bases del Proyecto del Integracion Paisajistica (presen-
tado en paralelo a este documento)

- Si bien el contenido normativo del presente PE queda
definido por el conjunto de los documentos anteriormente ci-
tados, son la Normativa Urbanistica, los Planos de Ordenacion
y las fichas urbanisticas, los que poseen un caracter especifi-
camente normativo y de regulacion de la actividad urbanistica
y, por tanto, esta deberd ajustarse de forma obligada a sus
determinaciones.

- El resto de los documentos del PE poseen un caracter
fundamentalmente informativo, explicativo o justificativo.

Art. 1.6. Ajustes del contenido del PE en el proceso de
tramitacion.

Durante el proceso de tramitacion del Plan Especial y en
el proceso de informacién publica del mismo se han recibido:
informes preceptivos y vinculantes, preceptivos, facultativos,

audiencias y alegaciones, habiéndose recogido en el presente
documento para aprobacion provisional aquellos ajustes y co-
rrecciones derivados de los mismos.

7.2. TITULO SEGUNDO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
SECCION 1: Ordenacion y Calificacion del Suelo.

Art. 2.1.1. Ordenacion y calificacion del Suelo.

- La ordenacion y calificacion del suelo queda definida en
el Plano de Ordenacién 0.1 Ordenacion General y Usos.

- En dicho plano se definen:

e La estructura del ambito del PE, con el Sistema Viario
del mismo. )

e |a delimitacion del ambito en 4 Areas Funcionales y de
los Parques de Actividad o Zonas, en las que se van a desarro-
llar los usos y actividades especificas del PE de “Las Aletas”,
estructuradas por el Sistema Viario Estructurante y el Sistema
Viario de Articulacion Interior.
~* Los Parques de Actividad que se desarrollan en cada
Area Funcional. )

e Las actividades y usos admisibles en cada Area Funcio-
nal, conforme a lo definido en el Titulo Tercero de las presen-
tes normas urbanisticas del PE.

* La localizacion de las Dotaciones y Equipamientos y de
los Espacios Libres.

 La estructura de canales de drenaje existentes a coor-
dinar con la red de Espacios Libres.

Art. 2.1.2. Principales magnitudes de la Ordenacién del
Suelo.

- El resumen general y el cuadro detallado de las superfi-
cies resultantes de la Ordenacion del suelo se reflejan en los
cuadros siguientes:

TABLA DE SUPERFICIES GENERAL

SUPERFICIE %
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 359,25 68,17%
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS (AF-1, AF-2 y AF-3) 239,25 45,40%
ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS MEDIOAMBIENTALES (AF-4) 120,00 22,77%
SISTEMAS GENERALES 543 1,03%
SISTEMA GENERAL VIiA PECUARIA 4,57 0,87%
SISTEMA GENERAL CANADA REAL 0,86 0,16%
SISTEMA VIARIO 51,62 9,80%
SISTEMA VIARIO ESTRUCTURANTE 17,46 3,31%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR 34,16 6,48%
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 110,70 21,01%
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES ESTRUCTURANTE 36,49 6,92%
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 74,21 14,08%
TOTAL 527,00 100,00%

TABLA DE SUPERFICIES GENERAL POR AREAS FUNCIONALES

AREAS FUNCIONALES SUPERFICIE %
Has.
AF-1 — AREA FUNCIONAL LOGISTICA INTERMODAL 158,90 30,15%
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 96,86 18,38%
SISTEMAS GENERALES 0,00 0,00%
SISTEMA VIARIO 12,34 2,34%
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 49,70 9,43%
AF-2 - AREA FUNCIONAL EMPRESARIAL, SERVICIOS, DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS 136,05 25,82%
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 74,29 14,10%
SISTEMAS GENERALES 483 0,92%
SISTEMA VIARIO 27,38 5,20%
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 29,55 5,61%
AF-3 — AREA FUNCIONAL PARQUE CIENTIFICO-TECNOLOGICO 112,05 21,26%
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 68,10 12,92%
SISTEMAS GENERALES 0,60 0,11%
SISTEMA VIARIO 11,90 2,26%
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AREAS FUNCIONALES SUPERFICIE %
Has.
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 31,45 5,97%
AF-4 — AREA FUNCIONAL MEDIOAMBIENTAL 120,00 22,77%
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 120,00 22,77%
TOTAL | 527,00 | 100,00%
TABLA DE SUPERFICIES POR AREAS FUNCIONALES Y PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS
AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD TOTAL
Has. Has. % (m?/m?) (m?)
AF-1 — AREA FUNCIONAL LOGISTICA INTERMODAL 158,90 30,15% 0,492154 476.700
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 96,86 18,38% 0,492154 476.700
TERMINAL INTERMODAL 10,88 2,06% 0,492154 53.546
Tl 10,88 2,06% 0,492154 53.546
CENTRO LOGISTICO INTERMODAL 34,43 6,53% 0,492154 169.447
CLI-1 6,74 1,28% 0,492154 33.171
CLI-2 10,28 1,95% 0,492154 50.593
CLI-3 10,81 2,05% 0,492154 53.201
CLI-4 6,60 1,25% 0,492154 32.482
CENTRO DE TRANSPORTES DE MERCANCIAS 27,76 5,27% 0,492154 136.622
CTM-1 13,86 2,63% 0,492154 68.212
CTM-2 13,90 2,64% 0,492154 68.409
PARQUES LOGISTICOS 23,79 451% 0,492154 117.083
PL-1 11,92 2,26% 0,492154 58.665
PL-2 11,87 2,25% 0,492154 58.419
SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA
SISTEMA GENERAL CANADA REAL
SISTEMA VIARIO 12,34 2,34%
SISTEMA VIARIO ESTRUCTURANTE
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR 12,34 2,34%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIO VINCULANTE 12,34 2,34%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIO INDICATIVO
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES 49,70 9,43%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES ESTRUCTURANTE 12,19 2,31%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 37,5 7,12%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 21,02 3,99%
VINCULANTE
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 16,49 3,13%
INDICATIVOS
AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD TOTAL
Has. Has. % (m2/m2) (m2)
AF-2 — AREA FUNCIONAL EMPRESARIAL, SERVICIOS, DOTACIONES Y EQUI- 136,05 25,82% 0,40 544.200
PAMIENTOS
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 74,29 14,10% 0,732535 544.200
PARQUES EMPRESARIALES 30,01 5,69% 0,732535 219.834
PE-1 13,34 2,63% 0,732535 97.720
PE-2 10,77 2,04% 0,732535 78.894
PE-3 5,90 1,12% 0,732535 43.220
PARQUE COMERCIAL-RECREATIVO 23,70 4,50% 0,732535 173.611
PCR-1 10,91 2,07% 0,732535 79.920
PCR-2 6,22 1,18% 0,732535 45.564
PRC-3 6,57 1,25% 0,732535 48.128
PARQUES DOTACIONALES Y EQUIPAMIENTOS 18,77 3,56% 0,732535 137.497
PDE-1 8,54 1,62% 0,732535 62.558
PDE-2 10,23 1,94% 0,732535 74.938
CENTRO INTEGRADO DE SERVICIOS 1,81 0,34% 0,732535 13.259
CIS 1,81 0,34% 0,732535 13.259
SISTEMAS GENERALES 4,83 0,92%
SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA 4,46 0,85%
SISTEMA GENERAL CANADA REAL 0,37 0,07%
SISTEMA VIARIO 27,38 5,20%
SISTEMA VIARIO ESTRUCTURANTE 15,88 3,01%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR 11,50 2,18%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR VINCULANTE 11,14 2,11%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR iNDICATIVO 0,36 | 0,07%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES 29,55 5,61%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES ESTRUCTURANTE 5,73 1,09%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 23,82 4.52%
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AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD TOTAL
Has. Has. % (m2/m2) (m2)
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 22,68 4,30%
VINCULANTE
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 1,14 0,22%
INDICATIVOS
AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD TOTAL
Has. Has. % (m?/m?) (m?)
AF-3 — AREA FUNCIONAL PARQUE CIENTIFICO-TECNOLOGICO 112,05 21,26% 0,35 392.175
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 68,10 12,92% 0,575881 392.175
PARQUES CIENTIFICOS-TECNOLOGICOS 63,10 11,97% 0,575881 363.381
PT-1 6,74 1,28% 0,575881 38.0814
PT-2 9,13 1,73% 0,575881 52.578
PT-3 8,93 1,69% 0,575881 51.426
PT-4 9,00 1,71% 0,575881 51.829
PT-5 9,48 1,80% 0,575881 54.594
PT-6 9,49 1,80% 0,575881 54.651
PT-7 1,62 0,31% 0,575881 9.329
PT-8 8,71 1,65% 0,575881 50.159
CENTRO INTEGRADO DE SERVICIOS 5,00 0,95% 0,575881 28.794
cIs 5,00 0,95% 0,575881 28.794
SISTEMAS GENERALES 0,60 0,11%
SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA 0,11 0,02%
SISTEMA GENERAL CANADA REAL 0,49 0,09%
SISTEMA VIARIO 11,90 2,26%
SISTEMA VIARIO ESTRUCTURANTE 1,58 0,30%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR 10,32 1,96%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR VINCULANTE 10,20 1,94%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR INDICATIVO 0,12 0,02%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES 31,45 5.97%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES ESTRUCTURANTE 3,52%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 18,57 2,44%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 12,88 2,44%
VINCULANTE
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR| 12,88
INDICATIVOS
AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD TOTAL
Has. Has. % (m?/m?) (m?)
AF-4 — AREA FUNCIONAL MEDIOAMBIENTAL 120,00 22.77%
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 120,00 22.77%
ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS MEDIOAMBIENTALES 120,00
TOTAL | 527,00 | | 100,00% | |

A continuacion se incluyen los cuadros resumen, las superficies detalladas resultantes de la Ordenacion distribuidas por Areas
Funcionales y la edificabilidad establecida para cada una de ellas:

RESUMEN DE SUPERFICIES POR AREAS FUNCIONALES

AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD
TOTAL
Has. Has. % (m2/m2) (m2)
AF-1 - AREA FUNCIONAL LOGISTICA INTERMODAL 158,90 100,00% 0,492154 476.700
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 96,86 60,96% 0,492154 476.700
TERMINAL INTERMODAL 10,88 6,85% 0,492154 53.546
Tl 10,88 8,00% 0,492154 53.546
CENTRO LOGISTICO INTERMODAL 34,43 25,31% 0,492154 169.447
CLI-1 6,74 4,95% 0,492154 33.171
CLI-2 10,28 7,56% 0,492154 50.593
CLI-3 10,81 7,95% 0,492154 53.201
CLI-4 6,60 4,85% 0,492154 32.482
CENTRO DE TRANSPORTES DE MERCANCIAS 27,76 20,40% 0,492154 136.622
CTM-1 13,86 10,19% 0,492154 68.212
CTM-2 13,90 10,22% 0,492154 68.409
PARQUES LOGISTICOS 23,79 17,49% 0,492154 117.083
PL:1 11,92 8,76% 0,492154 58.665
PL-2 11,87 8,72% 0,492154 58.419
SISTEMAS GENERALES
SISTEMA GENERAL VIiA PECUARIA
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AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD
TOTAL
Has. Has. % (m2/m2) (m2)
SISTEMA GENERAL CANADA REAL
SISTEMA VIARIO 12,34 777%
SISTEMA VIARIO ESTRUCTURANTE
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR 12,34 9,07%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR VINCULANTE 12,34 9,07%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR INDICATIVO
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES 49,70 31,28%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES ESTRUCTURANTE 12,19 8,96%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 37,51 27,57%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR VINCULANTE 21,02 15,45%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR INDICATIVOS 16,49 12,12%
Tabla resumen de superficies del AF-1 - Area Funcional Logistico Intermodal.
AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD
TOTAL
Has. Has. % (m2/m2) (m2)
AF-2 — AREA FUNCIONAL EMPRESARIAL, SERVICIOS, DOTACIONES Y 136,05 100,00% 0,40 544.200
EQUIPAMIENTOS
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 74,29 54,60% 0,732535 544.200
PARQUES EMPRESARIALES 30,01 22,06% 0,732535 219.834
PE-1 13,34 9,81% 0,732535 97.720
PE-2 10,77 7,92% 0,732535 78.894
PE-3 5,90 4,34% 0,732535 43.220
PARQUE COMERCIAL-RECREATIVO 23,70 17,42% 0,732535 173.611
PCR-1 10,91 8,02% 0,732535 79.920
PCR-2 6,22 4,57% 0,732535 45,564
PCR-3 6,57 4,83% 0,732535 48.128
PARQUES DOTACIONALES Y EQUIPAMIENTOS 18,77 13,80% 0,732535 137.497
PDE-1 8,54 6,28% 0,732535 62.558
PDE-2 10,23 7,52% 0,732535 74.938
CENTRO INTEGRADO DE SERVICIOS 1,81 1,33% 0,732535 13.259
CIS 1,81 1,33% 0,732535 13.259
SISTEMAS GENERALES 4,83 3,55%
SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA 4,46 3,28%
SISTEMA GENERAL CANADA REAL 0,37 0,27%
SISTEMA VIARIO 27,38 20,12%
SISTEMA VIARIO ESTRUCTURANTE 15,88 11,67%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR 11,50 8,45%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR VINCULANTE 11,14 8,19%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR INDICATIVO 0,36 0,26%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES 29,55 21,72%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES ESTRUCTURANTE 573 4,21%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 23,82 17,51%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR VINCULANTE 22,68 16,67%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR INDICATIVOS 1,14 0,84%

Tabla resumen de superficies del AF-2 — Area Funcional Empresarial, Servicios,

Dotaciones y Equipamientos.

AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD
TOTAL
Has. Has. % (m2/m2) (m2)

AF-3 — AREA FUNCIONAL PARQUE CIENTIFICO-TECNOLOGICO 112,05 100,00% 0,35 392.175

PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 68,10 60,78% 0,575881 392.175

PARQUES CIENTIFICOS-TECNOLOGICOS 63,10 56,31% 0,575881 363.381

PT-1 6,74 6,02% 0,575881 38.814

PT-2 9,13 8,15% 0,575881 52.578

PT-3 8,93 7,97% 0,575881 51.426

PT-4 9,00 8,03% 0,575881 51.829

PT-5 9,48 8,46% 0,575881 54.594

PT-6 9,49 8,47% 0,575881 54.651

PT-7 1,62 1,45% 0,575881 9.329

PT-8 8,71 7.77% 0,575881 50.159

CENTRO INTEGRADO DE SERVICIOS 5,00 4.46% 0,575881 28.794

Cls 5,00 4 46% 0,575881 28.794
SISTEMAS GENERALES 0,60 0,54%
SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA 0,11 0,10%
SISTEMA GENERAL CANADA REAL 0,49 0,44%
SISTEMA VIARIO 11,90 10,62%
SISTEMA VIARIO ESTRUCTURANTE 1,58 1,41%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR 10,32 9,21%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR VINCULANTE 10,20 9,10%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR INDICATIVO 0,12 0,11%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES 31,45 28,07%
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AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD
TOTAL
Has. Has. % (m2/m2) (m2)
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES ESTRUCTURANTE 16,57%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR 18,57 11,49%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR VINCULANTE 12,88 11,49%
SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION INTERIOR INDICATIVOS | 12,88

Tabla resumen de superficies del AF-3 — Area Funcional Parque Cientifico-Tecnologico.

AREA FUNCIONAL SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD
TOTAL
Has. Has. % (m?/m2) (m?)
AF-4 — AREA FUNCIONAL MEDIOAMBIENTAL 120,00 100,00%
PARQUES DE ACTIVIDAD-USOS 120,00 100,00%
ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS MEDIOAMBIENTALES 120,00

Tabla resumen de superficies del AF-4 — Area Funcional Medioambiental.

Art. 2.1.3. Areas Funcionales.

- Cada una de las Areas en que se ha dividido este PE
debido a su especializacion funcional y de usos.

- Las Areas Funcionales se delimitan en el plano de orde-
nacion 0.1 Ordenacion General y Usos.

- Se establecen las siguientes Areas Funcionales:

* AF-1, Area Funcional Logistica Intermodal.

e AF-2, Area Funcional Empresarial, Servicios, Dotacio-
nes y Equipamientos

* AF-3, Area Funcional Parque Cientifico-Tecnologico.

e AF-4, Area Funcional Medioambiental.

Art. 2.1.4. Sistemas Generales (vias pecuarias).

- Aunque el conjunto del ambito de actuacion es en si
mismo un Sistema General, se considera que las vias pecua-
rias cuyo trazado se ha previsto por el borde del ambito, por
su singularidad, constituyen un Sistema General especifico
dentro del conjunto.

- Se definen los siguientes Sistemas Generales:

e Sistema General Via Pecuaria Colada de Machiche de
la que se propone su reposicion en este PE por el margen sur
del ambito de «Las Aletas», con un ancho minimo establecido
de 15 metros y una superficie total de 4,57 hectareas.

e Sistema General Cafiada Real Arcos a Puerto Real, que
cruza el ambito en su borde sureste, con una superficie total
de 0,86 hectareas.

CUADRO DE SUPERFICIES DE SISTEMAS GENERALES

Has % %"
SISTEMA GENERAL ViA PECUARIA 4,57 84,16% 0,87%
SISTEMA GENERAL CANADA REAL 0,86 15,84% 0,16%
TOTAL 5,43 100,00% 1,03%

* Respecto al total de la superficie del PE (527,00 Has)

- Las figuras complementarias de ordenacién detallada y los
proyectos de obras de urbanizacion que desarrollen el PE de-
beran tener en cuenta las condiciones ambientales estableci-
das para las vias pecuarias en la Declaracion de Impacto Am-
biental que figura como Anexo en este documento.

- La continuidad de las vias pecuarias se realizara apro-
vechando las infraestructuras de acceso previstas por este
Plan Especial. Si fueran necesarias actuaciones adicionales,
se realizaran por las Administraciones implicadas, mediante
acuerdos o convenios.

Art. 2.1.5. Sistema Viario.

- El Sistema Viario (SV) queda definido en los planos de
ordenacion 0.2. Ordenaciéon Estructural y Pormenorizada y
0.3 Estructura Viaria.

- Se definen los siguientes:

e Sistema Viario Estructurante (SVE), ejes esenciales
que definen la estructura del PE dotando de accesibilidad a
las distintas Areas Funcionales y que conectan la actuacion

con la red viaria territorial y municipal externa. Su seccion
viaria se encuentra definida en el Plano de Ordenacion 0.3.2
Secciones Transversales, en el que se fija su anchura total y
elementos integrantes de la misma. No estara permitido el
estacionamiento de vehiculos en toda su longitud y llevara
un tratamiento verde en medianas ajardinadas y en las “ban-
das verdes” situadas en ambos margenes, en las que se in-
tegran los canales de drenaje existentes. No se permitiran
la ubicaciéon de accesos a los Parques de Actividad, salvo
desde el Eje de Conexion Local con Puerto Real, a través de
las glorietas establecidas en la ordenacion. Tiene una super-
ficie total de 17,46 Has.

* Sistema Viario de Articulacion Interior (SVAI), ejes via-
rios que articulan cada una de las Areas Funcionales y que se
desarrollan de manera independiente para cada una de ellas
formando anillos de distribucion interior. Se distinguen por
este PE entre Vinculantes e Indicativos. Estos ultimos podran
ser ejecutados o no segln las necesidades existentes en el
momento del desarrollo de su entorno inmediato (ver plano de
ordenacion 0.1).

Los puntos de conexién con el SVE quedan fijados por
este PE. Desde el SVAI se presta accesibilidad a los Parques
de Actividad. Las secciones viarias se definen en el plano de
ordenacion 0.3.3, en el que se fijan sus anchuras total y ele-
mentos integrantes de las mismas. No estara permitido el es-
tacionamiento de vehiculos en toda su longitud y llevara un
tratamiento verde en medianas ajardinadas y en las “bandas
verdes” situadas en ambos margenes. No se permitiran ma-
niobras de atraque de vehiculos pesados a muelles sobre las
calzadas del SVAI.

- EI Sistema Viario tiene un caracter vinculante y deberan
ejecutarse en conformidad con lo establecido en el presente
Plan Especial. Unicamente se admitiran correcciones no sus-
tanciales en los mismos debidas a necesidades técnicas surgi-
das de los Proyectos correspondientes, Proyecto de Urbaniza-
cion o Proyectos de remodelacion de enlaces necesarios para
dotar de accesibilidad viaria a «Las Aletas».

- El Sistema Viario podra ser ejecutado de manera directa,
mediante proyecto de obras de urbanizacion, en concordancia
con la ordenacion establecida por este Plan Especial.

- En el Sistema Viario podran contenerse aquellas otras
infraestructuras, viarias o ferroviarias y redes de servicio ne-
cesarias para el total del ambito de “Las Aletas”, siempre de
manera justificada.

- El resumen general de superficies del Sistema Viario y
sus porcentajes se incluyen en el cuadro siguiente:

CUADRO DE SUPERFICIES DE SISTEMA VIARIO

Has % %
SISTEMA VIARIO ESTRUCTURANTE 17,46 33,82% 3,31%
SISTEMA VIARIO DE ARTICULACION INTERIOR 34,16 66,18% 6,49%
TOTAL 51,62 100,00% 9,80%

* Respecto al total de la superficie del PE (527,00 Has)
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Art. 2.1.6. Sistema de Espacios Libres. ¢ Parques Logisticos (PL).
- El Sistema de Espacios Libres (SEL) queda definido en * Parques Cientifico - Tecnoldgicos (PT).
los Planos de Ordenacion 0.1 Ordenacién General y Usos y e Centros Integrados de Servicios (CIS).
0.2 Ordenacion Estructural y Pormenorizada. * Parques Empresariales (PE).
- Se establecen las siguientes categorias: * Parques Dotacionales y de Equipamientos (PDE).
* Sistema Espacios Libres Estructurante (SELE), escala * Parque Comercial - Recreativo (PCR).

medioambiental principal de «Las Aletas» que comprenden
aquellos que estan asociados al viario de alta capacidad y al
ferrocarril que bordea el ambito y la franja de proteccion del
cafio principal.

¢ Sistema Espacios Libres de Articulacion Interior (SE-
LAl), definida para la estructura verde del PE en la que se esta-
blecen los corredores verdes paisajisticos y medioambientales
que enlazan con la estructura verde de primer orden, SELE, y
que se establecen para cada una de las Areas Funcionales.

Se distinguen por este PE entre Vinculantes o Indicativos.
Estos ultimos podran ser ejecutados o no segun las necesi-
dades existentes en el momento del desarrollo de su entorno
inmediato (ver plano de ordenacion 0.1).

- El Sistema de Espacios Libres tiene un caracter vincu-
lante y deberan ejecutarse en conformidad con lo establecido
en el presente Plan Especial. Unicamente se admitiran correc-
ciones no sustanciales en los mismos debidas a necesidades
técnicas surgidas de los Proyectos correspondientes, Proyecto
de Obras de Urbanizacion o Proyectos de remodelacion de
enlaces necesarios para dotar de accesibilidad viaria a «Las
Aletas».

- EI Sistema de Espacios Libres podra ser ejecutado de
manera directa, mediante proyecto de obras de urbanizacion,
en concordancia con la ordenacion establecida por este Plan
Especial.

- En el Sistema de Espacios Libres se integraran los cana-
les de drenaje incluidos en la ordenacion (ver plano de orde-
nacion 0.1).

- En el Sistema de Espacios Libres seran compatibles las
instalaciones de servicios (comunicaciones, energia eléctrica,
depuracion, abastecimiento, etc.) y sus correspondientes vias
de acceso, incluyendo los accesos a las parcelas destinadas a
servicios técnicos. En el Area Funcional Logistica Intermodal
(AF-1) seran compatibles, ademas, aquellas infraestructuras
ferroviarias ligadas al propio desarrollo de la Terminal Intermo-
dal y a los Parques de Actividad con accesibilidad ferroviaria.

- EI resumen general de superficies del Sistema de Es-
pacios Libres y sus porcentajes se incluyen en el cuadro si-
guiente:

CUADRO DE SUPERFICIES DE SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Has % %

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES ESTRUCTURANTE 36,49 | 32,96% | 6,92%

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE ARTICULACION IN-| 74,21 | 67,04% | 14,08%
TERIOR

TOTAL 110,70 {100,00%| 21,00%

* Respecto al total de la superficie del PE (527,00 Has)

El porcentaje de espacios libres propuesto es superior
al previsto en el articulo 17.b. de la LOUA.

Art. 2.1.7. Parques de Actividad. Usos.

- Corresponde a cada una de las “piezas” de desarrollo
establecidas por este Plan Especial en los que se agrupan y
desarrollan los diferentes usos que se establecen en “Las Ale-
tas”.

- Los Parques de Actividad se encuentran definidos en el
plano de ordenacion 0.1 Ordenacion General y Usos.

- El Plan Especial define 9 Parques de Actividad, en los
que se agrupan los diferentes usos propuestos:

 Terminal Intermodal (TI).

¢ Centro Logistico Intermodal (CLI).

e Centro de Transportes de Mercancias (CTM).

- Los usos que se establezcan en el Dominio Publico Ma-
ritimo Terrestre deberan regularse por lo establecido en la Ley
de Costas.

- Los usos que se establezcan en el Area de Reserva se
regiran por lo establecido en el Acuerdo del Consejo de Minis-
tros del 24 de abril de 2007, en la que se cita textualmente:
«La reserva se constituye para el ejercicio por el Ministerio de
Economia y Hacienda de sus competencias en materia de fo-
mento y en ella podran ubicarse los siguientes usos: Logistico,
tecnoldgico, industria no contaminante de ultima generacion,
empresarial y de servicio a empresas, cientifico y servicios de
apoyo a los anteriores. La reserva se constituye por tiempo
indefinido».

- Se establecen las siguientes determinaciones:

¢ Accesibilidad a los Parques de Actividad, habra de re-
solverse necesariamente desde el Sistema Viario de Articula-
cion Interior, salvo los Parques contiguos al Viario de Conexion
Sur (SVE), desarrollado entre el Eje Estructurante Este-Oeste y
el Camino de “Las Canteras” en continuidad con Puerto Real,
sobre los que si podran plantearse accesos.

* Conexiones a las redes de servicios, deberan quedar
garantizadas todas sus conexiones desde el Sistema de Arti-
culacion Interior.

Art. 2.1.8. Dotaciones y Equipamientos.

- Dado el caracter singular de la actuacion, que se confi-
gura en si misma como un gran centro de servicios respecto
al tejido industrial circundante, podemos distinguir dos tipos
de equipamientos:

e Equipamientos especificos de las actividades del PE
de «Las Aletas». (servicios no comerciales a trabajadores,
conductores y usuarios, primeros auxilios, salas de reunion,
centro de comunicaciones, vestuarios-aseos, guarderia, etc.),
tendran su localizacién dentro de los Centros Integrados de
Servicios (CIS).

* Equipamientos generales, comunes a toda actuacion
industrial, de caracter comercial, social y deportivo.

- Cada una de las Areas Funcionales o Parques de Activi-
dad podran establecer sus propios equipamientos especificos,
con un caracter mas local, dentro de los usos compatibles es-
tablecidos para cada uno de ellos, hasta completar las reser-
vas minimas establecidas en el punto siguiente.

- Los equipamientos generales se distribuyen de tal ma-
nera en la ordenacion global de «Las Aletas» que ocupan una
posicion centrada respecto a los usos, cuentan con la maxima
accesibilidad desde la estructura viaria planteada y se encuen-
tran coordinados y en conexion con la estructura de «corredo-
res verdes» propuesta. Su localizacion figura en el Plano de
Ordenacion 0.1 Calificacion, Usos del Suelo y Ordenacion:

e Parque Dotacional y de Equipamientos (PDE-1), con
una superficie total de 8,54 hectareas.

e Parque Dotacional y de Equipamientos (PDE-2), con
una superficie total de 10,23 hectareas.

- La superficie total de dotaciones, tales como parques
y jardines, centros docentes, sanitarios o asistenciales, equi-
pamiento deportivo, comercial, cultural y social asciende a
138,77 has. (incluida el Area Funcional AF-4 Medioambiental
destinada a usos de Espacios Libres y Equipamientos Medio-
ambientales) lo cual supone el 26,33% del total del ambito
ordenado, superior a lo establecido en el articulo 17.b de la
LOUA.
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Art. 2.1.9. Aparcamiento.

- Comprende los espacios destinados a aparcamiento de
vehiculos ligeros y pesados.

- No se permite estacionamiento en el Sistema Viario Es-
tructurante y en el Sistema Viario de Articulacion Interior, ejes
viarios de articulacion de cada una de las Areas Funcionales,
para dotar de la maxima funcionalidad a dichos viarios.

- El estacionamiento habra de resolverse en el interior de
cada uno de los Parques de Actividad, bien mediante «bolsas»
de suelo habilitadas para tal fin o bien en el viario interior defi-
nido en cada uno de ellos.

- La reserva sera la establecida en el articulo 17 de la
LOUA: en suelo con uso caracteristico industrial o terciario se
reservara 1 plaza de aparcamiento publico por cada 200 me-
tros cuadrados de techo edificable. Ademas, en base al art.
17.3., los instrumentos de ordenacion completaran las reser-
vas, de caracter privado, de aparcamientos de forma que la
asignacion de estos sea adecuada y suficiente para los usos a
implantar dentro de cada uno de los Parques de Actividad.

- El Plan Especial establece que, al menos, un 50 % de las
plazas de estacionamiento se dispondran en viario interior de
los Parques de Actividad o en “bolsas” de superficie acondi-
cionadas para tal fin y de acceso libre. El resto de plazas hasta
cubrir el 100 % de las necesarias se completara en el interior
de cada Supermanzana, manzana o parcela.

- En cumplimiento del articulo 7 del Anexo al Reglamento
de Planeamiento Urbanistico:

e Las plazas de aparcamiento tendran una superficie rec-
tangular minima de 2,20 por 4,50 metros.

¢ La superficie de aparcamiento minima por plaza, inclu-
yendo la parte proporcional de accesos, no sera nunca inferior a
20 m2 (en superficies especificas dedicadas a aparcamiento).

e Del total de plazas de aparcamiento se reservara un
2%, como minimo, destinadas a plazas adaptadas a usuarios
minusvalidos. Estas plazas tendran una superficie rectangular
minima de 3,30 por 4,40 metros.

- Las plazas de estacionamiento de vehiculos pesados
sera en concordancia con el tamafio de los mismos.

- Las plazas de estacionamiento habran de fijarse en los
Proyectos de ordenacion de cada una de la Areas Funcionales,
de manera justificada y en cumplimiento de los ratios estable-
cidos en los apartados anteriores.

SECCION 2: Normas de Subdivision de las manzanas.

Art. 2.2.1. Viales interiores incluibles en el interior de los
Parques de Actividad.

- Los viarios interiores de los Parques de Actividad son
considerados como viario de uso restringido para los mismos
por este Plan Especial.

- Los viales interiores de los Parques de Actividad, con
servidumbre de uso publico, corresponderan normalmente a
las siguientes categorias:

* Viales interiores para trafico de acceso a las parcelas:
incluyendo aceras peatonales, aparcamiento de vehiculos lige-
ros, acceso lateral de edificaciones, etc.

e Viales interiores para trafico y maniobras de vehiculos
pesados: adaptadas a las necesidades de maniobrabilidad de
los vehiculos pesados, con aceras peatonales rebasables por
estos, etc.

- El disefio definitivo de la seccion del vial interior podra
ser fijado en los Proyectos de ordenacion de cada una de las
Areas Funcionales, estableciendo la superficie de aparcamien-
tos, calzadas, aceras peatonales, zonas de maniobra, areas
ajardinadas, etc.

- Las secciones contenidas en el plano de ordenacion
0.3.4. Para estos viarios tienen un caracter meramente indica-
tivo, tanto en su anchura total como en las anchuras de aceras
peatonales, aparcamiento de vehiculos, calzadas, etc.

- El numero de estacionamientos asociados al viario inte-
rior se definen en el articulo 2.1.9. de estas normas.

SECCION 3: Instrumentos de ordenacion.

Art. 2.3.1. Instrumentos de ordenacion: Figuras comple-
mentarias de ordenacion detallada.

- El Plan Especial de «Las Aletas» establece la ordenacion
estructural del ambito de actuacion, siendo posible la actividad
de ejecucioén de los elementos estructurantes y de articulacion
interior, mediante proyectos de obras de urbanizacién.

- En desarrollo del articulo 39.3 de la Ley 1/1994 de Or-
denacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Anda-
lucia el Plan Especial concreta las figuras complementarias
de ordenacion detallada que son necesarias para la completa
ejecucion del mismo, asi como el procedimiento para su apro-
bacion y contenido.

- Para el Area Funcional-4 (AF-4). Medioambiental, se re-
dactara un Plan Especial de Recuperacion del Medio Natural,
con el objeto establecido en el articulo 14.1.f. de la L.0O.U.A. es
decir, conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como con-
tribuir a la conservacion y proteccion de los espacios y bienes
naturales.

e Dentro de las determinaciones del mismo podra in-
cluirse la proteccion especifica del Molino de Mareas existente
dentro del ambito del mismo.

* El Plan Especial de Recuperacion del Medio Natural,
ajustara los limites fisicos del Area Funcional al amojana-
miento del dominio publico maritimo-terrestre que realice el
Organismo competente.

¢ De acuerdo con el 39.3 de la Ley 1/1994 de Ordena-
cion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia la
aprobacion del Plan Especial de Recuperacion del Medio Na-
tural corresponde a la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes.

e El Procedimiento para la aprobacion del mismo se ajus-
tara a lo dispuesto en el articulo 32 de la L.O.U.A.

- Para el Area Funcional -1 (AF-1) Logistica Intermodal,
el Area Funcional AF-2 Empresariales, Servicios, Dotaciones
y Equipamientos y el AF-3 Parque Cientifico-Tecnologico se re-
dactaran Proyectos de Ordenacion cuyos respectivos ambitos
seran dichas Areas Funcionales, con el objeto de establecer la
ordenacion detallada precisa que permita la ejecucion com-
pleta de las mismas.

* Los Proyectos de Ordenacion desarrollaran las directri-
ces establecidas en el Plan Especial y ordenaran los Parques
de Actividad que componen cada Area Funcional, pudiendo
realizar alteraciones en la ordenacion estructural establecida
segun lo dispuesto en el articulo 1.4, siempre que estos con-
tribuyan a mejorar la funcionalidad del Area Funcional y no
afecten negativamente al resto de sectores.

e Entre sus determinaciones los Proyectos de Ordenacion
incluiran las siguientes:
¢ Eltrazado y caracteristicas del viario interior de cada
Area Funcional, asi como los enlaces con el viario estructu-
rante y de articulacion interior definidos por el Plan Especial.

* La distribucion de los usos pormenorizados y las edifi-
cabilidades previstas por el Plan Especial en las Areas Funcio-
nales dentro de cada Parque de Actividad.

e El trazado y caracteristicas de las redes de
infraestructuras, asi como la conexion con las redes generales
existentes o previstas en el Plan Especial, de tal forma que
queden garantizados los suministros antes de la puesta en
carga del Area Funcional correspondiente.

e De forma potestativa podran incluir Ordenanzas de
Edificacion reguladoras de aspectos morfoldgicos y estéticos,
con el objeto de completar la ordenacion por ellos establecida,
siempre que no alteren los parametros de edificabilidad y usos
establecidos en el Plan Especial.

e Los Proyectos de Ordenacion en ningtin caso pueden:

¢ Modificar el uso del suelo, fuera de los limites estable-
cidos en el Plan Especial.

- * Incrementar la edificabilidad establecida para cada
Area Funcional.
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e Reducir el suelo previsto para los equipamientos o
afectar negativamente a su funcionalidad, por disposicion in-
adecuada de su superficie.

e Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos
o construcciones colindantes.

e Los Proyectos de Ordenaciéon deben incorporar un
Proyecto de Integracion Paisajistica, donde se justifique expre-
samente que la propuesta para el Area Funcional correspon-
diente se ajusta a las directrices planteadas en el documento
de «Bases del Proyecto de Integracion Paisajistica» que acom-
pafa a este Plan Especial.

e Los Proyectos de Ordenacién deben incorporar un es-
tudio predictivo de ruido, en el cual se analice la incidencia
sonora de los nuevos desarrollos propuestos, sobre las zonas
residenciales mas cercanas, asi como sobre el Dominio Pu-
blico Maritimo Terrestre circundante, en especial sobre el Par-
que Natural Bahia de Cadiz. Dicho estudio debera establecer
las medidas necesarias para asegurar que se respetan lo es-
tablecido tanto en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre,
por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la
contaminacion acustica en Andalucia como en el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acus-
ticas.

* El Proyecto de Ordenacion del Area Funcional -1 (AF-1)
Logistica Intermodal, podra establecer el ambito donde sera
de aplicacion La Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se re-
gulan las Areas de Transporte de Mercancias en la Comunidad
Autonoma de Andalucia.

¢ Una vez aprobados los Proyectos de Ordenacion, que-
dara establecida la ordenacion detallada del Area Funcional
correspondiente, siendo preciso modificar el Proyecto de Or-
denacion para cualquier variacion que pretenda efectuarse
sobre la misma.

* De acuerdo con el 39.3 de la Ley 1/1994 de Ordena-
cion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia la
aprobacion de los Proyectos de Ordenacion corresponde a la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

e El procedimiento para la aprobacion de los Proyectos
de Ordenacion se ajustara a las siguientes reglas:

¢ |nicio: De oficio, mediante Formulacion del titular de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes, a instancia propia
0 a solicitud del Consorcio como organo gestor de la actua-
cion.

e Aprobacién inicial: Corresponde a la Consejeria de
Obras Publicas, quien sometera el documento a informacion
publica por periodo de un mes, dara audiencia al municipio
afectado y requerira los informes sectoriales preceptivos se-
gun su legislacion y el pronunciamiento de las entidades ges-
toras de los servicios publicos que correspondan.

e Aprobacién provisional: Si del procedimiento anterior
se deriva la necesidad de introducir modificaciones, estas se
incluiran en el Proyecto de Ordenacion, procediendo la Conse-
jeria de Obras Publicas y Transportes, a su aprobacion provi-
sional. En este caso se requerira a las administraciones que
hallan emitido informe vinculante durante el tramite de apro-
bacién inicial, para que en el plazo de un mes verifiquen o
adapten el contenido de dicho informe.

e Aprobacion definitiva: Tras el tramite de aprobacion
provisional, 0 una vez concluido el tramite de aprobacion inicial
sin necesidad de introducir modificaciones en el documento,
el titular de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, a la
vista del expediente, podra optar por cualquiera de las decisio-
nes contempladas en el articulo 33.2 de la L.O.U.A.

- Las figuras complementarias de ordenacion detallada
deberan justificar de forma expresa el cumplimiento de la Nor-
mativa Ambiental y de las condiciones que para ellos se esta-
blecen en la Declaracion de Impacto Ambiental.

SECCION 4: Instrumentos de Ejecucion.

Art. 2.4.1. Proyectos de obras de urbanizacion.

- Los Proyectos de obras de urbanizacion son proyectos
realizados y ejecutados por la administracion que tienen por
finalidad llevar a la practica las determinaciones establecidas
por Plan Especial o por las figuras complementarias de orde-
nacion detallada que lo desarrollan.

- En base a este Plan Especial podran realizarse Proyectos
de obras de urbanizacién, tanto en ejecucion de los Sistemas
Estructurantes como de los Sistemas de Articulacion Interior.

- La aprobacion definitiva de los Proyectos de obras de ur-
banizacion requiere de la previa aprobacion del planeamiento
que los legitime.

- De acuerdo con los articulos 38.3.d) y 39.3 de la Ley
1/1994 de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auto-
noma de Andalucia, la aprobacién de los Proyectos de obras
de urbanizacién corresponde a la Consejeria de obras Publi-
cas y Transportes.

- El procedimiento para la aprobacion de los Proyectos de
Obras de Urbanizacion se ajustara a las siguientes reglas:

e Inicio: Mediante aprobacién inicial por parte de la Con-
sejeria de Obras Publicas, a instancia propia o a solicitud del
Consorcio como 6rgano gestor de la actuacion.

e Solicitud de informes: Una vez aprobado inicialmente el
Proyecto de Obras de Urbanizacion el 6rgano correspondiente
de la Consejeria de Obras Publicas, requerira los informes sec-
toriales y el pronunciamiento de las entidades gestoras de los
servicios publicos que correspondan, de tal forma que que-
den garantizados los servicios antes de la puesta en funciona-
miento de la actuacion.

» Aprobacion definitiva: A la vista del procedimiento an-
terior el titular de la Consejerias de Obras Publicas resolvera
sobre la aprobacion definitiva del documento.

- El contenido de los Proyectos de obras de urbanizacién
se regulara conforme a los articulos 99y 113 de la L.O.U.A.

- Los Proyectos de obras de urbanizacién no podran con-
tener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo
o edificacion, y no podran modificar las previsiones del planea-
miento que desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar
las adaptaciones y ajustes exigidos por la propia ejecucion ma-
terial. A tal fin, los Proyectos de obras de urbanizacion podran
ajustar y adaptar el viario, completando la definicion realizada
en el instrumento de planeamiento correspondiente, como
consecuencia de los replanteos, de la adaptacion a la topogra-
fia resultante o a la definicién de las intersecciones.

- En cuanto al disefio y caracteristicas de las redes de
servicios, se tendra en cuenta el desarrollo abierto y flexible de
la actuacion. En cualquier caso deberan resolverse los enlaces
con las redes de infraestructuras existentes, estén o no inclui-
das dentro del ambito de actuacion, debiéndose garantizar la
suficiencia de las mismas.

- De forma justificada, los Proyectos de obra de urbani-
zacion podran variar la distribucién de espacios de la seccién
transversal de los viales (calzadas, aceras peatonales, aparca-
mientos, medianas, zonas ajardinadas, etc.) siempre que se
mantenga la anchura total de los mismos especificada en los
Planos de Ordenacion 0.1, 0.2 y 0.3 del PE, y la funcionalidad
de la actuacién asi lo requiera.

- Si se procediera a su ejecucion por fases, se ira acom-
pafiando la ejecucion de la urbanizacion con la de las bandas
de zonas verdes limitrofes, de forma que no se produzca un
desfase excesivo en la realizacion de estas ultimas y se ase-
gure en todo momento una terminacién progresiva del con-
junto urbanizado.

- Para la ejecucion de los Proyectos de Obras de Urbani-
zacion interior de los Parques Actividad sera necesario haber
ejecutado el viario principal estructurante que le proporciona
acceso y las conexiones a las redes de servicio adecuadas
para su correcta puesta en marcha.
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- La edificacion en una parcela conllevara, necesaria-
mente, la realizacion previa o simultéanea de las obras de urba-
nizacion de la misma (explanacion, accesibilidad y servicios).
Estas obras se englobaran dentro de los Proyectos de obras
de edificacion como obras complementarias de urbanizacion.

- Los Proyectos de obras de urbanizacion deberan justi-
ficar de forma expresa el cumplimiento de la Normativa Am-
biental y de las condiciones que para ellos se establecen en
la Declaracién de Impacto Ambiental que acompafa al Plan
Especial.

Art. 2.4.2. Proyectos de obras de edificacion.

- Los Proyectos de obras de edificacion tendran el am-
bito definido en el correspondiente Proyecto de Ordenacion
y como minimo en una parcela igual o superior a la minima
especificada en las condiciones particulares de la edificacion
correspondiente.

- La competencia para otorgar licencias urbanisticas, asi
como las autorizaciones de uso y apertura de las instalaciones
corresponde al Ayuntamiento, seguin los procedimientos esta-
blecidos en sus Ordenanzas.

- La solicitud de licencia o autorizacién debera ir acompa-
fiada de un informe favorable del Consorcio Aletas.

- Para las edificaciones promovidas por las Administracio-
nes publicas se estara a lo establecido en los articulos 38.3.d)
y 39.3 de la Ley 1/1994 de Ordenacion del Territorio de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia, en cuanto a las licencias y
autorizaciones que se precisan para su construccion y puesta
en funcionamiento.

- De acuerdo con los articulos 90.2.c) y 94 de la LOUA
las Administraciones Publicas responsables del otorgamiento
de las licencias y autorizaciones de las obras de edificacion,
podran delegar la competencia que a ellas corresponde al
Consorcio Aletas.

- Los Proyectos de obras de edificacion deberan justificar
de forma expresa el cumplimiento de la Normativa Ambiental
y de las condiciones que para ellos se establecen en la Decla-
racion de Impacto Ambiental que acompafa al Plan Especial.

- Para el ejercicio de cualquier actividad o instalacion se
precisa la obtencion de las siguientes autorizaciones:

e Autorizacion de instalacion por la que se autoriza pre-
viamente su implantacion, ampliacion o modificacion.

e Autorizacion de funcionamiento o apertura propiamente
dicha, en virtud de la cual se autoriza la puesta en funciona-
miento o0 en marcha, de la actividad o instalacién de que se
trate, una vez ejecutadas todas las obras, asi como las medi-
das correctoras y de seguridad.

Art. 2.4.3. Criterios adicionales a las obras de urbaniza-
cion y edificacion.

- Los proyectos de obras de urbanizacién y los proyectos
de obras de edificacion deberan contemplar, a titulo orienta-
tivo y no vinculante, los siguientes criterios:

* El proyecto de urbanizacion y la actividad desarrollada
deben ser compatibles con la sostenibilidad de gradientes del
estuario y con su funcion esencial de absorcion de gradientes
inducidos por eventos extremos. Por otra parte su desarrollo
debera realizarse de forma gradual.

¢ Se considera necesario definir una red de canalizacio-
nes en superficie en la zona de reserva que pueda absorber
el agua de marea que potencialmente circule por la zona, una
vez restaurado el cafio, garantizandose el control y gestion
adecuada de la red de drenaje de la actuacion. A estos efectos,
el proyecto de urbanizacion podra incorporar el conocimiento
y las mas modernas técnicas aplicables a la hidrodinamica de
los estuarios, asi como los mas eficaces sistemas de preven-
cion de inundaciones y avenidas, y todos los sistemas de ges-
tion de caudales, como compuertas, sistemas de bombeo u
otros elementos para el adecuado control de las aguas.

e Evitar, en lo posible, grandes movimientos de tierras
en las cimentaciones, con objeto de mantener los estratos del
estuario.

e Los rellenos a realizar deberan emplear las técnicas
necesarias para evitar la contaminacion de suelos.

e Se recomienda tener especial cuidado en el disefio y
ejecucion de las redes de saneamiento, abastecimiento, etc.
con objeto de evitar la posible contaminacion de la marisma.

e Se recomienda contar con una cota de suelo que se
corresponda con 0,50 metros sobre la pleamar + la marea
meteorologica. No obstante el nivel a adoptar sera el resultado
de una optimizacion econémica y ambiental por lo que, con
objeto de evitar un excesivo volumen de relleno, se podra pre-
ver la construccion de parapetos.

e Se recomienda analizar las magnitudes de la anchura
en la base y los taludes de los diferentes cafios y sistemas
de drenaje, para que puedan satisfacer las condiciones ne-
cesarias de cara a asegurar la compatibilidad de una cierta
recuperacion funcional y ambiental del sistema a través de los
cafnos, con las exigencias de gestion de las aguas en el ambito
de «Las Aletas».

Art. 2.4.4. Conservacion de las obras de urbanizacion.

La conservacion de las obras de urbanizacion, asi como
el mantenimiento de las dotaciones y prestaciéon de servicios
que se precisen para la gestion y mantenimiento de las ac-
tuaciones contempladas en este Plan Especial, corresponde al
Consorcio Aletas como organo gestor de la misma.

7.3. TITULO TERCERO. NORMAS DE EDIFICACION DEL PLAN
ESPECIAL.

SECCION 1: AF-1 Area Funcional Logistica Intermodal

Art. 3.1.1. Ambito del Area Funcional.

- EI Area Funcional 1 Logistica Intermodal (AF-1) se de-
sarrollara en una superficie total de 158,90 Has ocupando el
espacio este-noreste del ambito de «Las Aletas».

- Su especializacion Funcional y de Usos esta volcada al
desarrollo de la actividad logistica, la intermodalidad entre di-
ferentes modos de transporte (carretera-ferrocarril o carretera-
carretera) y al uso industrial.

Art. 3.1.2. Instrumento de desarrollo.

- El Area Funcional, AF-1 Logistica Intermodal, se desarro-
llara mediante un Proyecto de Ordenacion, segun se define en
el articulo 2.3.1 de la Normativa, el cual podra establecer el
ambito donde sera de aplicacion la Ley 5/2001, de 4 de junio,
por la que se regulan las Areas de Transportes de Mercancias
en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- El Proyecto de Ordenacion debera tener en cuenta las
condiciones que se establecen en la Declaracion de Impacto
Ambiental, para el desarrollo del Area Funcional AF-1.

Art. 3.1.3. Edificabilidad.

- La edificabilidad fijada para esta area Funcional es de
0,30 m2/m2, un total de 476.700 m2 edificables.

- La edificabilidad podra ser distribuida entre los diferen-
tes Parques de Actividad contenidos en cada AF sin sobrepa-
sar en ningun caso el limite fijado.

Art. 3.1.4. Parques de Actividad que integran el AF-1.

- La ordenacion interior del Area Funcional (ver plano de
ordenacion 0.1 Ordenacién General y Usos) incorpora los si-
guientes Parques de Actividad:

e Centro de Transportes de Mercancias (27,76 Has): Par-
ques de Actividad CTM-1 y CTM-2.

e Parques Logisticos (23,79 Has): Parques de Actividad
PL-1y PL-2.



Pagina nim. 126

BOJA num. 35

Sevilla, 19 de febrero 2008

e Centro Logistico Intermodal (34,43 Has): Parques de
Actividad CLI-1, CLI-2, CLI-3 'Y CLI-4.

e Terminal Intermodal (10,88 Has): Parque de Actividad TI.

- La ordenacion interior de los Parques de Actividad se
definira en el Proyecto de ordenacion que desarrolla el Area
Funcional AF1.

Art. 3.1.5. Usos predominantes y compatibles.

a) Centro de Transportes de Mercancias.

- Son usos predominantes:

e Sera uso predominante el logistico, incluyendo las ac-
tividades correspondientes al subsistema logistico de distribu-
cion fisica: almacenamiento, envasado, embalaje, transporte,
manutencion, etc.

e Sera uso predominante el industrial no contaminante de
ultima generacion, incluyendo establecimientos para la trans-
formacion o reutilizacién de primeras materias, la produccion
y elaboracion, reparacion, envasado, transporte y distribucion
de productos, y aquellas funciones que complementen la ac-
tividad industrial propiamente dicha, como el almacenaje y el
comercio mayorista.

e Sera uso predominante el intermodal, que permita el
trasbordo de mercancias (carretera-carretera).

- Seran usos compatibles en todo el Parque de Actividad:

e Talleres y locales de reparacion de vehiculos, repuestos
0 maquinaria auxiliar.

 Locales de exposicion o venta de vehiculos, repuestos
0 maquinaria auxiliar.

* Cafeteria.

« Oficina de explotacion de las empresas.

* Aparcamiento de vehiculos pesados.

- La superficie maxima edificable correspondiente a estos
usos compatibles no superara el 40% del total en cada Parque
de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

b) Parques Logisticos.

- Son usos predominantes:

e Sera uso predominante el logistico, incluyendo las ac-
tividades correspondientes al subsistema logistico de distribu-
cion fisica: almacenamiento, envasado, embalaje, transporte,
manutencion, etc.

e Sera uso predominante el industrial no contaminante de
ultima generacion, incluyendo establecimientos para la trans-
formacion o reutilizacién de primeras materias, la produccion
y elaboracion, reparacion, envasado, transporte y distribucion
de productos, y aquellas funciones que complementen la ac-
tividad industrial propiamente dicha, como el almacenaje y el
comercio mayorista.

e Sera uso predominante el intermodal, que permita el
trasbordo de mercancias (carretera-carretera).

- Seran usos compatibles en todo el Parque de Actividad:

e Talleres y locales de reparacion de vehiculos, repuestos
0 maquinaria auxiliar.

* Locales de exposicién o venta de vehiculos, repuestos
0 maquinaria auxiliar.

e |ntermodal, incluyendo naves intermodales que per-
mitan el trasbordo de mercancias entre modos de transporte
(ferrocarril-carretera).

* Ecoparques, actividad industrial de contenido medio-
ambiental.

e Cafeteria.

* Oficina de explotacion de las empresas.

* Aparcamiento de vehiculos pesados.

- La superficie maxima edificable correspondiente a estos
usos compatibles no superara el 40% del total en cada Parque
de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

c) Centro Logistico Intermodal.

- Son usos predominantes:

e Sera uso predominante el intermodal, incluyendo naves
intermodales que permitan el trasbordo de mercancias entre
modos de transporte (ferrocarril-carretera).

e Sera uso predominante el logistico, incluyendo las ac-
tividades correspondientes al subsistema logistico de distribu-
cion fisica: almacenamiento, envasado, embalaje, transporte,
manutencion, etc.

e Sera uso predominante el industrial no contaminante de
ultima generacion, incluyendo establecimientos para la trans-
formacion o reutilizacién de primeras materias, la produccion
y elaboracion, reparacion, envasado, transporte y distribucion
de productos, y aquellas funciones que complementen la ac-
tividad industrial propiamente dicha, como el almacenaje y el
comercio mayorista.

- Seran usos compatibles en todo el Parque de Actividad:

* Talleres y locales de reparacion de vehiculos, repuestos
0 maquinaria auxiliar.

¢ |ocales de exposicion o venta de vehiculos, repuestos
0 maquinaria auxiliar.

* Cafeteria.

* Oficina de explotacion de las empresas.

» Aparcamiento de vehiculos pesados.

- Seran usos compatibles los establecidos para el Parque
Logistico.

- La superficie maxima edificable correspondiente a estos
usos compatibles no superara el 40% del total en cada Parque
de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

d) Terminal Intermodal.

- Son usos predominantes:

e Serd uso predominante el ferroviario.

e Terminal Intermodal ferroviaria.

e Instalaciones, edificaciones y servicios anexos al tra-
zado ferroviario, el uso de viales y aparcamientos auxiliares a
estos.

e Serd uso predominante el intermodal, incluyendo ter-
minal y naves intermodales que permitan el trasbordo de mer-
cancias entre modos de transporte (ferrocarril-carretera).

- Seran usos compatibles en todo el Parque de Actividad:

e Sera uso compatible el de Almacén, incluyendo las ac-
tividades correspondientes al subsistema logistico de distribu-
cion fisica: almacenamiento, envasado, embalaje, transporte,
manutencion, etc.

 Sera uso predominante el logistico, incluyendo estable-
cimientos para la transformacion o reutilizacion de primeras
materias, la produccion y elaboracion, reparacion, envasado,
transporte y distribucién de productos, y aquellas funciones
que complementen la actividad industrial propiamente dicha,
como el almacenaje y el comercio mayorista.

e Cafeteria.

« Oficina de explotacion de las empresas.

* Aparcamiento de vehiculos pesados.

- La superficie maxima edificable correspondiente a estos
usos compatibles no superara el 40% del total en cada Parque
de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

Art. 3.1.6. Actividades que desarrollan los usos del Area
Funcional Logistica Intermodal.

a) Centro de Transporte de Mercancias.

- Empresas de almacenamiento y de gran distribucion.

e Incluidas oficinas y servicios propios.

- Empresas de carga fraccionada, carga completa, paque-
teria y recaderos. Distribucion.

* Incluidas oficinas y servicios propios.

- Centro de seguridad de Mercancias.
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e Especializado en el tratamiento de vehiculos y mer-
cancias peligrosas, de dificil ubicacién en areas de servicios
generales o Parques Logisticos. Incluidas oficinas y servicios
propios.

- Areas de Servicios a personas y a vehiculos.

* Incluidas oficinas y servicios propios.

- Empresas de transportes de cualquier tipo de titularidad,
publica o privada.

* Incluidas oficinas y servicios propios.

- Otras empresas logisticas.

e Alquiler de vehiculos pesados, depositos-garajes de
vehiculos pesados, seleccion y envasado de productos, y en
general, todos los usos relacionados con el almacenamiento
depdsito, guarda y distribucién de mercancias, transporte y
otros servicios del uso terciario, que requieren espacio ade-
cuado separado de las funciones de produccion, oficinas o
despacho al publico.

- Centros logisticos de empresas industriales.

¢ Incorporan los elementos propios del subsistema lo-
gistico de produccién, como son: montaje de componentes,
pintura, mezcla, etc.

- Empresas de transformacion y produccion industrial.

e Incluidas oficinas y servicios propios.

- Otros usos.

¢ Todos aquellos usos no incluidos en la relacion ante-
rior que desarrollen servicios a los vehiculos y a la maquinaria
utilizada en el Centro de AlImacenamiento y Fraccionamiento,
incluido el Aparcamiento de Vehiculos Pesados.

- Actividades auxiliares de los subgrupos anteriores.

* Casetas de control, casetas de servicio e infraestructuras
y bascula.

b) Parques Logisticos.

- Empresas de almacenamiento y de gran distribucion.

¢ Incluidas oficinas y servicios propios.

- Empresas de carga fraccionada, carga completa, paque-
teria y recaderos.

¢ Incluidas oficinas y servicios propios.

- Empresas de transportes de cualquier tipo de titularidad,
publica o privada.

¢ Incluidas oficinas y servicios propios.

- Otras empresas logisticas.

e Alquiler de vehiculos pesados, depositos-garajes de
vehiculos pesados, seleccion y envasado de productos, y en
general, todos los usos relacionados con el almacenamiento
deposito, guarda y distribucién de mercancias, transporte y
otros servicios del uso terciario, que requieren espacio ade-
cuado separado de las funciones de produccién, oficinas o
despacho al publico.

- Centros logisticos de empresas industriales.

* Incorporan los elementos propios del subsistema lo-
gistico de producciéon, como son: montaje de componentes,
pintura, mezcla, etc.

- Empresas de transformacién y produccién industrial.

* Incluidas oficinas y servicios propios.

- Otros usos.

e Todos aquellos usos no incluidos en la relacion ante-
rior que desarrollen servicios a los vehiculos y a la maquinaria
utilizada en el Centro de AlImacenamiento y Fraccionamiento,
incluido el Aparcamiento de Vehiculos Pesados.

- Actividades auxiliares de los subgrupos anteriores.

e Casetas de control, casetas de servicio e infraestructuras
y bascula.

- Ecoparques, actividades en que prima la implantacion
industrial de contenido ambiental, centradas en el reciclaje.

* Reciclaje y transformacion de residuos. Empresas re-
lacionadas con el medioambiente y la energia, o que utilizan
sistemas de produccion sostenibles.

c) Centro Logistico Intermodal.

- Intermodalidad ferroviaria.

* Naves intermodales, almacenaje en superficies de con-
tenedores y todos aquellos servicios relacionados con los ante-
riores: servicios de trashordo (ferrocarril-carretera), de conte-
nedores (alquiler, reparacion, depot., etc.), de la carga (llenado
y vaciado de unidades de carga, almacenamiento, etc.) y servi-
cios de red (organizacion de carga, EDI, etc.).

- Empresas de almacenamiento y de gran distribucion.

e Incluidas oficinas y servicios propios.

- Empresas de carga fraccionada, carga completa, paque-
teria y recaderos.

e Incluidas oficinas y servicios propios.

- Empresas de transportes de cualquier tipo de titularidad,
publica o privada.

¢ Incluidas oficinas y servicios propios.

- Otras empresas logisticas.

e Alquiler de vehiculos pesados, depositos-garajes de
vehiculos pesados, seleccion y envasado de productos, y en
general, todos los usos relacionados con el almacenamiento
deposito, guarda y distribucion de mercancias, transporte y
otros servicios del uso terciario, que requieren espacio ade-
cuado separado de las funciones de produccion, oficinas o
despacho al publico.

- Centros logisticos de empresas industriales.

* Incorporan los elementos propios del subsistema lo-
gistico de produccién, como son: montaje de componentes,
pintura, mezcla, etc.

- Empresas de transformacion y produccioén industrial.

e Incluidas oficinas y servicios propios.

- Otros usos.

e Todos aquellos usos no incluidos en la relacion ante-
rior que desarrollen servicios a los vehiculos y a la maquinaria
utilizada en el Centro de AlImacenamiento y Fraccionamiento,
incluido el Aparcamiento de Vehiculos Pesados.

- Actividades auxiliares de los subgrupos anteriores.

e Casetas de control, casetas de servicio e infraestructuras
y bascula.

d) Terminal Intermodal.

- Intermodalidad.

* Terminal Intermodal de mercancias unitizadas (conte-
nedores) con instalaciones complementarias.

* Naves intermodales, almacenaje en superficies de con-
tenedores y todos aquellos servicios relacionados con los ante-
riores: servicios de trasbordo (ferrocarril-carretera), de conte-
nedores (alquiler, reparacion, depot., etc.), de la carga (llenado
y vaciado de unidades de carga, almacenamiento, etc.) y servi-
cios de red (organizacion de carga, EDI, etc.).

- Actividades auxiliares.

e Casetas de control, casetas de servicio e infraestructuras
y bascula.

Art. 3.1.7. Parcela minima y condiciones de parcelacion.

- Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condi-
ciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de
1.000 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como
minimo, de 20 metros.

c) Las parcelas destinadas a “naves nido” podran tener
una parcelacion menor con un minimo de 200 m2 y un frente
minimo de parcela de 10 metros.

d) El Parque de Actividad Tl constituira preferiblemente
un unico ambito dotado de accesibilidad ferroviaria, para la
ejecucion de la Terminal Intermodal.

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aque-
llas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes la-
terales con edificaciones que no se encuentren en fuera de
ordenacion sustantivo.



Pagina nim. 128

BOJA num. 35

Sevilla, 19 de febrero 2008

Art. 3.1.8. Directrices de desarrollo de los Parques de Ac-
tividades. )

- EI Proyecto de ordenacion del Area Funcional podra
definir las condiciones de edificacion y estéticas que deben
cumplir los modulos adosables, con objeto de garantizar un re-
sultado unitario y satisfactorio de cada Parque de Actividades
del ambito del PE.

- Los Parques de Actividades podran dividirse para su eje-
cucién en varias manzanas.

- Los modulos tipo adosables podran ser de tres clases:

e Mddulos de fachada principal.

* Modulos de fachada secundaria o testero.

* Modulos de esquina.

- Deberan cumplirse las condiciones de los modulos, es-
pecificando los elementos secundarios modificables en cada
proyecto concreto (chimeneas, huecos de fachada, distribu-
cion interior, materiales y acabados, etc.).

- La ordenacion de los Parques de Actividad CLI-1 y CLI-2
establecera un retranqueo de al menos 100 metros desde la
linea de ferrocarril, destinandose esta banda a Espacios Libres
plano de ordenacion 2.2. Servidumbres y afecciones).

- La ordenacién del Parque de Actividad CLI-1, debera
respetar la vegetacion de Tarajales existentes, creando un
espacio verde para el mismo que lo integre en la ordenacion
interior del Parque (plano de ordenacion 2.2. Servidumbres y
afecciones).

Art. 3.1.9. Posicion de la edificacion.

- Los planos de fachada de la nueva edificacién guardaran
separaciones minimas a las alineaciones exteriores iguales o
superiores a 6 metros.

- En los Parques de Actividades afectados por servidum-
bres de redes de servicio existentes la edificacion y las obras
que se realicen deberan ajustarse a las limitaciones impuestas
por dicho trazado o, en su caso, considerar el posible traslado
de las mismas.

- Las alineaciones de la edificacion de los parques de
actividad CLI-1 y CLI-2 estaran retranqueadas al menos 100
metros desde la linea de ferrocarril, conforme a lo establecido
en el articulo 3.1.8.

- La edificacion en el Parque de Actividad CLI-1, debera
respetar la vegetacion de Tarajales existentes, conforme a lo
establecido en el articulo 3.1.8.

Art. 3.1.10. Retranqueos y distancia entre los edificios.

- Las alineaciones de fachadas de instalaciones logisticas
e industriales tendran un retranqueo minimo de 6 m respecto
a viario, tanto publico como interior a los Parques de Activida-
des, y 4 m respecto a linderos.

- Ademas, estos retranqueos estan limitados por los limi-
tes de edificacion y proteccion de la linea ferroviaria.

- La distancia entre edificios medida en la perpendicular
a la linea de fachada, sera como minimo de 8 m, es decir, 4
metros a linderos laterales de parcela y al lindero posterior.
Quedan excluidas de este apartado las edificaciones adosadas
o correspondientes a una tipologia modular.

- Las parcelas destinadas a “naves nido” podran estar ali-
neadas con el viario desde el que se acceda a la parcela sin
establecer un retranqueo minimo.

- Las alineaciones de fachadas con atraque para vehicu-
los pesados tendran un retranqueo minimo de 15 m respecto
de las alineaciones exteriores, en aquellos tramos en los que
se opte por esta disposicion.

Art. 3.1.11. Ocupacion.

- La superficie maxima ocupada por la edificacion sera del
70 % en los Parques de Actividad: Centro de Transportes de
Mercancias, Parques Logisticos y Centro Logistico Intermodal.

- La superficie maxima ocupada por la edificacion sera
del 10 % en el Parque de Actividad: Terminal Intermodal.

- La superficie maxima ocupada por aparcamiento y ac-
cesos sera del 25 % en los Parques de Actividad: Centro de
Transportes de Mercancias, Parques Logisticos y Centro Logis-
tico Intermodal.

- La superficie maxima ocupada por aparcamiento y ac-
cesos sera del 15 % en el Parque de Actividad: Terminal Inter-
modal.

Art. 3.1.12. Condiciones especificas de tramitacion.

- Podran tramitarse proyectos:

 Correspondientes a la totalidad de un Parque de Activi-
dades o Manzana, desarrollable por fases.

* Proyectos en una parcela igual o superior a la minima,
en los casos siguientes:

e Edificaciones aisladas, siempre que se respeten las ali-
neaciones y otros condicionantes del Estudio Previo a la Edifi-
cacion de la Manzana correspondiente.

e Modulos adosables, de caracteristicas definidas en un
proyecto o anteproyecto unitario o en el Estudio previo a la
edificacion de la Manzana en que se ubique.

- Cada Manzana se desarrollara con instalaciones corres-
pondientes a una sola tipologia.

Art. 3.1.13. Altura maxima.

- Altura maxima de la edificacion: 15 m a la altura de la
cornisa. Podra admitirse una altura superior en los frentes de
fachada con instalaciones singulares representativas, hasta un
maximo de 20 m de altura, limitado al 20% de la edificabilidad
de la Supermanzana, manzana o parcela.

- Se permitira un incremento de esta altura por razones
tecnoldgicas (almacenamiento automatizado u otras) limitado
a un 15% de la superficie ocupada por la edificacion sin nece-
sidad de Proyecto Técnico. En el caso de requerirse un por-
centaje superior sera necesaria la redaccion de un Proyecto
Técnico justificativo.

Art. 3.1.14. Posibilidad de entreplanta o plantas de ofici-
nas o almacenes.

- En el caso de parcelas con acceso desde viales a dis-
tinta altura se admitira la construccion de dos plantas a dis-
tinta altura con acceso por viales independientes.

- Adicionalmente seran admisibles hasta cuatro entreplan-
tas o plantas de oficinas, en un 25% de la planta de la edifica-
cion. Computables a efectos de edificabilidad.

- Altura de entreplanta: 2,50 m (libre) minimo, en edificios
logisticos, industriales y oficinas.

Art. 3.1.15. Soétanos y semisétanos.

Admisibles hasta 6 m. bajo rasante, computables a efec-
tos de edificabilidad, excepto aparcamiento, zona de carga y
descarga e instalaciones auxiliares.

Art. 3.1.16. Superficie libre de parcela.

- Usos admisibles: aparcamiento, areas ajardinadas, al-
macenamiento en superficie, instalaciones de infraestructuras
y casetas de servicios (no computables a efectos de edificabi-
lidad).

- La totalidad de la Manzana debera tener un tratamiento
ajardinado unitario que dote al conjunto edificado de un en-
torno espacial de calidad.

Art. 3.1.17. Vuelos y muelles.

- Cuerpos volados admisibles, los indicados en el es-
guema adjunto.

- Las marquesinas podran tener un voladizo maximo de
6 m.

- Los vuelos seran computables a efectos de edificabili-
dad, a excepcion de marquesinas.
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Art. 3.1.18. Aparcamiento de vehiculos ligeros.

- El estacionamiento habra de resolverse en el interior de
cada uno de los Parques de Actividad, bien mediante «bolsas»
de suelo habilitadas para tal fin o bien en el viario interior defi-
nido en cada uno de ellos.

- La reserva sera la establecida en el articulo 17 de la
LOUA: en suelo con uso caracteristico industrial o terciario se
reservara 1 plaza de aparcamiento publico por cada 200 me-
tros cuadrados de techo edificable. Ademas, en base al art.
17.3., los instrumentos de ordenacion completaran las reser-
vas, de caracter privado, de aparcamientos de forma que la
asignacion de estos sea adecuada y suficiente para los usos a
implantar dentro de cada uno de los Parques de Actividad.

- EI Plan Especial establece que, al menos, un 50 % de las
plazas de estacionamiento se dispondran en viario interior de
los Parques de Actividad o en «bolsas» de superficie acondi-
cionadas para tal fin y de acceso libre. El resto de plazas hasta
cubrir el 100 % de las necesarias se completara en el interior
de cada Supermanzana, manzana o parcela.

- Los aparcamientos subterraneos no contabilizaran a
efectos de edificabilidad.

Art. 3.1.19. Condiciones estéticas.

- Cumplimiento de guias de disefio:

e El organismo actuante podra desarrollar guias de di-
sefio para el conjunto del parque, plataformas y ambitos es-
pecificos, o elementos de las obras de urbanizacion, tanto
publicos como privados, con obligado cumplimiento en los
Proyectos de Ordenacion o de Edificacion.

* La Guia de Disefio se convertiria en ese caso en norma-
tiva de obligado cumplimiento en dichos ambitos, sustituyendo
o complementando a las condiciones aqui establecidas.

- Condiciones generales:

* Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una
calle, aunque ésta sea peatonal, quedaran obligadas a que to-
dos sus parametros de fachada tengan la misma calidad de
disefio y acabado.

* En el caso de parcelas situadas en los viarios publicos,
ademas, la valla perimetral debera tener un disefio unificado.
Se admitira un tratamiento propio por razones comerciales,
del cerramiento de una determinada parcela.

e Ademas, el cerramiento perimetral debera tener un
disefio unificado, como minimo, en cada Manzana. Se admi-
tird un tratamiento propio por razones comerciales, del cerra-
miento de una determinada Manzana, siempre que sea posi-
ble aplicarlo a la totalidad de dicha Manzana.

e Las instalaciones auxiliares e instalaciones comple-
mentarias deberan ofrecer un nivel de acabado digno, y que
no desmerezca de la estética del conjunto, para lo cual dichos
elementos deberan tratarse con idéntico nivel de calidad que
la edificacion principal.

* El proyecto de la edificacion junto con la ordenacion
volumétrica, se cuidara y definira convenientemente el disefio,
composicién y color de los parametros exteriores, prohibién-
dose la utilizacion como vistos de materiales fabricados para
ser revestidos y las combinaciones agresivas de color.

e Se prestara especial cuidado al disefio de los volume-
nes delanteros de las edificaciones, considerandose como
tales los compuestos por la fachada principal y las laterales
hasta un fondo minimo de 6 m, medido desde la linea de edi-
ficacion.

* El proyecto de edificacion definira la urbanizacién com-
pleta de los espacios exteriores de las parcelas no ocupadas
por la edificacién, pavimentandose adecuadamente los es-
pacios de acceso, aparcamiento y maniobra, tratandose los
restantes con jardineria, y respetando o reponiendo adecua-
damente el sistema de drenaje inicialmente existente en cada
parcela.

- Condiciones de las Parcelas situadas con linderos fron-
tales que delimitan con los viarios, con funcién de «Escapa-
ratey:

 Tratamiento unitario de colores y materiales en nave y
cuerpo de oficinas. Se recomienda utilizar materiales con una
imagen «industrial limpia», como vidrio y chapa, y con especial
atencion en las naves que forman fachadas con los viarios y
los espacios exteriores.

* Tratamiento de los elementos de seguridad en el pro-
yecto, de forma unitaria e integrada con carpinterias y facha-
das, evitando soluciones a posteriori.

e En el supuesto de utilizacion de equipos de climatiza-
cion en cubiertas deberian ser protegidas visualmente con ce-
losias metalicas, armonizando con el conjunto.

e Los tratamientos de las cubiertas y lucernarios debe-
ran considerar esta como una quinta fachada del edificio, utili-
zando soluciones mas amplias y singulares que mejoren tanto
la imagen como el aprovechamiento de la iluminacion natural.

SECCION 2: AF-2 Area Funcional Empresarial, Servicios,
Dotaciones y equipamientos.

Art. 3.2.1. Ambito del Area Funcional.

- El Area Funcional 2 Empresarial, Servicios, Dotaciones
y Equipamientos (AF-2) se desarrollara en una superficie total
de 136,05 Has ocupando el espacio sur - suroeste del ambito
de «Las Aletas».

- Su especializacién Funcional y de Usos esta volcada al
desarrollo de actividades Empresariales y Servicios, Dotacio-
nes y Equipamientos con caracter territorial en el marco de la
Bahia de Cadiz.

Art. 3.2.2. Edificabilidad.

- La edificabilidad fijada para esta area Funcional es de
0,40 m2/m2, un total de 544.200 m2 edificables.

- La edificabilidad podra ser distribuida entre los diferen-
tes Parques de Actividad contenidos en cada AF sin sobrepa-
sar en ningun caso el limite fijado.

Art. 3.2.3. Parques de Actividad que integran el AF-2.

- La ordenacion interior del Area Funcional (ver plano de
ordenacion 0.1 Ordenacion General y Usos) incorpora los si-
guientes Parques de Actividad:

e Parques Empresariales (30,01 Has): Parques de Activi-
dad PE-1, PE-2 y PE-3.

¢ Parque Comercial - Recreativo (23,70 Has): Parques de
Actividad PCR-1, PCR-2 Y PCR-3.

¢ Parques Dotacionales y de Equipamientos (18,77 Has):
Parques de Actividad PDE-1 y PDE-2.

e Centro Integrado de Servicios (1,81 Has): Parque de
Actividad CIS.

- La ordenacion interior de los Parques de Actividad se de-
finira mediante el Proyecto de ordenacion del Area Funcional.
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- Los Parques Empresariales podran clasificarse como
Parques de Innovacion Empresarial, de acuerdo con la Orden
de 18 de septiembre de 2006, por la que se establece la cali-
ficacion de los Agentes del Sistema Andaluz del Conocimiento
y se crea el Registro Electronico de Agentes del Sistema Anda-
luz del Conocimiento.

Art. 3.2.4. Usos predominantes y compatibles.

a) Parques Empresariales.

- Son usos predominantes:

e Usos Empresariales, con ciertos componentes de cali-
dad ambiental y funcionalidad que los cualifican respecto a los
poligonos industriales convencionales.

e Parques Empresariales.

« Oficinas, centros de convenciones y reuniones, etc.

e Almacén, incluyendo las actividades correspondientes
al subsistema logistico de distribucion fisica: almacenamiento,
envasado, embalaje, transporte, manutencion, etc.

e Empresarial con componentes terciario, como el co-
mercio mayorista, que complemente igualmente la actividad
logistica e industrial propiamente dicha.

- Los usos compatibles seran los siguientes:

e Talleres y locales de reparacion de vehiculos, repuestos
0 maquinaria auxiliar.

* Locales de exposicion o venta de vehiculos, repuestos
0 maquinaria auxiliar.

e Cafeteria-restaurante.

* Oficina de explotacion de las empresas.

¢ Aparcamiento de vehiculos ligeros y/o pesados.

e Comercial (el contemplado en el Parque comercial Re-
creativo) sélo en aquellos que esten incluidos dentro del suelo
patrimonial.

- Se consideraran igualmente como usos compatibles de
los Parques Empresariales los del Parque Comercial — Recrea-
tivo y los del Parque Dotacional y de Equipamientos.

- La superficie maxima edificable correspondiente a los
usos compatibles no superara el 40 % del total en cada Par-
que de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

e En la superficie correspondiente al Dominio Publico
Maritimo-Terrestre de los Parques Empresariales PE-1, PE-2 Y
PE-3 estaran prohibidos los usos Comerciales.

b) Parque Comercial — Recreativo.

- Son usos predominantes:

¢ Serd uso predominante el comercial, incluyendo las ac-
tividades de restauracion, comercio, informacion, administra-
cion-gestion, actividades de intermediacion financiera y otras,
seguros, etc.

e Superficies comerciales:

e Superficies comerciales tematicas.

e Parques de medianas superficies comerciales (brico-
laje, textil, hogar, materiales de construccion, decoracion, jar-
dineria, mueble, locales de exposicion o venta de vehiculos,
etc.).

 Centros Comerciales de gran superficie.

 Restauracion y Hosteleria, ocio, etc.

e Etc.

* Qcio y Recreo:

e Actividades ludicas.

e Actividades culturales.

¢ Actividades ligadas al medioambiente.

e Etc.

- Los usos compatibles seran los siguientes:

e Oficinas.

e Servicios a empresas y a las personas.

* Dotaciones y Equipamientos.

e Servicios técnicos.

e Edificios o instalaciones de servicios (comunicaciones,
energia eléctrica, depuracion, etc.) y sus correspondientes vias
de acceso.

¢ Aparcamiento de Vehiculos ligeros y/o pesados.

- Se consideraran igualmente como usos compatibles del
Parque Comercial — Recreativo los correspondientes a los Par-
ques Empresariales.

- La superficie maxima edificable correspondiente a los
usos compatibles no superara el 40 % del total en cada Par-
que de Actividad.

c) Parque Dotacional y de Equipamientos.

- Son usos predominantes:

e Seran usos predominantes los docentes, asistenciales
y socioculturales.

* Son usos predominantes los espacios o locales desti-
nados a la practica, ensefianza o exhibicion del deporte y la
cultura fisica, asi como las instalaciones complementarias.

- Los usos compatibles seran los siguientes:

* Cafeteria.

e Servicios a las empresas y a las personas.

* Oficinas administrativas y servicios de apoyo.

« Edificios o instalaciones de servicios (comunicaciones,
energia eléctrica, depuracion, etc.) y sus correspondientes vias
de acceso.

» Aparcamiento de vehiculos ligeros.

- Se consideraran igualmente como usos compatibles del
Parque dotacional y de Equipamientos los establecidos para el
Parque Comercial — Recreativo.

- La superficie maxima edificable correspondiente a los
usos compatibles no superara el 40 % del total en cada Par-
que de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

d) Parque de Actividad: Centro Integrado de Servicios.

- Los usos predominantes y compatibles seran, en primer
lugar, los usos de interés publico y social especificos de un
Centro de Servicios a las Empresas. En segundo lugar, seran
usos predominantes y compatibles los usos de interés publico
y social especificos de un Centro de Servicios a las personas,
trabajadores, visitantes, transportistas o trafico atraido por la
oferta de servicios. En tercer lugar seran usos predominantes
y compatibles los usos de interés publico y social especificos
de un Centro de Servicios al Vehiculo. Entre todos ellos, pue-
den sefalarse los siguientes:

- Son usos predominantes:

e Oficinas.

e Comercio, incluyendo locales de exposicion y venta de
vehiculos.

* Equipamientos docentes, asistenciales, deportivos y so-
cioculturales y administrativos.

* Recreativos.

 Garaje-aparcamiento.

e Almacenes.

e Suministro de carburantes.

e Aparcamiento de vehiculos pesados, con los servicios
correspondientes: vestuarios, oficinas, taquillas, autolavados,
talleres adjuntos, basculas, etc.

e Talleres de reparacion de vehiculos, especializados,
[TV, etc.

* |ocales de exposicion y venta de vehiculos.

e Estacion de servicio, con los usos asociados: servicio
de carburantes, aire y aceite, venta de suministros y lubrican-
tes, etc.

* Restauracion, comercio asociado, restauracion y hoste-
leria, oficinas administrativas, etc.

- Seran usos compatibles en todo el Parque de Actividad:

 Dotaciones privadas.

e Cualquier otro equipamiento de utilidad publica.

e Oficina de explotacion de las empresas.

¢ Aparcamiento de vehiculos ligeros y/o pesados.
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- Se consideraran igualmente como usos compatibles del
Centro Integrado de Servicios los correspondientes al Parque
Cientifico-Tecnologico.

- La superficie maxima edificable correspondiente a los
usos compatibles no superara el 40 % del total en cada Par-
que de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

Art. 3.2.5. Actividades que desarrollan los usos del AF
Empresarial, Servicios, Dotaciones y Equipamientos.

a) Parques Empresariales.

- Actividades Empresariales.

¢ Aquellas actividades que se desarrollan en un espacio
fisico combinando el ofrecimiento de locales para oficinas y
naves industriales, formacién, asesoramiento y la prestacion
de servicios, trata de cubrir las necesidades basicas de las PY-
MES de nueva creacién, permitiendo mejorar sus expectativas
de supervivencia.

- Actividades Comerciales.

e Aquellas actividades que desarrollan los usos comer-
ciales establecidos en el art. 3.2.4. (solo en aquellos incluidos
dentro del suelo patrimonial).

- Actividades complementarias del comercio, exposicion y
venta de utillaje comercial.

e Mantenimiento y reparacion de equipos, reparacion de
embalajes, etc.

- Actividades auxiliares del transporte.

e Talleres de reparaciones, asistencia a vehiculos frigori-
ficos, Inspeccion Técnica de Vehiculos, reparacion y venta de
neumaticos, exposicion y venta de vehiculos y recambios, ser-
vicio de gruas, servicios de lavado, bascula, etc.

- Otros usos de servicios de interés publico y social.

 Todos aquellos usos no incluidos en la relacion anterior
que ofrezcan servicios a los vehiculos, conductores, empresas
y trabajadores y servicios a los vehiculos y a la maquinaria
utilizada.

- Actividades auxiliares de los subgrupos anteriores.

e (Casetas de control, casetas de servicios e
infraestructuras y bascula.

- Aparcamiento de vehiculos pesados.

¢ Incluidos servicios complementarios, como caseta de
control, vestuarios y aseos, lavado automatico, etc.

b) Parque Comercial — Recreativo.

- Actividades Comerciales.

e Aquellos usos comerciales genéricos, incluyendo acti-
vidades de restauracion, comercio minorista, informacion, ad-
ministracion-gestion, actividades de intermediacion financiera
y otras, seguros, etc.

» Comercio al pormenor es sus distintas formas.

- Actividades de Ocio y Recreo.

e Espacios destinados al desarrollo de actividades ludi-
cas y recreativas, en parte asociadas a las dotaciones comer-
ciales, culturales y servicios (restauracion, cines, teatros, es-
pectaculos, etc.) y en parte vinculadas al medio natural.

- Recintos Feriales.

e Espacios constituidos como «nuevos foros» donde per-
sonas, ideas, agentes econdmicos y empresas se retnen. En
ellos la tecnologia, la innovacion, las nuevas tendencias y los
sectores economicos.

- Restauracion.

e Edificacion destinada a la restauracion, cafeteria y/o
restaurante.

- Actividades Empresariales.

* Aquellas actividades que desarrollan los usos empresa-
riales establecidos en el art. 3.2.4.

- Actividades auxiliares e instalaciones de los subgrupos
anteriores.

e Casetas de control, casetas de servicio e
infraestructuras.

c) Parques Dotacionales y de Equipamientos.

- Docente.

¢ Todas aquellas actividades relacionadas con la ense-
fianza y el aprendizaje.

- Asistencial.

¢ Aquellas actividades que desarrollan los usos comercia-
les establecidos en el art. 3.2.4.

- Sociocultural.

* Aquellas actividades que desarrollan los usos comercia-
les establecidos en el art. 3.2.4.

- Deportivo.

* Incluidos servicios auxiliares propios y oficinas.

- Actividades auxiliares de los anteriores.

* Casetas de control, casetas de servicio e infraestructuras
y bascula.

d) Parque de Actividad: Centro Integrado de Servicios.

- Centro administrativo-lonja de contratacion.

¢ Centro administrativo de la sociedad gestora, oficinas,
salas polivalentes, lonja de contratacion, salas de reuniones y
descanso, etc.

- Administracion interior.

* Vigilancia interior, recepcién-informacion, servicios de
mantenimiento y limpieza, etc. )

- Servicios publicos a las empresas instaladas en el Area
Funcional y en el global del ambito de «Las Aletas».

» Correos y telégrafos, teléfono y telex, policia, bombe-
ros, etc. )

- Servicios publicos basicos para los usuarios del Area
Funcional y del ambito de «Las Aletas».

e Centro sanitario, centro de primeros auxilios, guarderia,
oficina de empleo, equipamiento cultural y deportivo, aseos,
vestuarios, etc.

- Actividades privadas de servicios personales.

o Cafeterias, restauracion, hoteles, centro recreativo-sala
de juegos, lavanderia, peluqueria, farmacia, servicios banca-
rios, locales de espectaculos, etc.

- Comercio minorista para trabajadores y usuarios del
Area Funcional y del ambito de «Las Aletas».

e Supermercado, comercio textil, prensa, libreria, es-
tanco, video-club, etc.

- Actividades complementarias del comercio, exposicion y
venta de utillaje comercial.

* Mantenimiento y reparacion de equipos, reparacion de
embalajes, etc.

- Actividades auxiliares del transporte.

e Talleres de reparaciones, asistencia a vehiculos frigori-
ficos, Inspeccidn Técnica de Vehiculos, reparacion y venta de
neumaticos, exposicion y venta de vehiculos y recambios, ser-
vicio de gruas, servicios de lavado, bascula, etc.

- Otros usos de servicios de interés publico y social.

¢ Todos aquellos usos no incluidos en la relacion anterior
que ofrezcan servicios a los vehiculos, conductores, empresas
y trabajadores y servicios a los vehiculos y a la maquinaria
utilizada.

- Actividades auxiliares de los subgrupos anteriores.

e (Casetas de control, casetas de servicios e
infraestructuras y bascula.

- Aparcamiento de vehiculos ligeros y/o pesados.

¢ Incluidos servicios complementarios, como caseta de
control, vestuarios y aseos, lavado automatico, etc.

Art. 3.2.6. Parcela minima y condiciones de parcelacion.

- Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condi-
ciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 500
metros cuadrados en el Parque Comercial — Recreativo y en
el Parque Dotacional y de Equipamientos. En el Parque Em-
presarial la parcela minima edificable sera de 1.000 metros
cuadrados.
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b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como
minimo, de 15 metros, salvo en el Parque Empresarial que
sera de al menos 20 metros.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse
en ella un circulo de 35 metros de diametro.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y
c) aquellas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lin-
des laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera
de ordenacion sustantivo.

Art. 3.2.7. Directrices de desarrollo de los Parques de Ac-
tividades. '

- El Proyecto de Ordenacién del Area Funcional podra
definir las condiciones de edificacion y estéticas que deben
cumplir los modulos adosables, con objeto de garantizar un
resultado unitario y satisfactorio de cada Manzana del ambito
del PE.

- Los Parques de Actividades podran dividirse para su eje-
cucién en varias manzanas.

- Los modulos tipo adosables podran ser de tres clases:

¢ Mddulos de fachada principal.

¢ Modulos de fachada secundaria o testero.

* Modulos de esquina.

- Debera cumplir las condiciones de los modulos, especi-
ficando los elementos secundarios modificables en cada pro-
yecto concreto (chimeneas, huecos de fachada, distribucién
interior, materiales y acabados, etc.).

- La ordenacion del Parque de Actividad PCR-1 estable-
cera un retranqueo de al menos 100 metros desde la linea de
ferrocarril, destinandose esta banda a Espacios Libres (plano
de ordenacién 2.2. Servidumbres y afecciones).

- La ordenacién del Parque de Actividad PDE-1, debera
respetar el canal de drenaje existente, creando una banda
verde para el mismo que lo integre en la ordenacion interior
del Parque (plano de ordenacion 2.2. Servidumbres y afeccio-
nes).

Art. 3.2.8. Posicion de la edificacion.

- Los planos de fachada de la nueva edificacion guardaran
separaciones minimas a las alineaciones exteriores iguales o
superiores a 6 metros.

- Los Parques de Actividades afectados por servidumbres
de redes de servicio existentes la edificacion y las obras que
se realicen deberan ajustarse a las limitaciones impuestas por
dicho trazado o, en su caso, considerar el posible traslado de
las mismas.

- La edificacion en el Parque de Actividad PCR-1, estara
retranqueada al menos 100 metros de la linea de ferrocarril,
conforme a lo establecido en el articulo 3.2.7.

- La edificacion en el Parque de Actividad PDE-1, estara
retranqueada respecto al canal de drenaje existente conforme
a lo establecido en el articulo 3.2.7.

Art. 3.2.9. Retranqueos y distancia entre los edificios.

- Las alineaciones de fachadas tendran un retranqueo mi-
nimo de 6 m respecto a viario, tanto publico como interior de
Supermanzana, y 4 m respecto a linderos.

- Ademas estos retranqueos estan limitados por los limi-
tes de edificacion y afeccién de la autopista y la carretera na-
cional.

- Las alineaciones de fachadas con atraque para vehicu-
los pesados tendran un retranqueo minimo de 15 m respecto
de las alineaciones exteriores.

- Las edificaciones de la estacion de servicio se situaran
con un retranqueo minimo de 4 m al limite exterior de la ac-
tuacion.

Art. 3.2.10. Ocupacion.
- La superficie maxima ocupada por la edificacion sera
del 50 % en el Parque Comercial - Recreativo y en el Parque

Dotacional y de Equipamientos y del 70 % en el Parque Em-
presarial.

- La superficie maxima ocupada por aparcamiento y ac-
cesos sera del 25 % en el Parque Comercial — Recreativo, en
el Parque Dotacional y de Equipamientos y en el Parque Em-
presarial.

Art. 3.2.11. Condiciones especificas de tramitacion.

- Podran tramitarse proyectos:

* Correspondientes a la totalidad de un Parque de Activi-
dad PE, desarrollable por fases.

e Correspondientes a la totalidad de una Manzana, defi-
nida en la ordenacion de los Parques de Actividades.

* Correspondiente a una parcela que cumpla las condi-
ciones del art. 3.2.6.

Art. 3.2.12. Altura maxima y nimero maximo de plantas.

- Altura méaxima: 30 m a la altura de la cornisa, en los edi-
ficios emblematicos del PE (Parques Empresariales) y los que
se establezcan en el PCR (Parques comerciales Recreativos).
La proyeccion de estos edificios emblematicos, en planta no
podra superar el 25% de la superficie total del PE y del PCR.
En el resto de las edificaciones, la altura maxima sera de 15 m.

- Altura minima de planta de pisos: 2,70 m libre

- Numero maximo de plantas: 10 plantas, en los edificios
emblematicos (Centro Administrativo Comercial, hotel, etc.).

- Los demas elementos emblematicos del Complejo (hi-
tos, torres, etc.) y los medios tecnologicos podran superar ex-
cepcionalmente esta altura.

- Para los usos logisticos e industriales dentro de su grado
de compatibilidad con los anteriores se aplicara lo definido en
el articulo 3.2.12. para dichos usos.

Art. 3.2.13. Patios interiores.

- Sera admisible la inclusion de patios interiores o corre-
dores peatonales cubiertos.

- Estos patios, si son de ventilacion, podran ser protegidos
y cubiertos mediante lucernarios translucidos para mejora de
sus condiciones ambientales, sin que contabilicen a efectos de
edificabilidad.

Art. 3.2.14. Sétanos y semisotanos.

- Admisibles hasta 9 m bajo rasante en los edificios em-
blematicos (Centro Administrativo Comercial y hotel). y de
hasta 6 m bajo rasante en los demas usos.

- Seran computables a efectos de edificabilidad, excepto
aparcamiento, zona de carga y descarga e instalaciones auxi-
liares.

Art. 3.2.15. Superficie libre de parcela.

- Su organizacion se fijara en el proyecto o Proyecto Téc-
nico correspondiente.

- Edificaciones admisibles: aparcamiento, casetas de ser-
vicios e instalaciones de infraestructuras (no computables a
efectos de edificabilidad).

- Las Zonas o Manzanas que alberguen los usos emble-
maticos del Complejo deberan tener un tratamiento ajardinado
unitario que dote al conjunto edificado de un entorno espacial
de calidad.

Art. 3.2.16. Vuelos y muelles.

- Cuerpos volados admisibles, los indicados en el es-
quema adjunto.

- Las marquesinas podran tener un voladizo maximo de 6 m.

- Los vuelos seran computables a efectos de edificabili-
dad, a excepcién de marquesinas.
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VUELOS ADMISIBLES

Art. 3.2.17. Aparcamiento.

- El estacionamiento habra de resolverse en el interior de
cada uno de los Parques de Actividad, bien mediante “bolsas”
de suelo habilitadas para tal fin o bien en el viario interior defi-
nido en cada uno de ellos.

- Sera el establecido en el articulo 17 de la LOUA: en
suelo con uso caracteristico industrial o terciario se reservara
1 plaza de aparcamiento publico por cada 200 metros cua-
drados de techo edificable. Ademas, en base al art. 17.3., los
instrumentos de ordenacion urbanistica completaran las re-
servas, de caracter privado, de aparcamientos de forma que la
asignacion de estos no sea inferior a una plaza por cada 100
metros cuadrados de techo edificable de cualquier uso.

- El Plan Especial establece que, al menos, un 50 % de las
plazas de estacionamiento se dispondran en viario interior de
los Parques de Actividad o en «bolsas» de superficie acondi-
cionadas para tal fin y de acceso libre. El resto de plazas hasta
cubrir el 100 % de las necesarias se completara en el interior
de cada Supermanzana, manzana o parcela.

- Los aparcamientos subterrdneos no contabilizaran a
efectos de edificabilidad.

Art. 3.2.18. Condiciones estéticas.

- Cumplimiento de guias de disefio:

e El organismo actuante podra desarrollar guias de di-
sefio para el conjunto del parque, plataformas y ambitos es-
pecificos, o elementos de las obras de urbanizacion, tanto
publicos como privados, con obligado cumplimiento en los
Proyectos de Ordenacién o de Edificacion.

¢ La Guia de Disefio se convertiria en ese caso en norma-
tiva de obligado cumplimiento en dichos ambitos, sustituyendo
o complementando a las condiciones aqui establecidas.

- Condiciones generales:

* Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una
calle, aunque ésta sea peatonal, quedaran obligadas a que to-
dos sus parametros de fachada tengan la misma calidad de
disefio y acabado.

* En el caso de parcelas situadas en los viarios publicos,
ademas, la valla perimetral debera tener un disefio unificado.
Se admitira un tratamiento propio por razones comerciales,
del cerramiento de una determinada parcela.

e El cerramiento perimetral debera tener un disefio uni-
ficado, como minimo, en cada Manzana. Se admitira un tra-
tamiento propio por razones comerciales, del cerramiento de
una determinada Manzana, siempre que sea posible aplicarlo
a la totalidad de dicha Manzana.

e las instalaciones auxiliares e instalaciones comple-
mentarias deberan ofrecer un nivel de acabado digno, y que
no desmerezca de la estética del conjunto, para lo cual dichos
elementos deberan tratarse con idéntico nivel de calidad que
la edificacion principal.

e El proyecto de la edificacién junto con la ordenacion
volumétrica, se cuidara y definira convenientemente el disefio,
composicion y color de los parametros exteriores, prohibién-
dose la utilizacion como vistos de materiales fabricados para
ser revestidos y las combinaciones agresivas de color.

e Se prestara especial cuidado al disefio de los volime-
nes delanteros de las edificaciones, considerandose como
tales los compuestos por la fachada principal y las laterales
hasta un fondo minimo de 6 m, medido desde la linea de edi-
ficacion.

* El proyecto de edificacion definira la urbanizacion com-
pleta de los espacios exteriores de las parcelas no ocupadas
por la edificaciéon, pavimentandose adecuadamente los es-
pacios de acceso, aparcamiento y maniobra, tratandose los
restantes con jardineria, y respetando o reponiendo adecua-
damente el sistema de drenaje inicialmente existente en cada
parcela.

- Condiciones de las Parcelas situadas con linderos fron-
tales que delimitan con los viarios, con funcion de “Escapa-
rate”:

¢ Tratamiento unitario de colores y materiales en nave y
cuerpo de oficinas. Se recomienda utilizar materiales con una
imagen «industrial limpia», como vidrio y chapa, y con especial
atencion en las naves que forman fachadas con los viarios y
los espacios exteriores.

* Tratamiento de los elementos de seguridad en el pro-
yecto, de forma unitaria e integrada con carpinterias y facha-
das, evitando soluciones a posteriori.

e En el supuesto de utilizacion de equipos de climatiza-
cion en cubiertas deberian ser protegidas visualmente con ce-
losias metalicas, armonizando con el conjunto.

¢ Los tratamientos de las cubiertas y lucernarios debe-
ran considerar esta como una quinta fachada del edificio, utili-
zando soluciones mas amplias y singulares que mejoren tanto
la imagen como el aprovechamiento de la iluminacién natural.

SECCION 3: AF-3 Area Funcional Parque Cientifico-Tecno-
logico.

Art. 3.3.1. Ambito del Area Funcional.

- El Area Funcional 3 Parques Cientifico - Tecnoldgico (AF-
3) se desarrollara en una superficie total de 112,05 Has ocu-
pando el espacio este-sureste del ambito de “Las Aletas”.

- Su especializacion Funcional y de Usos esta volcada a
acoger el desarrollo del tercer Parque Cientifico-Tecnologico
de Andalucia.

Art. 3.3.2. Edificabilidad.

- La edificabilidad fijada para esta area Funcional es de
0,35 m2/m2, un total de 392.175 m2 edificables.

- La edificabilidad podra ser distribuida entre los diferen-
tes Parques de Actividad contenidos en cada AF sin sobrepa-
sar en ningun caso el limite fijado.

Art. 3.3.3. Parques de Actividad que integran el AF-3.

- La ordenacion interior del Area Funcional (ver plano de
ordenacion 0.1 Ordenacion General y Usos) incorpora los si-
guientes Parques de Actividad:

¢ Parque Cientifico-Tecnoldgico (63,10 Has): Parques de
Actividad PT-1, PT-2, PT-3, PT-4, PT-5, PT-6, PT-7 Y PT-8.

e Centro Integrado de Servicios (5,00 Has): Parque de
Actividad CIS.

- La ordenacién interior de los Parques de Actividad po-
dran ser definida mediante Proyecto de Urbanizacion.

- Los Parques Cientifico-Tecnologicos podran clasificarse,
de acuerdo con la Orden de 18 de septiembre de 2006, por
la que se establece la calificacion de los Agentes del Sistema
Andaluz del Conocimiento y se crea el Registro Electronico de
Agentes del Sistema Andaluz del Conocimiento.
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Art. 3.3.4. Usos predominantes y compatibles.

a) Parque de Actividad: Parque Cientifico-Tecnologico.

- Son usos predominantes:

e Investigacion, Desarrollo e Innovacion (I+D+1).

¢ Uso Empresarial y Cientifico - Tecnoldgico.

« Cientifico - Tecnologico-Terciario.

e Actividades Industriales no contaminantes de ultima
generacion (con componente tecnolégico).

* Oficinas en general.

- Seran usos compatibles en todo el Parque de Actividad:

* Centro de Empresas Polivalente.

e Equipamientos vinculados a la Universidad y otras insti-
tuciones ligadas a la formacion e investigacion tecnologica.

* Dotacional privado.

* Industria de servicios.

e Actividades industriales de empaquetamiento o peque-
fias transformaciones.

 Produccién artesanal y oficios artisticos.

e Cafeteria-restaurante.

¢ Aparcamiento de vehiculos ligeros y/o pesados.

- La superficie maxima edificable correspondiente a estos
usos compatibles no superara el 40 % del total en cada Par-
que de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

b) Parque de Actividad: Centro Integrado de Servicios.

- Los usos predominantes y compatibles seran, en primer
lugar, los usos de interés publico y social especificos de un
Centro de Servicios a las Empresas. En segundo lugar, seran
usos predominantes y compatibles los usos de interés publico
y social especificos de un Centro de Servicios a las personas,
trabajadores, visitantes, transportistas o trafico atraido por la
oferta de servicios. En tercer lugar seran usos predominantes
y compatibles los usos de interés publico y social especificos
de un Centro de Servicios al Vehiculo. Entre todos ellos, pue-
den sefialarse los siguientes:

- Son usos predominantes:

e Oficinas.

 Equipamientos docentes, asistenciales, deportivos y so-
cioculturales y administrativos.

* Recreativos.

¢ Garaje-aparcamiento.

* Almacenes.

* Suministro de carburantes.

e Aparcamiento de vehiculos pesados, con los servicios
correspondientes: vestuarios, oficinas, taquillas, autolavados,
talleres adjuntos, basculas, etc.

e Talleres de reparacion de vehiculos, especializados,
[TV, etc.

* Locales de exposicion y venta de vehiculos.

e Estacion de servicio, con los usos asociados: servicio
de carburantes, aire y aceite, venta de suministros y lubrican-
tes, etc.

* Restauracion, comercio asociado, restauracion y hoste-
leria, oficinas administrativas, etc.

- Seran usos compatibles en todo el Parque de Actividad:

 Dotaciones privadas.

* Cualquier otro equipamiento de utilidad publica.

* Oficina de explotacion de las empresas.

* Aparcamiento de vehiculos ligeros y/o pesados.

- Se consideraran igualmente como usos compatibles del
Centro Integrado de Servicios los correspondientes al Parque
Cientifico-Tecnologico.

- La superficie maxima edificable correspondiente a los
usos compatibles no superara el 40 % del total en cada Par-
que de Actividad.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

* Residencial.

Art. 3.3.5. Actividades que desarrollan los usos del Area
Funcional Cientifico-Tecnoldgico.

a) Parque de Actividad: Parque Cientifico-Tecnologico.

- Centro Administrativo y Financiero. )

e Centro destinado a la direccion y gestion del Area Fun-
cional o del Parque, ademas de su promocién. Alberga la im-
plantacion y gestion de las infraestructuras, especialmente de
las de telecomunicaciones instaladas en al Area Funcional o
en el Parque, y los servicios generales. Se ocupa de la trans-
ferencia de tecnologia entre empresas, universidad-empresa o
con cualquier otro organismo vinculado a I+D.

e Integra centros de informacion, ventas, gestion admi-
nistrativa, técnica, asesoramiento, centro de calculo, banco de
datos, biblioteca, etc.

- Empresas de actividades de Investigacion y Desarrollo
(I+D).

e Empresas con marcado componente |+D, empresas
centradas en la investigacion y desarrollo, en el uso de tec-
nologias de la informacion y la comunicacion, el empleo — en
todo caso - de tecnologias limpias para montajes sofisticados
de productos de alto nivel tecnologico, controles de calidad,
servicios de ingenieria avanzada, centros de investigacion, la-
boratorios, etc. incluidas oficinas y servicios propios.

- Sedes y actividades empresariales de alta calidad.

* Empresas que requieren un entorno de localizacion de
alta calidad en conformidad al rango empresarial que ocupan
en el mercado, donde la imagen de la firma comercial es ca-
pital en el desarrollo de su actividad. Busqueda de la maxima
integracion medioambiental con el medio fisico en el que se
implantan.

- Centro de Empresas Polivalente.

* Incluyendo todos aquellos servicios comunes
como salas de reuniones, auditorio, servicios generales e
infraestructuras avanzadas, sala de exposiciones, sala de for-
macion, etc.

- Centro de Incubadora de Empresas de Base Tecnolo-
gica.

e «Incubadoras» o «semilleros» de empresas de base
tecnologica. Estructuras «base» para la creacion e instalacion
de empresas, como paso previo a su implantacion de manera
auténoma en los Parques de Actividad, empresas «start-up» y
«spin-off». Incluyendo todos aquellos espacios comunes, salo-
nes de actos y de reuniones, comedores, zonas de ocio, etc.
que les prestan servicio y apoyo.

- Centros de Formacion e Institutos de |+D+i

* Ligados a las actividades desarrolladas en el Parque
Cientifico-Tecnoldgico, donde su principal objetivo sea la trans-
ferencia de conocimientos de informacion y tecnologias. Inte-
gra grupos de investigacion, institutos, centros y empresas de
diferentes entornos, para potenciar el intercambio de conoci-
miento entre los distintos profesionales, y los distintos ambitos
y estructuras del Parque Cientifico-Tecnoldgico.

- Equipamientos vinculados a la universidad.

e El vinculo de la actividad del Parque Cientifico-Tecnolo-
gico a la Universidad es vital para su desarrollo. Supone una
fuente de mano de obra especializada de primer orden.

b) Parque de Actividad: Centro Integrado de Servicios.

- Centro administrativo-lonja de contratacion.

* Centro administrativo de la sociedad gestora, oficinas,
salas polivalentes, lonja de contratacion, salas de reuniones y
descanso, etc.

- Administracién interior.

* Vigilancia interior, recepcién-informacion, servicios de
mantenimiento y limpieza, etc. )

- Servicios publicos a las empresas instaladas en el Area
Funcional y en el global del ambito de «Las Aletas».

e Correos y telégrafos, teléfono y telex, policia, bombe-
ros, etc. )

- Servicios publicos basicos para los usuarios del Area
Funcional y del ambito de «Las Aletas.
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e Centro sanitario, centro de primeros auxilios, guarderia,
oficina de empleo, equipamiento cultural y deportivo, aseos,
vestuarios, etc.

- Actividades privadas de servicios personales.

o Cafeterias, restauracion, hoteles, centro recreativo-sala
de juegos, lavanderia, peluqueria, farmacia, servicios banca-
rios, locales de espectaculos, etc.

- Comercio minorista para trabajadores y usuarios del
Area Funcional y del ambito de «Las Aletas».

- Actividades complementarias del comercio, exposicién y
venta de utillaje comercial.

¢ Mantenimiento y reparacion de equipos, reparacion de
embalajes, etc.

- Actividades auxiliares del transporte.

* Talleres de reparaciones, asistencia a vehiculos frigori-
ficos, Inspeccion Técnica de Vehiculos, reparacion y venta de
neumaticos, exposicion y venta de vehiculos y recambios, ser-
vicio de gruas, servicios de lavado, bascula, etc.

- Otros usos de servicios de interés publico y social.

* Todos aquellos usos no incluidos en la relacion anterior
que ofrezcan servicios a los vehiculos, conductores, empresas
y trabajadores y servicios a los vehiculos y a la maquinaria
utilizada.

- Actividades auxiliares de los subgrupos anteriores.

e (Casetas de control, casetas de servicios e
infraestructuras y bascula.

- Aparcamiento de vehiculos ligeros y/o pesados.

e Incluidos servicios complementarios, como caseta de
control, vestuarios y aseos, lavado automatico, etc.

Art. 3.3.6. Parcela minima y condiciones de parcelacion.

- Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condi-
ciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de
2.500 metros cuadrados para los Parques Cientifico - Tecno-
logico y 1.000 metros cuadrados para el Centro Integrado de
Servicios.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como
minimo, de 20 metros.

c) El Centro Integrado de Servicios constituira preferible-
mente un Unico ambito dotado de buena accesibilidad viaria,
para el desarrollo de sus funciones.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aque-
llas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes la-
terales con edificaciones que no se encuentren en fuera de
ordenacion sustantivo.

Art. 3.3.7. Directrices de desarrollo de los Parques de Ac-
tividad. )

- El Proyecto de Ordenacion del Area Funcional podra
definir las condiciones de edificacion y estéticas que deben
cumplir los modulos adosables, con objeto de garantizar un
resultado unitario y satisfactorio de cada Manzana del ambito
del PE.

- Los Parques de Actividad podran dividirse para su ejecu-
Cion en varias manzanas.

- Los modulos tipo adosables podran ser de tres clases:

¢ Mddulos de fachada principal.

* Mddulos de fachada secundaria o testero.

e Mddulos de esquina.

- Debera cumplir las condiciones de los médulos, especi-
ficando los elementos secundarios modificables en cada pro-
yecto concreto (chimeneas, huecos de fachada, distribucién
interior, materiales y acabados, etc.).

Art. 3.3.8. Posicion de la edificacion.

- Los planos de fachada de la nueva edificacion guardaran
separaciones minimas a las alineaciones exteriores iguales o
superiores a 6 metros.

- Los Parques de Actividad afectados por servidumbres
de redes de servicio existentes la edificacion y las obras que
se realicen deberan ajustarse a las limitaciones impuestas por
dicho trazado o, en su caso, considerar el posible traslado de
las mismas.

Art. 3.3.9. Retranqueos y distancia entre los edificios.

- Las alineaciones de fachadas de edificacion tendran un
retranqueo minimo de 6 m respecto a viario, tanto publico
como interior a los Parques de Actividad, manzanas o parce-
las, y 4 metros respecto a linderos.

- Ademas, estos retranqueos estan limitados por los limi-
tes de edificacion y proteccion de la red viaria existente en el
perimetro.

- La distancia entre edificios medida en la perpendicular
a la linea de fachada, serd como minimo de 8 m, es decir, 4
metros a linderos laterales de parcela y al lindero posterior.
Quedan excluidas de este apartado las edificaciones adosadas
o correspondientes a una tipologia modular.

- Las alineaciones de fachadas con atraque para vehicu-
los pesados tendran un retranqueo minimo de 15 m respecto
de las alineaciones exteriores, en aquellos tramos en los que
se opte por esta disposicion.

Art. 3.3.10. Ocupacion.

- La superficie maxima ocupada por la edificacion sera
del 50% en el Parque Cientifico-Tecnolégico y un 60% en el
Centro Integrado de Servicios.

- La superficie maxima ocupada por aparcamiento y acce-
sos sera del 25% en el Parque Cientifico-Tecnologico y un 30 %
en el Centro Integrado de Servicios.

- La superficie minima destinada a espacios ajardinados
sera el 25% de la parcela.

Art. 3.3.11. Condiciones especificas de tramitacion.

- Podran tramitarse proyectos:

 Correspondientes a la totalidad de un Parque de Activi-
dad o Manzana, desarrollable por fases.

* Proyectos en una parcela igual o superior a la minima,
en los casos siguientes:

e Edificaciones aisladas, siempre que se respeten las ali-
neaciones y otros condicionantes del Proyecto de Ordenacion
del Area Funcional.

* Modulos adosables, de caracteristicas definidas en el
Proyecto de ordenacion del Area Funcional.

- Cada Manzana se desarrollara con instalaciones corres-
pondientes a una sola tipologia.

Art. 3.3.12. Altura maxima.

- Altura maxima de la edificacion: 15 m a la altura de la
cornisa. Podra admitirse una altura superior en los frentes de
fachada con instalaciones singulares representativas, hasta un
maximo de 20 m de altura, limitado al 20% de la edificabilidad
del Parque de Actividad, Supermanzana, manzana o parcela.

- Se permitira un incremento de esta altura por razones
tecnoldgicas (almacenamiento automatizado u otras) limitado
a un 15% de la superficie ocupada por la edificacion sin nece-
sidad de Proyecto Técnico. En el caso de requerirse un por-
centaje superior sera necesaria la redaccion de un Proyecto
Técnico justificativo.

Art. 3.3.13. Posibilidad de entreplanta o plantas de ofici-
nas o almacenes.

- En el caso de parcelas con acceso desde viales a dis-
tinta altura se admitira la construccion de dos plantas a dis-
tinta altura con acceso por viales independientes.

- Adicionalmente seran admisibles hasta cuatro entreplan-
tas o plantas de oficinas, en un 25% de la planta de la edifica-
cion. Computables a efectos de edificabilidad.

- Altura de entreplanta: 2,50 m (libre) minimo.
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Art. 3.3.14. Sétanos y semisotanos.

Admisibles hasta 6 m. bajo rasante, computables a efec-
tos de edificabilidad, excepto aparcamiento, zona de carga y
descarga e instalaciones auxiliares.

Art. 3.3.15. Superficie libre de parcela.

- Su organizacion se fijara en el proyecto o Proyecto de
Ordenacién correspondiente.

- Usos admisibles: aparcamiento, areas ajardinadas, al-
macenamiento en superficie, instalaciones de infraestructuras
y casetas de servicios (no computables a efectos de edificabi-
lidad).

- La totalidad de la Manzana debera tener un tratamiento
ajardinado unitario que dote al conjunto edificado de un en-
torno espacial de calidad.

Art. 3.3.16. Vuelos y muelles.

- Cuerpos volados admisibles, los indicados en el es-
guema adjunto.

- Las marquesinas podran tener un voladizo maximo de
6 m.

- Los vuelos seran computables a efectos de edificabili-
dad, a excepcion de marquesinas.

VUELOS ADMISIBLES

Art. 3.3.17. Aparcamiento de vehiculos ligeros.

- El estacionamiento habra de resolverse en el interior de
cada uno de los Parques de Actividad, bien mediante “bolsas”
de suelo habilitadas para tal fin o bien en el viario interior defi-
nido en cada uno de ellos.

- La reserva sera la establecida en el articulo 17 de la
L.0.U.A.: en suelo con uso caracteristico industrial o terciario
se reservara 1 plaza de aparcamiento publico por cada 200
metros cuadrados de techo edificable. Ademas, en base al art.
17.3., los instrumentos de ordenacion completaran las reser-
vas, de caracter privado, de aparcamientos de forma que la
asignacion de estos sea adecuada y suficiente para los usos a
implantar dentro de cada uno de los Parques de Actividad.

- El Plan Especial establece que, al menos, un 50 % de las
plazas de estacionamiento se dispondran en viario interior de
los Parques de Actividad o en “bolsas” de superficie acondi-
cionadas para tal fin y de acceso libre. El resto de plazas hasta
cubrir el 100 % de las necesarias se completara en el interior
de cada Supermanzana, manzana o parcela.

- Los aparcamientos subterraneos no contabilizaran a
efectos de edificabilidad.

Art. 3.3.18. Condiciones estéticas.

- Cumplimiento de guias de disefio:

e El organismo actuante podra desarrollar guias de di-
sefio para el conjunto del parque, plataformas y ambitos es-
pecificos, o elementos de las obras de urbanizacion, tanto
publicos como privados, con obligado cumplimiento en los
Proyectos de Ordenacién o de Edificacion.

e La Guia de Disefio se convertiria en ese caso en norma-
tiva de obligado cumplimiento en dichos ambitos, sustituyendo
o complementando a las condiciones aqui establecidas.

- Condiciones generales:

e El tratamiento adecuado y de calidad en las urbaniza-
ciones es un factor clave en el desarrollo e imagen de los Par-
ques Cientifico - Tecnologicos. Por ello el Proyecto de Obras de
Urbanizacion que se realicen sobre el Area Funcional tendran
especial cuidado en esta consideracion.

e Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una
calle, aunque ésta sea peatonal, quedaran obligadas a que to-
dos sus parametros de fachada tengan una alta calidad de
disefo y acabado.

* En el caso de parcelas situadas en los viarios publicos,
ademas, la valla perimetral debera tener un disefio unificado.
Se admitira un tratamiento propio por razones comerciales,
del cerramiento de un determinado Parque de Actividad.

e Las instalaciones auxiliares e instalaciones comple-
mentarias deberan ofrecer un nivel de acabado digno, y que
no desmerezca de la estética del conjunto, para lo cual dichos
elementos deberan tratarse con idéntico nivel de calidad que
la edificacion principal.

e El proyecto de la edificacién junto con la ordenacion
volumétrica, se cuidara y definira convenientemente el disefio,
composicién y color de los parametros exteriores, prohibién-
dose la utilizacion como vistos de materiales fabricados para
ser revestidos y las combinaciones agresivas de color.

e Se prestara especial cuidado al disefio de los volume-
nes delanteros de las edificaciones, considerandose como
tales los compuestos por la fachada principal y las laterales
hasta un fondo minimo de 6 m, medido desde la linea de edi-
ficacion.

e El proyecto de edificacion definira la urbanizacién com-
pleta de los espacios exteriores de las parcelas no ocupadas
por la edificacién, pavimentandose adecuadamente los es-
pacios de acceso, aparcamiento y maniobra, tratandose los
restantes con jardineria, y respetando o reponiendo adecua-
damente el sistema de drenaje inicialmente existente en cada
parcela.

- Condiciones de las Parcelas situadas con linderos fron-
tales que delimitan con los viarios, con funcion de «Escapa-
ratey:

e Tratamiento unitario de colores y materiales en nave y
cuerpo de oficinas. Se recomienda utilizar materiales con una
imagen «industrial limpia», como vidrio y chapa, y con especial
atencién en las naves que forman fachadas con los viarios y
los espacios exteriores.

e Tratamiento de los elementos de seguridad en el pro-
yecto, de forma unitaria e integrada con carpinterias y facha-
das, evitando soluciones a posteriori.

e En el supuesto de utilizacion de equipos de climatiza-
cion en cubiertas deberian ser protegidas visualmente con ce-
losias metalicas, armonizando con el conjunto.

* Los tratamientos de las cubiertas y lucernarios debe-
ran considerar esta como una quinta fachada del edificio, utili-
zando soluciones mas amplias y singulares que mejoren tanto
la imagen como el aprovechamiento de la iluminacion natural.

SECCION 4: AF-4 Area Funcional Medioambiental.

Art. 3.4.1. Ambito del Area Funcional.

- EI Area Funcional 4 Medioambiental (AF-4) se desarro-
llard en una superficie total de 120,0 Has ocupando el espacio
norte-noreste del ambito de «Las Aletas.

- Su especializacion Funcional y de Usos esta volcada a
regenerar la Marisma y al desarrollo de actividades ligadas al
medioambiente.
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Art. 3.4.2. Instrumento de desarrollo.

El total del Area Funcional sera desarrollada mediante un
Plan Especial de Recuperacion del Medio Natural, de confor-
midad con el articulo 2.3.1 de la normativa.

Art. 3.4.3. Edificabilidad. )

- No se asigna Edificabilidad para este Area Funcional.

- Podran desarrollarse los usos relacionados con el medio-
ambiente en cumplimiento del articulo 3.4.4. de este PE para
su desarrollo y siempre que sean compatibles dentro del Domi-
nio Publico Maritimo Terrestre por la Ley 22/1988 de Costas.

Art. 3.4.4. Usos predominantes y compatibles.

- Los Usos predominantes y compatibles seran fijados
con mayor precision por el Plan Especial de Restauracion del
Medio Natural.

- Son usos predominantes:

e Espacios Libres y Equipamientos Medioambientales.

- Son usos compatibles:

¢ Actividades de ocio, naturaleza y aprendizaje (paseos,
rutas peatonales, rutas ecuestres, carriles bici, obras de land-
art, relacionadas con actividades deportivas, aulas de la natu-
raleza, etc.).

e Actividades cientificas y de investigacion (centro de in-
vestigacion de los ecosistemas y de la marisma, etc.).

e Los ligados a la regeneracion de la marisma.

* Aquellas Dotaciones y Equipamientos compatibles con
los anteriores.

- Seran usos prohibidos en todo el Parque de Actividad:

e Industrial.

* |ogistico.

* Residencial.

7.4. TITULO CUARTO. NORMATIVA AMBIENTAL.
SECCION 1: Declaracion de Impacto Ambiental.

Art. 4.1.1. Declaracion de Impacto Ambiental.

4.1.1.1. Objeto de la Declaracion de Impacto Ambiental.

La Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental
de la Junta de Andalucia, establece en su articulo 11 la nece-
sidad de someter al procedimiento de Evaluacion de Impacto
Ambiental las actuaciones publicas o privadas que se lleven a
cabo en el ambito de la Comunidad Autdnoma Andaluza y se
hallen comprendidas en el anexo primero de dicha Ley.

De acuerdo a lo establecido en el art 25.2 del Decreto
292/1995, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el Re-
glamento de Evaluacién de Impacto Ambiental de Andalucia,
la presente Declaracion de Impacto Ambiental incorpora la co-
rrespondiente autorizacion de Uso en Zona de Servidumbre de
Proteccion del DPMT, para aquellas actividades y otras actua-
ciones que, incluidas en el Plan Especial se desarrollen sobre
dicha franja de terreno.

La autorizacion de Uso en Zona de Servidumbre de Pro-
teccion del DPMT se tramita en base a lo establecido en la
Ley 22/88, de 28 de julio, de Costas, el R.D. 1471/89, de 1
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General
para desarrollo y ejecucion de la Ley de Costas, asi como el
Decreto 334/1994, de 4 de octubre, por el que se regula el
procedimiento para la tramitacion de autorizaciones de vertido
al Dominio Publico Maritimo Terrestre y de Uso en Zona de
Servidumbre de Proteccion.

El presente Plan Especial se encuentra incluido en el punto
19 del Anexo | de la Ley 7/1994 y del Decreto 292/1995, de
12 diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Evalua-
cion de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de An-
dalucia, al suponer la transformacién de suelo de mas de 100
ha y no haberse sometido el planeamiento urbanistico que lo
contempla al procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambien-
tal, por lo que se formula la presente Declaracion de Impacto

Ambiental de acuerdo con lo establecido en el articulo 25 del
Reglamento anteriormente citado.

En el Anexo | de la presente Declaracion de Impacto Am-
biental se describen las caracteristicas basicas del programa,
en el Anexo Il resumen de las alegaciones ambientales presen-
tadas y en el anexo lll las principales incidencias ambientales
y medidas correctoras mas destacadas propuestas en el Estu-
dio de Impacto Ambiental.

4.1.1.2. Tramitacion.

El procedimiento de evaluacion de impacto ambiental se
inicié con la remision a esta Delegacion Provincial de Medio
Ambiente, por la Consejeria de Obras Publicas y Transporte
de la Junta de Andalucia, del Estudio de Impacto Ambiental,
redactado por IBERMAD, Medio Ambiente y Desarrollo, S.L. y
expediente administrativo relativo al Plan Especial de Interés
Supramunicipal del area de actividades logisticas de la Bahia
de Cadiz «Las Aletas», T.m. de Puerto Real, en fecha 13 de
agosto de 2007.

De acuerdo con lo establecido en el art. 18 de la Ley
7/1994, y los arts. 19 y 21 del Reglamento de EIA (Decreto
292/1995), el Estudio de Impacto Ambiental se someti6 al tra-
mite de informacion publica mediante anuncio insertado en
el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia num. 159, de fecha
13 de agosto de 2.007 y Tablon de anuncios del Ayuntamiento
de Puerto Real, ampliandose el plazo de exposicion publica
mediante Resolucion de 2 de octubre de 2007 de la Direccion
General de Urbanismo de la Consejeria de Obras Publicas y
transporte de Andalucia.

Durante el periodo de informacion publica se han pre-
sentado alegaciones ambientales por parte de Dehesa Norte,
S.A., Hermanas Derqui Garcia, Greenpeace, Ecologistas en Ac-
cion y www/Adena y Grupo Municipal Los Verdes de Andalucia
en Puerto Real seglin consta en el certificado expedido por
la Directora General de Urbanismo de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, de fecha 12
de noviembre de 2007.

En fecha 12 de diciembre de 2007 se solicita informe pre-
ceptivo a la Demarcacion de Costas en Andalucia Atlantico de
acuerdo a lo establecido en el art. 11.2 del Decreto 334/1994,
de 4 de octubre, por el que se regula el procedimiento para la
tramitacion de autorizaciones de vertido al Dominio Publico
Maritimo Terrestre y de Uso en Zona de Servidumbre de Pro-
teccion, remitiéndose el mismo en fecha 17 de diciembre de
2007.

4.1.1.3. Condicionado de la Declaracion De Impacto Am-
biental.

Las condiciones ambientales a las que queda sujeto el
Plan Especial de Interés Supramunicipal del area de activi-
dades logisticas de la Bahia de Cadiz “Las Aletas”, T.m. de
Puerto Real seran las que vienen recogidas en el Estudio de
Impacto Ambiental y las que se relacionan a continuacion:

PATRIMONIO Y VIAS PECUARIAS.

1. Se encuentran afectadas por el Plan Especial las si-
guientes vias pecuarias:

a) VP num. 8 «Colada de Machiche al cementerio», clasi-
ficada por O.M. de 29 de agosto de 1951, con una anchura de
15 my con deslinde realizado y aprobado por Resolucién de 3
de abril de 2006 (BOJA 2.5.2006).

b) VP num. 17 «Cafiada Real de Arcos a Puerto Real por la
Alcantarilla del Salado», clasificada por O.M. de 29 de agosto
de 1951, con una anchura de 75,22 my con el deslinde reali-
zado y aprobado, incluido el «<Descansadero de Machiche», por
Resolucion de 26 de octubre de 2006 (BOJA 28.11.2006).

La propuesta de trazado alternativo presentado para la
Colada de Machiche al Cementerio se considera aceptable
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siempre que se concrete la misma en cuanto a anchura e inte-
gridad superficial en relacion con el trazado actual.

2. El Plan Especial debera presentar soluciones al objeto
de permitir la plena conexién entre las vias pecuarias afecta-
das directamente por el ambito de actuacion y el resto de la
red de vias pecuarias del término municipal. Estas conexiones
se deberan concretar en:

a) Conexion Oeste: se debe posibilitar la union del trazado
alternativo propuesto para la Colada de Machiche al cemente-
rio, mediante un paso a distinto nivel, con la Via Verde situada
al otro lado de la via del tren y la Autorvia CA-32, a través del
cual se llegaria a conectar con la Cafiada Real de Matagorda.

b) Conexion Sur: se debe facilitar la union del trazado al-
ternativo propuesto para la Colada de Machiche al cementerio,
mediante un paso a distinto nivel que salve la autopista AP-4,
con el Parque de las Canteras. A través del mismo se debe
conectar con la parte sur de la Cafiada Real de Arcos a Puerto
Real por la Alcantarilla del Salado y posteriormente con el Cor-
del del Puerto de Santa Maria a San Fernando.

c) Conexion este: Se debe dar continuidad a la Canada
Real de Arcos a Puerto Real por la Alcantarilla del Salado me-
diante un paso a distinto nivel que cruce la carretera N-IV y
permita llegar a la Dehesa de las Yeguas a través de la Cafiada
Real.

3. Los trazados de las vias pecuarias deberan perma-
necer expeditos y libres de construcciones, de forma que se
permita el transito ganadero y los demas usos compatibles y
complementarios con aquel. Los trazados alternativos que se
propongan tendran que mantener, ademas de lo anterior, la
integridad superficial e idoneidad de los itinerarios.

4. Cualquier actuaciéon contemplada en una via pecua-
ria, tales como accesos, redes eléctricas, infraestructuras de
abastecimiento, infraestructuras de saneamiento, alumbrado,
etc deberd ser previamente informada por esta Delegacion
Provincial y, en el caso de que las actuaciones mencionadas
afectasen a alguna via pecuaria, debera tramitarse expediente
de ocupacion o de usos compatibles, seglin corresponda.

MEDIDAS DE PROTECCION Y CALIDAD AMBIENTAL
PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y PROYECTOS
URBANISTICOS DE CARACTER GENERAL

Usos.

5. El Area Funcional 1”Logistica Intermodal” se ubica limi-
trofe al area Funcional 4 “Medio Ambiental”. En la ordenacion
propuesta para el AF-1 se establece que “se podra compensar
edificabilidad entre parques de actividad en el conjunto de una
misma area funcional debiendo justificarse adecuadamente”.

Dado que dicho AF-1 limita con los espacios de mayor
valor ambiental del Plan Especial a los cuales el propio Estudio
de Impacto Ambiental, presentado por el promotor, otorgan
una calidad ambiental muy alta (UAH num. 3) y alta (UAH
num. 4), deberan extremarse las medidas al objeto de minimi-
zar los posibles impactos ambientales que puedan producirse
sobre dichos espacios como consecuencia de la ordenacion
del AF-1.

Para ello, debera evitarse que la compensacion de volu-
menes pueda dar lugar a la acumulacion de los mismos en los
parques de actividad mas cercanos al AF-1, por lo que debe
contemplarse el desarrollo de un «gradiente de intensidad de
usos», similar al esbozado en el Plan Especial para el AF-3,
ubicando los usos con menos densidad de edificacién y menor
capacidad de producir potenciales impactos ambientales, en
las zonas mas proximas al AF-4 «Medio ambiental,

6. El Plan Especial contempla en la ordenacion propuesta
para el area funcional AF-3 el desarrollo de un «gradiente de
intensidad de los usos», ubicando los usos con menor densi-

dad de edificacion en conexién directa con el corredor verde y
paisajistico de borde. )

En este sentido, dado que la citada Area Funcional limita
con el area funcional AF-4 Medio Ambiental, debera igual-
mente llevarse a cabo una ordenacion del AF-3 en funcién de
los objetivos del Plan Especial de Recuperacion del Medio Na-
tural planteado en el AF-4. Por tanto, el Plan Especial debe
llevar a cabo una ordenacion del AF-3 en el que los parques
de actividad con mayor capacidad de producir impactos sobre
el medio ambiente se ubiquen en las zonas mas alejadas del
area funcional medio ambiental.

7. El area funcional AF-4 Medio Ambiental tiene como ob-
jeto la recuperacion y regeneracion del espacio marismefio,
para lo que se establece el desarrollo del Plan Especial de
Recuperacion del Medio Natural. No obstante lo anterior, el
Plan Especial debe concretar las condiciones de instalacion de
las actividades compatibles (alturas, superficies maximas de
ocupacion...), las cuales deberan estar ligadas a los ecosiste-
mas marismefios. En cualquier modo, caso de ubicarse edifi-
caciones o instalaciones compatibles en este espacio, debera
localizarse una zona para las mismas, lo mas cercano posible
a las Areas Funcionales AF-1 y AF-2, evitando la proliferacion
de actuaciones a modo de «islas» al objeto de asegurar la in-
tegridad de los espacios a regenerar. Los usos contemplados
en esta area funcional se regiran por lo establecido en la Ley
22/88 de 28 de julio de Costas.

8. Para desarrollar el area funcional AF-4 Medio Am-
biental, se establece en su propio instrumento urbanistico
de ordenacion, el desarrollo posterior de un Plan Especial
de Recuperacion del Medio Natural. Esta zona en concreto,
sera ampliamente debatida por un Comité de Expertos que
abordara todas las soluciones y actuaciones necesarias para
la recuperacion ambiental de estas 120 Ha. En este sentido
se valorara la posibilidad de la reutilizacion de las aguas no
contaminadas que procedan de los terrenos colindantes para
su uso y la generacion de habitats de mayor biodiversidad,
creando distintos niveles de inundacién. Se planteara el res-
tablecimiento de los procesos y funciones ecoldgicas tipicas
de la marisma manteniendo un sistema autosuficiente permi-
tiendo la entrada de mareas mediante canales de comunica-
cion. El futuro Plan de Restauracion habra de contar con un
plan de vigilancia y seguimiento de las actuaciones llevadas a
cabo, comparando resultados y datos con las marismas natu-
rales proximas.

Vegetacion y paisaje.

9. Las condiciones estéticas contempladas en el art.
3.2.18 de la Normativa Urbanistica deberan ser de aplicacion
no solo al AF-2, Area Funcional Empresarial, servicios, dota-
ciones y equipamientos, sino a las restantes areas funcionales
que conforman el Plan Especial.

10. En aquellas obras de construccién o urbanizacién y
para las que esté prevista la plantacion de vegetacion como
mecanismo de adecuacién ambiental, se debera establecer
en el correspondiente proyecto, la época, especies y cuidados
necesarios, para que dicha plantacion pueda realizarse con
la antelacion suficiente, de manera que cuando la obra esté
ejecutada y entre en funcionamiento se encuentre definitiva-
mente establecida dicha plantacion.

11. En la creacién de zonas verdes, se utilizaran especies
arboreas de crecimiento rapido, de origen autéctono. Se su-
pervisara el mantenimiento de las zonas verdes por parte del
organismo competente, principalmente en periodos de sequia,
asegurando riegos periddicos para evitar la pérdida de pies
arbéreos.

12. El Plan Especial propone la creacion de pasillos o
corredores infraestructurales y paisajisticos insertos en la es-
tructura del ambito. Estos pasillos, articulados con las bandas
verdes perimetrales de proteccion de infraestructuras de co-
municacion, seran forestados con especies adaptadas a las
caracteristicas climaticas y de los terrenos sobre las que seran
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introducidas. En ninglin caso se introduciran especies exoticas
o0 invasoras. Debido a la cercania de estos terrenos a parcelas
con presencia de camaleon Chamaeleo chamaeleon, se pro-
pone que para conseguir la conectividad de los terrenos, al
menos el anillo verde perimetral de las estructuras, presentara
adaptaciones para el desplazamiento a través de los mismos
y debera conectar con los trazados de las vias pecuarias exis-
tentes.

13. Las actuaciones que se desarrollen en el Plan Espe-
cial deberan integrarse paisajisticamente en el entorno circun-
dante. Para ello, se elaborara un tnico estudio que explicitara
los criterios paisajisticos globales y de cada area funcional que
deben cumplir los proyectos de actuacion.

Movilidad.

14. La propuesta contemplada conllevara un importante
incremento del numero de desplazamientos dentro del término
municipal y del propio ambito del Plan Especial. Por ello, al
objeto de favorecer la movilidad en transporte no motorizado,
el Plan debera establecer una red de vias para bicicletas que
permita la comunicacion por este medio entre los distintos
ambitos del Plan Especial y de este con el nucleo urbano de
Puerto Real y el Campus universitario del Rio San Pedro, de
acuerdo a los principios del Plan Andaluz de Medio Ambiente
y el Programa Ciudad 21 de potenciar los viarios verdes para
transporte no motorizado.

15. El Plan Especial debe contemplar y asegurar la co-
nectividad y accesibilidad al transporte publico, al objeto de
favorecer el establecimiento de una alternativa al transporte
privado por carretera para los trayectos de ambito comarcal y
local. En este sentido, los accesos al poligono deberan contar
con carriles bici y sendas peatonales, las cuales deberan ase-
gurar la conexion con las vias pecuarias existentes en la zona.

Ciclo del agua.

16. La ubicaciéon de un punto de vertido de la EDAR en
el rio San Pedro podria suponer afecciones sobre el Parque
Natural de la Bahia de Cadiz, Lugar de Importancia Comuni-
taria (Codigo ES0000140), Zona de Especial Proteccion para
las Aves (ZEPA) e incluida en la lista de humedales de impor-
tancia internacional del Convenio Ramsar. Por ello, se deberan
minimizar los efectos negativos sobre las especies de fauna
presentes en dicha area, y citadas en la ZEPA y LIC Parque
Natural Bahia de Cadiz, limitrofe con la misma. Todo ello al
objeto de garantizar la no afeccion a los valores ecologicos, asi
como la integridad del lugar, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 6.3. del Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre,
por el que se establecen medidas para contribuir a garantizar
la biodiversidad, mediante la conservacion de los habitats na-
turales y la fauna y flora silvestres.

La EDAR, que se sometera al procedimiento de Autori-
zacion Ambiental Unificada prevista en la Ley 7/2007 de 9
de julio de GICA se disefiara de modo que posibilite, como
opcién prioritaria, la reutilizacion de las aguas tratadas para
riego, usos ecologicos, mantenimiento de zonas humedas, efc;
aplicara las mejores técnicas disponibles y dispondra, ademas
de sistemas convencionales de tratamiento, otros para elimi-
nacion de nutrientes, metales, y contaminantes especificos,
asi como un sistema de desinfeccién adecuado. Previamente
a su conexion a la red general del poligono, las instalaciones
ubicadas en el ambito del Plan Especial deberan someter sus
aguas residuales al pretratamiento adecuado de modo que,
estas aguas pretratadas, puedan ser sometidas en la EDAR
general a los tratamientos definitivos que posibiliten el cum-
plimiento de los objetivos y condiciones antes citados; a tal
efecto, el proyecto de la EDAR incorporara una ordenanza re-
guladora de las condiciones a cumplir por los vertidos de las
futuras actividades, para su conexion al alcantarillado general
del Plan Especial, asi como de los mecanismos para vigilancia
y control de su cumplimiento.

Las aguas no reutilizadas seran vertidas en el entorno
de la actual depuradora del municipio de Puerto Real, en el

punto concreto que resulte del estudio que debera realizarse
al respecto. A tal efecto, se podra estudiar la mejora y redi-
mensionado de la actual conduccion de vertido de la depura-
dora para uso conjunto de ambos vertidos y mayor diluciéon de
los mismos.

17. La red de saneamiento debera disponer los medios
adecuados para llevar a cabo la segregacion de las aguas plu-
viales limpias de las contaminadas, estableciendo mecanis-
mos para evitar el vertido de aguas pluviales contaminadas al
rio San Pedro.

18. Las instalaciones industriales que viertan aguas re-
siduales dispondran, para la toma de muestra y mediciones
de caudales u otros parametros, de una arqueta o registro de
libre acceso desde el exterior. Las instalaciones cuya produc-
cion de aguas residuales tengan parametros asumibles podran
verter directamente con sifon hidraulico interpuesto.

19. Se debe llevar a cabo un estudio de inundabilidad del
espacio ocupado por el Plan Especial. Dicho estudio debera
analizar las afecciones sobre el poligono como consecuencia
de eventos extremos, asi como contemplar la hipotesis de re-
tirada de la corta del rio San Pedro, estableciendo medidas de
prevencion de inundaciones.

Residuos y suelos contaminados.

20. En la zona AF-1, Logistica Intermodal, debera contem-
plarse el disefio de un espacio especialmente habilitado para
la llegada de mercancias de caracter tdxicas o peligrosas la
cual debera contemplar todas las medidas ambientales y de
seguridad necesarias para evitar afeccién al medio ambiente y
a la seguridad de las personas.

En este sentido, debera estarse a lo dispuesto en el Real
Decreto 379/2001, de 6 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de almacenamiento de productos quimicos y sus
instrucciones técnicas complementarias.

21. La gestion y planificacion de los residuos solidos urba-
nos, asi como los téxicos y peligrosos se realizara de acuerdo
con el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos urbanos
de Andalucia, el Plan de Gestion y Aprovechamiento de es-
combros de la provincia de Cadiz y el Plan Andaluz de Resi-
duos Peligrosos.

Dadas las dimensiones superficiales del Plan Especial,
y al objeto de facilitar la gestion de los residuos generados,
debera ubicarse en el ambito del mismo un Centro de Acondi-
cionamiento, Separacion e Intercambio para el tratamiento de
los residuos generados.

22. De acuerdo a lo establecido en la Disposicion Adicio-
nal Segunda del Decreto 99/2004, de 9 de marzo, por el que
se aprueba la Revision del Plan de Gestion de Residuos peli-
grosos de Andalucia, en los suelos de uso industrial en los que
por las caracteristicas de las instalaciones que se localicen en
ellos, se puedan generar residuos peligrosos, debera ubicarse
un punto limpio para la recepcion, clasificacion y transferencia
de residuos peligrosos, con capacidad suficiente para atender
las demandas de las instalaciones localizadas en los mismos.
La gestion de dicho punto limpio debera ser llevada a cabo por
empresa autorizada para la gestion de residuos peligrosos.

23. De acuerdo a lo establecido en el articulo 3.5 del R.D.
9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de
actividades potencialmente contaminantes del suelo y los cri-
terios y estandares para la declaracion de suelos contamina-
dos, el documento Normativo debera incorporar la obligacion
de los titulares de derechos de usos sobre suelos en los que
se haya desarrollado una actividad potencialmente contami-
nante de presentar un informe de situacion sobre el estado
de los suelos, cuando se solicite una licencia o autorizacion
para el establecimiento de alguna actividad diferente de las
actividades potencialmente contaminantes o que supongan un
cambio de uso del suelo.

Contaminacion atmosférica.

24. El area de actividades logisticas contempla la ubica-
cion de un Centro Logistico Intermodal, en el cual se pueden
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contener grandes areas o campas de almacenamiento de ve-
hiculos, acopio de materiales, graneles, rocas, etc. En este
sentido, caso de contemplarse zona para el almacenamiento
de graneles debera llevarse a cabo en superficies cubiertas, al
objeto de evitar la dispersion de particulas, especialmente en
situaciones de vientos fuertes. Del mismo modo toda actividad
de manipulacion de este tipo de mercancias debera hacerse
mediante medios mecanicos que aseguren la no dispersion de
particulas a la atmosfera a fin de evitar los impactos que dicha
actividad pueda generar sobre los espacios naturales colindan-
tes.

Se evitara la instalacién de industrias de alto potencial
contaminante, tanto para prevenir efectos no deseables a la
poblacion, dada la cercania del area a nucleo urbano, como
para evitar afecciones negativas sobre los valores ecoldgicos
de la ZEPA y LIC Parque Natural Bahia de Cadiz, limitrofe con
el area.

25. Dada la especial ubicacion del Plan Especial, contiguo
al Parque Natural de la Bahia de Cadiz, deben establecerse
medidas tendentes a la minimizacion de la contaminacion lu-
minica. En este sentido y en orden a proteger la oscuridad
natural del cielo, los proyectos de ejecucion de las areas fun-
cionales deben analizar y contemplar la utilizacién de las mi-
nimas intensidades y la direccién y rangos espectrales mas
adecuados para conseguir la maxima proteccion contra la con-
taminacion luminica.

En cualquier caso debera tenerse en cuenta lo estable-
cido en el art. 66 de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia.

Contaminacion acustica.

26. Los proyectos de ejecuciéon de los parques de acti-
vidad deben incorporar un estudio predictivo de ruido, reali-
zado por Empresa Colaboradora de la Consejeria de Medio
Ambiente, en el cual se analice la incidencia sonora de los
nuevos desarrollos propuestos, sobre las zonas residenciales
mas cercanas, asi como sobre el Dominio Publico Maritimo
Terrestre circundante, en especial sobre el Parque Natural Ba-
hia de Cadiz.

Dicho estudio debera establecer las medidas necesarias,
que tendran caracter vinculante, para asegurar que se respe-
tan lo establecido tanto en el Decreto 326/2003, de 25 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Protec-
cion contra la contaminacion acustica en Andalucia como en
el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se
desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en
lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emi-
siones acusticas.

Autorizacion Uso Zona de Servidumbre de Proteccion
DPMT.

27. Se autorizan, a los efectos previstos en el articulo 26
de la Ley 22/1988 de Costas, los usos previstos por el Plan
Especial en la Zona de Servidumbre de Proteccion del Dominio
Publico Maritimo Terrestre. Dicha autorizaciéon no exime a su
titular de la obtencién de otras autorizaciones legalmente pro-
cedentes. El uso autorizado sera conforme a lo definido en el
Plan Especial y a lo establecido en la presente declaracion.

Medidas generales. ,

28. Toda actividad que se instale en el Area de Activida-
des Logisticas, Empresariales, Tecnoldgicas, Ambientales y de
Servicios de la Bahia de Cadiz «Las Aletas», debera incorporar
las mejores técnicas disponibles, al objeto de minimizar los po-
sibles impactos ambientales que su actividad pueda producir
tanto sobre el ambito de Las Aletas, como sobre los terrenos
colindantes y catalogados como Lugar de Importancia Comu-
nitaria: P.N. de la Bahia de Cadiz (Codigo ES0000140) y Sa-
lado del San Pedro (Codigo ES6120027).

En todo caso, las actividades que pretendan instalarse
en esta area, acreditaran previamente a su implantacion que
los efectos sinérgicos y acumulativos no comportan afeccion
apreciable, directa o indirecta, sobre la ZEPA y LIC Parque na-

tural Bahia de Cadiz, en virtud de lo dispuesto en el art. 6.3
del Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre.

A tal efecto, dichas actividades aportaran, en el tramite
de prevencion que le corresponda, un analisis ambiental del
estado preoperacional y una prevision de los efectos acumula-
tivos tras su futura implantacion y puesta en marcha.

Otro tipo de actuaciones no sujetas a tramite preventivo
quedaran sujetas a lo dispuesto en el art. 27.1.d de la Ley
7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

29. Las edificaciones que se desarrollen en el ambito del
Plan Especial de Las Aletas deberan tener en consideracion
lo establecido en el Plan Andaluz de Accion por el Clima. En
este sentido, el disefio de las mismas debera tener en conside-
racion los principios de la arquitectura bioclimatica, debiendo
ubicarse placas fotovoltaicas u otras fuentes de energia reno-
vables en todas las edificaciones que se ubiquen en el ambito
del Plan Especial.

30. Dado que junto al trazado alternativo propuesto para
la via pecuaria discurre una linea eléctrica de 133 Kv se reco-
mienda estudio del posible soterramiento de la linea misma, al
objeto de evitar molestias a los usuarios de la via pecuaria.

31. El Documento Normativo debera recoger que todas
las medidas correctoras y protectoras, de caracter ambiental,
propuestas tanto en el correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental como en la Evaluacién de Impacto Ambiental que
deban incorporarse a los Proyectos de Urbanizacion lo hagan
con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad.
Por ello, aquellas medidas que sean presupuestables deberan
incluirse como una unidad de obra, con su correspondiente
partida presupuestaria en el Proyecto, o bien en un nuevo
Proyecto de mejoras. Las medidas que no puedan presupues-
tarse deberan incluirse en los pliegos de prescripciones técni-
cas particulares y en su caso, econdmico administrativas, de
obras y servicios.

32. El documento de planeamiento debera exigir a los
contratistas que el origen del material de préstamo para re-
llenos sea de explotaciones debidamente autorizadas por el
Organismo competente. Los materiales de relleno a utilizar en
las obras que se ejecuten como consecuencia del desarrollo
del planeamiento u otras obras de mejora de infraestructuras
internas deberan proceder de explotaciones legalizadas.

33. El disefio de las zonas verdes y las especies que los
forman ha de favorecer el ahorro del agua, estableciendo me-
canismos de ahorro en los sistemas de riego.

34. Los escombros y restos de obra que se produzcan
como consecuencia de las actividades que se desarrollen en
el Parque Empresarial deberan ser tratados de acuerdo a los
principios de valorizacion, fomento del reciclaje y reutilizacion,
y eliminacion de los depositos incontrolados, establecidos en el
Decreto 218 de 26 de octubre de 1999 por el que se aprueba
el Plan Director Territorial de Residuos Urbanos de Andalucia,
asi como al Plan de Gestion y Aprovechamiento de Escombros
de la Provincia de Cadiz, aprobado el 10 de febrero de 2000.

35. Toda actividad que se implante en los Poligonos indus-
triales tendra que disponer, en su caso, de los medios propios
de prevencion y extincion de incendios adecuados a sus carac-
teristicas. En el caso de que existiera un grado suficiente de
peligrosidad debido a las caracteristicas de las actividades que
se vayan implantando en los Poligonos Industriales, se habra
de elaborar un Plan de Emergencia Exterior, contando para
ello con el apoyo del Servicio de Bomberos correspondiente,
Proteccién Civil y otros Organismos implicados.

PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL.

1. Debera implantarse en el ambito del Plan Especial un
sistema de vigilancia al objeto de controlar las mercancias pe-
ligrosas que en cada momento se encuentren almacenadas en
régimen de transito en las zonas habilitadas para ello, o que
se dirijan y/o procedan de instalaciones ubicadas en el area
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de actividades logisticas. Dicho sistema de vigilancia debera
arbitrar las medidas necesarias para asegurar un transito de
las mismas, de forma segura, por el poligono.

2. Asimismo, el Programa de Vigilancia Ambiental con-
templara los mecanismos de control y seguimiento necesarios
para evitar la superacion de los valores limites de emisiones
de las distintas actividades e industrias que se implanten, al
objeto de garantizar la no afeccion a los habitat y especies
presentes en la ZEPA y LIC Parque Natural Bahia de Cadiz, en
virtud de lo dispuesto en el Real Decreto 1997/1995, de 7 de
diciembre.

3. Cualquier modificacion del Plan Especial, que implique
la alteracion de alguna de las condiciones expresadas en esta
Declaracién de Impacto Ambiental, se pondra inmediatamente
en conocimiento de la Delegacion Provincial de Medio Am-
biente en Cadiz, a los efectos oportunos.

SECCION 2: Normativa Ambiental del Plan Especial.

Art. 4.2.1. Plan de Vigilancia Ambiental.

a) Los Proyectos de Obras de Urbanizacion deberan esta-
blecer un programa de vigilancia ambiental.

b) Las obras a realizar se llevaran a cabo conforme a los
principios de gestion ambiental del reglamento EMAS (Regla-
mento CEE num. 1836/1993 llamado Sistema Comunitario de
Ecogestion y Ecoauditoria) o normas ISO 14000, siendo éste
un condicionante de cara a la adjudicacion de las obras.

c) En cualquier caso, previo al inicio de las obras, se rea-
lizara por parte de un equipo técnico especializado en la ma-
teria un Plan de Vigilancia Ambiental, segun Art. 4.10, para
establecer el sistema de control que se llevara a cabo en el
seguimiento de la evolucion de las alteraciones ambientales
inducidas en las distintas fases del proyecto, construccion y
posterior explotacion del ambito de actuacién.

d) Debera implantarse un sistema de vigilancia al objeto
de controlar las mercancias peligrosas que en cada momento
se encuentren almacenadas en régimen de transito en las zo-
nas habilitadas para ello, o que se dirijan y/o procedan de ins-
talaciones ubicadas en el area de actividades logisticas. Dicho
sistema de vigilancia debera arbitrar las medidas necesarias
para asegurar un transito de las mismas, de forma segura, por
el ambito del Plan Especial.

Art. 4.2.2. Medidas Correctoras.

a) Al final de la fase constructiva, se procedera a la re-
cuperacion ambiental de todas aquellas zonas que se hayan
podido ver afectadas por la ocupacion temporal de instalacio-
nes auxiliares, extraccion de préstamos y vertederos, la reuti-
lizacién de la tierra vegetal de la zona de obras y el mante-
nimiento de los cursos de agua afectados, por parte de un
equipo técnico especializado en la materia.

b) Se procedera a consolidar los taludes de las diferentes
plataformas mediante tratamientos de revegetacion con espe-
cies autoctonas (aporte de tierra vegetal, siembra y plantacio-
nes).

c) Se tratara de plantaciones permanentes, puesto que el
fin que se persigue es estabilizar la morfologia antropizada de
los terraplenes y su integracion en el paisaje.

d) Una vez efectuada la revegetacion de los taludes,
debera realizarse un seguimiento de la misma, con el fin de
asegurar el desarrollo adecuado de las especies plantadas.
Durante los dos primeros afios se realizaran actuaciones de
mantenimiento, reponiendo los elementos de la revegetacion
que haya podido arrastrar la lluvia.

Art. 4.2.3. Sistema Hidrogeoldgico y de Vertidos.

a) Se garantizara que no se contaminen las capas freati-
cas y los cauces de aguas superficiales por contaminacion pro-
cedente de las instalaciones mas contaminates durante la fase
de obra (Plantas de hormigonado, asfaltado, machaqueo,etc.).

b) Se controlara el perfecto estado de la maquinaria uti-
lizada, a efectos de evitar fugas de liquidos contaminantes.
Los productos residuales procedentes de las operaciones de
mantenimiento de los vehiculos y la maquinaria empleada, asi
como cualquier otro producto originado durante la ejecucion o
explotacion del proyecto, se almacenaran en recipientes estan-
€0s que seran entregados a gestor autorizado.

c) La red de saneamiento de las aguas se establece se-
parativa, configurando redes independientes para las aguas
pluviales y las fecales. Para dicha red se establecen las si-
guientes determinaciones:

e La red de Saneamiento de fecales, como figura en el
apartado 6.3.2. Del capitulo 6 del PE, sera conducida hasta el
punto de conexién con la nueva EDAR propuesta, que sera de
ciclo terciario para el aprovechamiento del agua para riego, sin
verter al rio San Pedro y garantizandose mediante un sistema
de seguridad, un tanque de acumulacion de vertidos y un co-
lector de emergencia conectado a la red existente de Puerto
Real o a la Depuradora del Trocadero.

e La red de Evacuacién de aguas Pluviales, vierte a los
canales de drenaje existentes y desde estos al Rio San Pedro.
La red de saneamiento debera disponer los medios adecua-
dos para llevar a cabo la disgregacion de las aguas pluviales
limpias de las contaminadas, estableciendo mecanismos para
evitar el vertido de aguas pluviales contaminadas al rio San
Pedro.

d) Se debera proceder a realizar una caracterizacion de
la calidad de las aguas de escorrentia que se produzcan en
los diferentes ambitos, con motivo de la implantacion de los
diversos usos productivos que tengan lugar; al objeto de poder
determinar su destino (incorporacion a la red de saneamiento,
recogida y evacuacion a través de la red de pluviales y/o trata-
miento, si fuese necesario).

e) Se garantizara el control de la calidad de las aguas re-
siduales de las empresas que se ubiquen en un futuro en el
complejo, debiendo elaborar el correspondiente Reglamento
de Vertidos, que garantice que los mismos puedan ser trata-
dos eficazmente por la red de saneamiento receptora. En el
caso de que, debido al caracter de los vertidos, la depuracion
no pueda llevarse a cabo de forma apropiada y eficaz por el
sistema receptor, las empresas implicadas deberan contar con
su propio sistema depurador.

f) Se considera conveniente el que por parte de la pro-
mocion se estudie la posibilidad de reutilizar las aguas plu-
viales, en la medida de lo posible, para alimentar hidrantes
contra incendios y bocas de riego. El agua no utilizada de este
modo, sera vertida a cauce publico debiendo realizarse un tra-
tamiento previo en caso de que sus condiciones no permitan
su vertido directo.

g) La depuracion de aguas residuales, debera asegurar
en todo momento que los vertidos cumplan los parametros
caracteristicos minimos establecidos en el Real Decreto Legis-
lativo 1/2001, de 20 de julio, de la ley de aguas, Real Decreto
849/1986, de 11 de abril, de aplicacion del Reglamento del
Dominio publico Hidraulico, sus modificaciones y demas le-
gislacion o normativa municipal aplicable en la materia, y/o
las condiciones de vertido que establezca el Organismo de
cuenca correspondiente.

h) Las aguas generadas por las instalaciones industriales
ubicadas en el ambito del Plan Especial deberan ser someti-
das al tratamiento adecuado previo a su conexién a la EDAR,
la cual aplicara las mejores tecnologias disponibles, orientada
a la reutilizacion de las aguas tratadas. En aquellos casos en
que la EDAR no alcanzara los objetivos de calidad necesarios
en el punto de vertido, debera preverse un sistema alternativo
que garantice la no afeccion al medio natural.

i) Las instalaciones industriales que viertan aguas residua-
les dispondran, para la toma de muestra y mediciones de cau-
dales u otros parametros, de una arqueta o registro de libre
acceso desde el exterior. Las instalaciones cuya produccion de
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aguas residuales tengan parametros asumibles podran verter
directamente con un sifon hidraulico interpuesto.

j) Los lodos y residuos procedentes de las depuradoras
que pudieran ser instaladas deberan ser evacuados de las ins-
talaciones y entregados a gestor autorizado.

k) Deberan efectuarse inspecciones periddicas para com-
probar el buen estado estructural y funcional de la red de co-
lectores y arquetas de aguas pluviales y residuales del com-
plejo, con el fin de minimizar el riesgo de que se produzcan
retenciones, fugas y/o vertidos accidentales al medio.

Art. 4.2.4. Gestion de Residuos.

La gestion de residuos, esta regulada segun lo dispuesto
en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de residuos; el Real Decreto
833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba el Regla-
mento para la ejecucion de la Ley 20/1986, Basica de Resi-
duos Toxicos y Peligrosos; el Real Decreto 952/1997, de 20 ju-
nio, por el que se modifica el Reglamento para la ejecucion de
la Ley 20/1986, de 14 de mayo, Basica de Residuos Toxicos
y Peligrosos, aprobado mediante el Real Decreto 833/1988,
de 20 de julio, Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero, por
la que se publican las operaciones de valorizacion y elimina-
cion de residuos; la Ley 11/1997, de 24 de abril, de envases y
residuos de envases; el Plan Director Territorial de Gestion de
Residuos urbanos de Andalucia, el Plan Director Provincial de
Gestion de Residuos Soélidos Urbanos de la Provincia de Cadiz,
como marco organizativo de dicha gestion a nivel provincial;
el Plan de Gestion y Aprovechamiento de escombros de la
provincia de Cadiz, el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos,
y demas legislaciones sectoriales aplicables en la materia. En
tal sentido:

a) Se habilitaran medidas para la correcta gestion de los
residuos solidos urbanos que se puedan generar, que per-
mitirdan su almacenamiento, recogida y transporte a gestor
autorizado, al objeto de evitar impactos paisajisticos por la
movilizacion de las fracciones de dichos residuos que puedan
ser arrastradas por el viento e impactos ambientales por la
presencia de vectores ligados a vertederos de materia orga-
nica no controlados. En este sentido, dadas las dimensiones
superficiales del Plan Especial y al objeto de facilitar la gestion
de los residuos generados, debera ubicarse en el ambito del
mismo un Centro de Acondicionamiento, separacion e Inter-
cambio para el tratamiento de los residuos generados.

b) Los materiales sobrantes de las excavaciones, exce-
dentes de tierras, asi como otros residuos generados durante
el desarrollo del presente proyecto, independientemente de
que estén catalogados o no como residuos peligrosos, seran
entregados a gestor autorizado.

c) Mientras se encuentren en su poder, los residuos seran
almacenados en unas condiciones adecuadas de seguridad e
higiene, evitando en todo momento la mezcla de las diferentes
categorias de residuos peligrosos entre si o de éstos con los
que no tengan tal consideracion.

d) En el Area Funcional AF-1 deberad contemplarse el di-
sefio de un espacio especialmente habilitado para la llegada
de mercancias de caracter tdxicas o peligrosas la cual debera
contemplar todas las medidas ambientales y de seguridad ne-
cesarias para evitar afeccion al medio ambiente y a la seguri-
dad de las personas. En este sentido, debera estarse a lo dis-
puesto en el Real Decreto 379/2001, de 6 de abril por el que
se aprueba el Reglamento de almacenamiento de productos
quimicos y sus instrucciones técnicas complementarias.

e) De acuerdo a lo establecido en la Disposicion Adicional
Segunda del Decreto 99/2004, de 9 de marzo, por el que se
aprueba la Revision del Plan de Gestion de residuos peligro-
sos de Andalucia, en los suelos de uso industrial en los que
por las caracteristicas de las instalaciones que se localicen en
ellos, se puedan generar residuos peligrosos, debera ubicarse
un punto limpio para la recepcion, clasificacion y transferencia
de residuos peligrosos, con capacidad suficiente para atender

las demandas de las instalaciones localizadas en los mismos.
La gestion de dicho punto limpio debera ser llevada a cabo por
empresa autorizada para la gestion de residuos peligrosos.

f) De acuerdo a lo establecido en el articulo 3.5 del Real
Decreto 9/2005, de 14 de enero, se establece la obligacién
de los propietarios de suelos en los que se haya desarrollado
una actividad potencialmente contaminante de presentar un
informe de situacion sobre el estado de los suelos, cuando se
solicite una licencia o autorizacion para el establecimiento de
alguna actividad diferente de las actividades potencialmente
contaminantes o que supongan un cambio de uso del suelo.

Art. 4.2.5. Proteccién contra el ruido.

a) Los Proyectos de Obras de Urbanizacion de los Par-
ques de Actividad deben incorporar un estudio predictivo de
ruido, en el cual se analice la incidencia sonora de los nuevos
desarrollos propuestos, sobre las zonas residenciales mas cer-
canas, asi como sobre el Dominio Publico Maritimo Terrestre
circundante, en especial sobre el Parque Natural Bahia de Ca-
diz. Dicho estudio debera establecer las medidas necesarias
para asegurar que se respetan lo establecido tanto en el De-
creto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento de Proteccion contra la contaminacion acustica
en Andalucia como en el Real Decreto 1367/2007, de 19 de
octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas.

b) A efectos de evitar niveles indeseables de contamina-
cion acustica, durante la ejecucion de las obras, se deberan
de mantener en optimas condiciones los sistemas de escape
de todos los vehiculos y maquinaria dotados de motor de com-
bustion, asi como cualquier otro mecanismo productor de
ruido.

c) El nivel de ruido no sobrepasara, en ningun caso, los
niveles establecidos por la O.M.S. como recomendaciones
de emisiones acusticas, asi como los limites establecidos
en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se
aprueba el reglamento de Proteccion contra la Contaminacion
Acustica de Andalucia y demas normativa de aplicacion, asi
como en las correspondientes Ordenanzas Municipales.

Art. 4.2.6. Proteccion de la Atmosfera.

Las emisiones a la atmdsfera deben mantenerse dentro
de los limites establecidos por el Decreto 833/1975, de 6 de
febrero, por el que se desarrolla la Ley 38/1972 de proteccion
del medio ambiente atmosférico, en sus modificaciones par-
ciales y demas legislaciones aplicables en la materia, con tal
objetivo:

a) Se garantizarad que la maquinaria y los vehiculos em-
pleados en el transporte de material tanto en el interior del
ambito de actuacién como los transportes desde y hacia el
mismo, deberan evitar las emisiones de particulas a la atmos-
fera.

b) Durante la ejecucion de las obras de urbanizacion, se
procedera al riego suficiente de las distintas zonas, especial-
mente en los periodos mas secos, a fin de evitar la emision de
polvo a la atmdsfera debido a la accion de la maquinaria.

c) A lo largo de estos periodos, no se podran comenzar
los movimientos de tierra sin que se encuentren dispuestos a
pie de obra los medios materiales necesarios para proceder a
la humectacion del suelo.

d) Se debera establecer un procedimiento de limpieza pe-
riédica de los camiones que evite el arrastre y diseminacion de
sedimentos por vias de comunicacion proximas, evitando asi
la emision de polvo en las inmediaciones.

En el Area Funcional AF-1 en caso de contemplarse una
zona para el almacenamiento de graneles debera llevarse a
cabo en superficies cubiertas, al objeto de evitar la dispersion
de particulas, especialmente en situaciones de vientos fuertes.
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Dada la Especial ubicacion del Plan Especial, contiguo
al Parque Natural de la Bahia de Cadiz, deben establecerse
medidas tendentes a la minimizacién de la contaminacion lu-
minica. En este sentido y en orden a proteger la oscuridad
natural del cielo, los Poryectos de Ejecuciéon deberan analizar
y contemplar la utilizacién de las minimas intensidades y la
direccion y rangos espectrales mas adecuados para conseguir
la maxima proteccion contra la contaminacion luminica.

En cualquier caso debera tenerse en cuenta lo estable-
cido en el art. 66 de la Ley 7/2007, de Gestién Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia.

Art. 4.2.7. Proteccion del suelo.

a) Los acopios de tierra vegetal que se realicen para uti-
lizar en los trabajos de restauracion paisajistica, seran de dos
metros de altura maxima, debiéndose realizar en terreno ho-
rizontal y adecuado a tal fin. Con la finalidad de mantener su
fertilidad y estructura, deberan ser regados y abonados perio-
dicamente hasta su utilizacion.

b) Los taludes, en la medida que las condiciones técnicas
lo permitan, deberan ser tendidos para evitar deslizamientos y
mejorar su capacidad de revegetacion.

c) Tal y como se propone en articulo 4.2 de Medidas Co-
rrectoras, al objeto de consolidar el talud de la escombrera,
se procedera a la revegetacion con especies autdctonas, que
tendra un caracter de plantacion permanente.

d) Con el fin de mejorar la opacidad de la barrera vegetal
y aumentar la variedad de especies vegetales presentes, se
debera proceder al menos a la plantacién de un estrato ar-
bustivo.

e) Se debera respetar la red viaria existente, garantizando
en todo momento el servicio a las edificaciones y viviendas
existentes en los alrededores del ambito de actuacion y su
reposicién a su estado inicial en caso de interrupcion o de-
terioro; asimismo, aquellos viales que sean incorporados a la
red viaria vinculada al poligono deberan disponer del mismo
tratamiento en cuanto a dimensiones y acabados de los del
resto de nuevo trazado.

Art. 4.2.8. Proteccion del Paisaje y de la vegetacion.

a) Las caracteristicas constructivas de las edificaciones
habran de ser congruentes con las caracteristicas del entorno,
de forma que armonice con el medio.

b) Al objeto de limitar los impactos visuales se procedera
a la instalacion de pantallas vegetales que los mitiguen. Las
cuales, deberan mantenerse y conservarse en perfectas con-
diciones durante toda la vida util de las actividades instaladas
en el ambito de «Las Aletas».

c) Tras las obras que puedan afectar a los canales de
drenaje existentes y cafios en los que se procedera al vertido
de las aguas pluviales generadas en el ambito de actuacion,
se procedera a la restituciéon de la vegetaciéon autdctona, me-
diante la plantacion de renuevos de las principales especies
vegetales coherentes con las series de vegetacion potencial
del entorno.

d) Los desmontes y terraplenes resultantes del desarrollo
del proyecto habran de ser revegetados. Asi mismo, los muros
de escollera necesarios para reforzar taludes, siempre que las
condiciones técnicas lo permitan, se realizaran mediante pie-
dras de tamafio y forma irregulares, permitiendo la revegeta-
cion de los mismos.

e) En la creacion de zonas verdes, se utilizaran especies
arbdreas de crecimiento rapido, de origen autoctono. Se su-
pervisara el mantenimiento de las zonas verdes por parte de
la administracion competente, principalmente en periodos de
sequia, asegurando riegos periodicos para evitar la pérdida de
pies arboreos. Con el fin de evitar contaminacion luminica in-
necesaria y para mayor eficiencia energética, las luminarias
que se implanten para viales y parcelas deberan ser de mode-
los inferiores o que preserven y eviten la iluminacién cenital.

f) En aquellas obras de construccion o urbanizacion y
para las que esté prevista la plantacion de vegetacion como
mecanismo de adecuacion ambiental, se debera establecer
en el correspondiente proyecto, la época, especies y cuidados
necesarios, para que dicha plantacion pueda realizarse con
la antelacién suficiente, de manera que cuando la obra esté
ejecutada y entre en funcionamiento se encuentre definitiva-
mente establecida dicha plantacion.

g) El Plan Especial propone la creacion de pasillos o co-
rredores infraestructurales y paisajisticos insertos en la es-
tructura del ambito. Estos pasillos, articulados con las bandas
verdes perimetrales de proteccion de infraestructuras de co-
municacion, seran forestados con especies adaptadas a las
caracteristicas climaticas y de los terrenos sobre las que seran
introducidas. En ninglin caso se introduciran especies exoticas
o invasoras. Debido a la cercania de estos terrenos a parcelas
con presencia de camaleén Chamaeleo Chamaeleon, se pro-
pone que para conseguir la conectividad de los terrenos, al
menos el anillo verde perimetral de las estructuras, presentara
adaptaciones para el desplazamiento a través de los mismos
y debera conectar con los trazados de las vias pecuarias exis-
tentes.

h) Las actuaciones que se desarrollen en el ambito de-
beran integrarse paisajisticamente en el entorno circundante.
Para ello, ademas de lo establecido en la Declaracion de Im-
pacto Ambiental (adjuntada como anexo a este Plan Especial)
se incorporara lo indicado en el Estudio Paisajistico (redactado
en paralelo a este Plan Especial).

i) El disefio de las zonas verdes y las especies que los
forman ha de favorecer el ahorro de agua, estableciendo me-
canismos de ahorro en los sistemas de riego.

Art. 4.2.9. Proteccion del Patrimonio.

a) Se recomienda la conservacion del Molino de Mareas
por este Plan Especial.

b) Se efectuara un seguimiento arqueoldgico de todas
las obras relativas a la creacion de viales en su entorno inme-
diato.

c) Por otra parte, si en el curso de la ejecucion del pro-
yecto apareciesen restos u objetos de interés arqueoldgico o
cultural, se paralizaran inmediatamente las obras, se toma-
ran las medidas oportunas para garantizar la proteccion de
los bienes aparecidos, y se comunicara el descubrimiento a la
Consejeria competente en la materia.

Art. 4.2.10. Eficiencia energética.

a) Se recomienda la implantacién de medidas que per-
mitan una mayor eficiencia energética tanto en la fase de de-
sarrollo y ejecucion de la urbanizacién como en la posterior
implantacion de empresas en el ambito de “Las Aletas”.

b) Se recomienda la implantacion de sistemas de capta-
cion y utilizacion de la energia solar, etc.

Art. 4.2.11. Contenido del Plan de Vigilancia Ambiental.

a) El programa de vigilancia y control de las posibles afec-
ciones del proyecto sobre el medio, a desarrollar y ejecutar
por la promocion, comprendera las distintas fases del pro-
yecto (urbanizacion, construccion y posterior explotacion del
ambito de actuacion).

b) Durante la ejecucion de las obras, se vigilara el cumpli-
miento de la normativa vigente en relacion con los inconvenien-
tes que puedan producirse a la poblacion, la seguridad y salud
laboral, la emision de ruido y de particulas en suspension y la
gestion de residuos. Se debera controlar los niveles de parti-
culas en suspension y los niveles sonoros en el entorno de las
obras, especialmente en los momentos de maxima actividad.

c) Periddicamente, como control de la calidad de las
aguas, se procedera a la toma de muestras de agua en el
entorno del ambito del proyecto, para su analisis, haciendo es-
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pecial hincapié en analisis de zinc, plomo, niquel y sélidos en
suspension.

d) Debera desarrollarse un programa de vigilancia sobre
calidad del aire y los niveles sonoros en el entorno del ambito
del proyecto, con el objeto de garantizar que no se producen
valores de emision e inmision por encima de los niveles acep-
tados durante la explotacion del mismo.

e) Se efectuaran controles de la calidad de los vertidos
en las arquetas o pozos de registro previos a la incorporacion
de las aguas residuales de las distintas instalaciones a la red
general de colectores. Dichos controles, se deberan ajustar a
los condicionados de las autorizaciones de vertido de cada ins-
talacion.

f) Una vez efectuada la revegetacion de los taludes, debera
realizarse un seguimiento de la misma, con el fin de asegurar
el desarrollo adecuado de las especies plantadas. Dentro de
las tareas contempladas en dicho seguimiento, se considera
conveniente el que se controlaran aspectos tales como:

e La preparacion de los terrenos.

e La preparacion de la superficie para siembra y planta-
ciones.

¢ Aporte de fertilizantes y enmiendas, composicién, mez-
cla y densidades de las especies a emplear en la siembra y
estado de las mismas.

* Tipo de especies arboreas y arbustivas, condiciones y
estado de las mismas y marcos de plantacion.

e Controles sobre la cobertura (siembra), de arraigo de
las plantaciones y de los posibles procesos erosivos.

e Condiciones de la reposicién de marras y resiembras.

Art. 4.2.12. Medidas de Seguimiento y Control.

a) Cualquier red de infraestructuras que se proyecte con
posterioridad (saneamiento, abastecimiento de aguas, telefo-
nia, suministro de energia eléctrica, etc.) se debera disefiar
y dimensionar de modo que no se afecte de forma negativa
a las redes que prestan servicio a la totalidad del ambito de
«Las Aletas» ni a las redes municipales existentes.

b) En el futuro, la Evaluacién de Impacto Ambiental del
Plan Especial no evita que las obras, instalaciones o activi-
dades que pretendan ubicarse o desarrollarse en el complejo
tengan que sustanciar el correspondiente expediente de Pre-
vencion Ambiental (Evaluacion de Impacto Ambiental, Informe
Ambiental o Calificacion ambiental o figuras que los sustitu-
yan) de acuerdo con la normativa vigente en la materia.

c) Cualquier modificacion o ampliacion de las caracteris-
ticas fundamentales del proyecto sometido a evaluacién am-
biental, asi como si se detectase algin impacto ambiental no
previsto en el Estudio de Impacto Ambiental, seran comunica-
dos a la Consejeria de Medio Ambiente, que arbitrara, si pro-
cede, las oportunas medidas de proteccién medioambiental
complementarias.

d) Se comunicara a la Direccion General de Medio Am-
biente el inicio de las obras proyectadas.

Art. 4.2.13. Disposicion Final.

- Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de la obten-
cion de las preceptivas autorizaciones o informes por parte de
otras Administraciones y Organismos.

- Del mismo modo toda la actuacion se plantea sin perjui-
cio de que sobre la zona de reserva efectuada en el dominio
publico maritimo terrestre tenga el caracter de reversible.

Art. 4.2.14. Afeccion a Carreteras Nacionales.

4.2.14.1. Cruces subterraneos.

* Antes de la ejecucion de cualquier obra de ejecucion de
cruces subterraneos sera preciso tramitar y obtener la corres-
pondiente autorizacién administrativa. En caso de obtencion
se efectuara mediante perforacion mecanica.

e Se unificaran, en lo posible, todos los cruces a efec-
tuar.

* No se utilizaran para estos pasos las estructuras de
drenajes existentes.

4.2.14.2. Accesos (Ver Plano de Ordenacién 0.1)

* Los accesos principales se realizan en conexién con
la remodelacion de enlaces propuestos, acceso este (desde
el enlace AP-4 y N-IV) y acceso Oeste (desde el enlace con la
CA-32).

e El Acceso Sur, de caracter local o secundario, se rea-
liza en la conexién existente en la actualidad entre el ambito
de “Las Aletas” y Puerto Real, Camino de Las Canteras.

4.2.14.3. Pasos elevados.

¢ Antes de la ejecucion de las obras sera preciso tramitar
y obtener la correspondiente autorizacion administrativa.

Art. 4.2.15. Barreras Arquitectonicas.

La urbanizacion general y la urbanizacion de los difere-
rentes Parques de Actividad y cada uno de los edificios de-
bera respetar el cumplimiento del DECRETO 72/1992, de 5
de mayo, por el que se aprueban las normas técnicas para
la accesibilidad y la eliminacion de barreras Arquitecténicas,
Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

Art. 4.2.16. Telecomunicaciones.

4.2.16.1. Sera de aplicaciéon lo establecido en la Ley
32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones
y el Reglamento sobre las condiciones para la prestacion de
servicios de comunicaciones electronicas, el servicio universal
y la proteccion de los usuarios aprobado por el Real Decreto
424/2005, de 15 de abril.

4.2.16.2. Servicios de Telecomunicacion.

a) La Ley 32/2003 establece que la explotacion de las
redes y la prestacion de los servicios de comunicaciones elec-
trénicas se realizara en régimen de libre competencia.

b9 Para que los operadores que exploten redes o presten
servicios de comunicaciones electronicas puedan ejercer el
derecho a la ocupacién del dominio publico de que son acree-
dores, tendran que obtener la autorizacion de ocupacion de
dominio publico de la Administracién titular del mismo.

c) La ocupacion del dominio publico para la canalizacion
subterranea de las redes debera garantizar los principios de
igualdad de trato y no discriminacién entre los distintos opera-
dores de redes.

d) Los edificios deberan respetar la normativa especifica
sobre acceso de los servicios de telecomunicacion en el in-
terior de los edificios (RD-Ley 1/1998 de 27 de febrero; RD
401/2003 de 4 de abril; Orden CTE/1926/2003 de 14 de
mayo; Ley 38/199 de 5 de noviembre), debiendo incluirse en
el proyecto arquitectonico el que prevé la instalacion de una
infraestructura comun de telecomunicacion propia.

4.2.16.3. Uso compartido de la propiedad publica.

a) El articulo 30 de la Ley 32/2003, de 3 de noviembre,
General de Telecomunicaciones, y el articulo 59 del Regla-
mento aprobado por el Real decreto 424/2005, de 15 de abril,
establecen que las administraciones publicas fomentaran la
celebracion de acuerdos voluntarios para la ubicacion com-
partida y el uso compartido de infraestructuras situadas en
bienes de titularidad publica o privada.

b) De esta manera cuando los operadores que tienen
reconocido el derecho de ocupacion no puedan ejercitar por
separado dichos derechos, por no existir alternativas por moti-
vos justificados en razones de medio ambiente, salud publica,
seguridad publica u ordenacion urbana y territorial, la Admi-
nistracion competente en dichas materias, previo tramite de
informacion publica, acordara la utilizacion compartida del do-
minio publico o la propiedad privada en que se van a estable-
cer las redes publicas de comunicaciones electrénicas o el uso
comparativo de las infraestructuras en que se vayan a apoyar
tales redes, segun resulte necesario.

c) Este uso compartido se debe articular mediante acuer-
dos entre los operadores interesados, teniendo en cuenta que,
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a falta de acuerdo, las condiciones del uso compartido se
estableceran, previo informe preceptivo de la citada Adminis-
tracion competente, mediante Resolucion de la Comision del
Mercado de las Telecomunicaciones. Dicha resolucién debera
incorporar, en su caso, los contenidos del informe emitido por
la Administracién competente interesada que ésta califique
como esenciales para la salvaguarda de los intereses publicos
cuya tutela tenga encomendados.

4.2.16.4. Instalaciones radioeléctricas.

a) En relacion con las instalaciones radioeléctricas hay
que tener en cuenta, ademas de lo establecido con caracter
general para todo tipo de instalaciones, las disposiciones del
Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se
aprueba el reglamento que establece las condiciones de pro-
teccion del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las
emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria
frente a emisiones radioeléctricas.

b) Asi mismo, en relacion con este tipo de instalaciones,
el articulo 30 de la Ley 32/2003, General de Telecomunicacio-
nes, establece que cuando en aplicacién de lo dispuesto en
dicho articulo se imponga el uso compartido de instalaciones
radioeléctricas emisoras pertenecientes a redes publicas de
comunicaciones electrénicas, y de ello se deriva la obligacion
de reducir los niveles de potencia de emision, deberan autori-
zarse mas emplazamientos si son necesarios para garantizar
la cobertura de la zona de servicio.

c) Por otro lado, que la Secretaria de estado de Teleco-
municaciones y para la Seguridad de la Informacion y la Fe-
deracion Espanola de Municipios y Provincias han acordado la
redacciéon de un Modelo de Ordenanza Municipal reguladora
de la Instalacién y Funcionamiento de infraestructuras ra-
dioeléctricas, cuya plantilla se puede obtener la direccion de
internet http://www.femp.es/



