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1. OBJETO Y JUSTIFICACION DEL TRABAJO.

El trabajo que se contrata es la redaccién del Plan Especial de Las Aletas, de acuerdo
con lo establecido para esta figura de planeamiento en la legislacion urbanistica
vigente, en el planeamiento urbanistico y territorial de aplicacion y en el presente
Pliego de Prescripciones.

La redaccién del Plan Especial obedece a la necesidad de dotar al area de actuacion
de la ordenacion detallada precisa para su ejecucion en desarrollo del planeamiento
general y en el marco de los objetivos, criterios y programas de actuacién de la
Empresa Publica de Puertos de Andalucia, constituyendo por tanto el Plan Urbanistico
de Desarrollo.

2. AMBITO DE APLICACION.

“Las Aletas”, es la denominacion de una zona situada en el termino municipal de
Puerto Real, situada al norte del nucleo urbano, en el radio de influencia de su zona
portuaria y limitada por grandes infraestructuras de comunicacién de ambito nacional y
metropolitano. En concreto, comprende el espacio delimitado por los siguientes
elementos:

= Al norte y al este: Por la autovia A-4 (antigua variante de la carretera N-1V).
= Al sur: La autopista AP-4, en una longitud de 2.450 metros.

= Al oeste: Ferrocarril Cadiz, Sevilla, Cérdoba, Madrid en la longitud de 2.850 metros
y por la carretera CA-32 en una segunda linea.

La superficie total es de aproximadamente 527 Has y aparece delimitada en el grafico
adjunto.
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El Plan de Ordenacion del Territorio de la Bahia de Cadiz, fue aprobado por el Consejo
de Gobierno de la Junta de Andalucia, con fecha 27 de julio de 2004, (BOJA N°. 198,
de 8 de octubre), y contempla, entre las zonas de compatibilidad de usos en la
extension del area urbana, las de especial reserva para la localizacién de actividades,
en la que se incluye el ambito comprendido en Las Aletas-Rio San Pedro (ZERPLA 3).

De conformidad con el citado Plan, la zona Las Aletas-Rio San Pedro esta constituida
por unos terrenos donde las Administraciones Publicas tendran que velar por un uso
acorde con las necesidades globales de la Bahia, fomentar las actuaciones necesarias
para localizar usos e instalaciones que apoyen el desarrollo de la actividad econdmica
mediante la generacién de suelo destinado a actividades productivas e impulsar la
localizacion de equipamientos dotacionales y servicios a la poblacién.

Esta zona es considerada de Grado | e interés autonémico por el Plan, por lo que debe
incorporarse de forma inmediata a los procesos urbanos, siendo vinculantes las
determinaciones de su ficha de actuacion en cuanto a los usos previstos, debiendo el
planeamiento urbanistico establecer su ordenacion detallada. Para su desarrollo, se
incluye esta zona como reserva de terrenos a los efectos del articulo 73 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Los usos previstos para esta zona son esencialmente de aprovechamiento de las
excelentes comunicaciones resultado de su localizacion, aquellas que aprovechan el
entono natural y las ligadas a la necesidad de contar con suelos aptos para el
desarrollo de actividades econdmicas y productivas

Se trata de una zona de marisma desecada en su mayor parte, y caracterizada por
dos areas diferentes, definidas en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Puerto Real, aprobado definitivamente en 1997. La primera de ellas de 147 Has.
(segun el texto del citado Plan serian 164 Has., pero posteriores mediciones la han
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limitado a la cifra sefialada) con una clasificacién de Suelo Urbanizable No
Programado (No sectorizado, segun la LOUA, Ley 7/2002). Esta afecta a la zona mas
préxima a la autopista AP-4. La segunda zona esta clasificada como Suelo No
Urbanizable y ocupa el resto del ambito su superficie es de 380 Has.

La zona estd afectada de otro tipo de servidumbres y limitaciones, como son las
derivadas de las infraestructuras viarias y ferroviarias de la rodean, infraestructuras
eléctricas y etc, pero la mas significativa de todas ellas es que un alto porcentaje de la
superficie es zona de Dominio Publico Maritimo Terrestre, de hecho el 77% (406,43
Has) esta formado por Dominio Publico Maritimo Terrestre, lo que supone la titularidad
dominical del Estado (Dir. Gral. de Costas, Ministerio de Medio Ambiente).

3. CONDICIONANTES DE PLANEAMIENTO SUPERIOR.

Las determinaciones que debe contener el Plan Urbanistico de Desarrollo son las que
se definen, con caracter general, en los articulos 13, 17 y 18 de la LOUA y en los
articulos 43 al 56 del Reglamento de Planeamiento en aquellos aspectos no
contradictorios con la LOUA, y se ajustaran, en su formulacién concreta como
instrumento de ordenacion pormenorizada, a las condiciones objetivas del sector para
la ejecucion integrada del mismo, y a lo que de manera particular establezca el
planeamiento superior vigente, respetando en todo caso sus determinaciones y
directrices estructurales. Se consideran de este tipo, sin caracter limitativo, las
siguientes:

- Limites y superficie del sector, valores maximos y minimos de los indicadores
basicos de edificabilidad lucrativa y capacidad residencial, aprovechamiento medio,
coeficientes de ponderacion, cesiones lucrativas a la administracion, reservas de suelo
para viviendas protegidas y para equipamientos, superficies minimas asignadas a
espacios libres, viario y otras dotaciones.

- Condiciones de incorporacién del sector a los sistemas de infraestructuras y servicios
urbanos.

- Objetivos y criterios de ordenacion para el sector, internos y relativos a sus funciones
e integracion en la estructura general municipal.

- En su caso, condicionantes de proteccién u ordenacién arquitecténicos, ambientales
y paisajisticos.

El Plan Urbanistico de Desarrollo podra realizar las modificaciones convenientes para
la mejora de la ordenacion pormenorizada establecida con caracter orientativo por el
planeamiento superior. También podra realizar ajustes derivados del conocimiento
mas preciso del ambito de intervencion, procurando que queden comprendidos dentro
de las tolerancias admitidas por el planeamiento superior. Estos ajustes y
modificaciones deberan ser evaluados y autorizados por la Direccion del Trabajo.

Las prescripciones técnicas de las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica tienen caracter de recomendaciones y su aplicacion en el Plan Especial,
en lo que no haya sido incorporado por el planeamiento general, se decidira por la
Direccién del Trabajo.
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4. INFORMACION PREVIA.

Para la realizacion del trabajo que se contrata EPPA proporcionara al adjudicatario del
contrato los documentos de planeamiento de rango superior.

Antes de comenzar los trabajos de analisis, el redactor comprobara la correspondencia
entre la realidad y los datos contenidos en la documentacién suministrada,
especialmente topogréfica, y presentara a la Direccién del Trabajo una memoria de los
contenidos y fuente de dicha documentacion.

Correra a cargo del redactor recabar toda la documentacién e informacion de caracter
publico necesaria para la elaboracién del trabajo, para lo cual EPPA le otorgara la
debida acreditacion ante los organismos, administraciones o0 entidades
correspondientes.

5. DOCUMENTACION Y CONTENIDO.

El Plan Urbanistico de Desarrollo comprendera la documentacion necesaria para
someterlo a la aprobacion de las Administraciones Publicas competentes, de acuerdo
con el procedimiento establecido por la legislacion urbanistica.

A tal efecto, el Plan Urbanistico de Desarrollo se formalizara en los documentos
indicados en el articulo 19 de la LOUA y en los articulos 57 al 64 del Reglamento de
Planeamiento, y estara compuesto por los siguientes documentos:

1. Memoria.

2. Planos de Informacion.

3. Planos de Ordenacion.

4. Ordenanzas Reguladoras.

5. Plan de Etapas.

6. Estudio Econdmico-Financiero.

Los documentos seran auténomos en su contenido, sin que sea obligada la consulta
de otro para la perfecta comprension de su objeto. A tal efecto, en los documentos de
texto, se incluiran graficos, diagramas y croquis, reportajes fotograficos, etc. y, en
particular, planos a escala reducida, pero legible, realizados a partir de los de
informacion y ordenacién mas significativos. Por su parte, en los documentos graficos
se incluiran todos los cuadros de datos y especificaciones propias de su contenido, asi
como las cotas necesarias para conocer las dimensiones de los elementos de la
ordenacion sin necesidad de realizar operaciones aritméticas. Llevaran el norte y la
escala gréfica. Todos los documentos iran firmados y fechados, los planos en cada
uno de ellos y los textos al final de cada documento.
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5.1. Memoria.

La Memoria constituira el texto descriptivo y de sintesis de los contenidos del Plan
Especial. Debera proporcionar la informacién y el diagndstico descriptivos de la
situacion existente, asi como la explicacion y justificacion de todos los aspectos
significativos de la ordenacion propuesta, incluyendo, entre otros, sus antecedentes,
proceso y criterios de elaboracion, adecuacién a las previsiones del planeamiento
superior y a las exigencias de la normativa sectorial (particularmente Ila
medioambiental y de patrimonio), programacién y estudio econémico.

La memoria constara de los siguientes apartados y contenidos minimos:

1. ANTECEDENTES.

Se aportaran y comentaran, en su caso, las actuaciones previas y circunstancias de la
redaccién del Plan Urbanistico de Desarrollo, y entre ellas:

- Entidad o entidades promotoras de la redaccion del plan.

- Equipo redactor, especificando los cometidos de cada componente, en funcion de su
titulacion o cualificacion profesional. Colaboradores.

- Antecedentes urbanisticos. Convenios o compromisos previos adoptados con
administraciones, entidades o personas.

- Justificacion de la procedencia y oportunidad de la redaccion del Plan Especial, en
relacion con las determinaciones del planeamiento general, tanto sustantivas como de
programacion temporal.

- Adecuacion a los objetivos y criterios de intervencion de EPPA.

- Proceso de elaboracion y tramitacién seguido hasta la fase de que se trate.

- Procedimientos de participacion publica desarrollados y resultados.

- Procedimientos de incidencia ambiental desarrollados y resultados.

- Incidencias de administraciones sectoriales en las determinaciones. Informes
vinculantes.

2. INFORMACION.
2.1. Determinaciones y previsiones del planeamiento superior.

Se identificaran los documentos de planeamiento superior vigentes y sus fechas de
aprobacion definitiva.

Se describirdn y valoraran los objetivos, criterios, determinaciones y previsiones del
planeamiento urbanistico de rango superior que se refieran directamente o afecten a la
ordenacion, desarrollo, gestion y ejecucion del sector, y se aportara copia o
transcripcion literal de los apartados pertinentes de los documentos textuales, asi
como copia de las fichas y cuadros originales que contengan los datos resumen vy las
determinaciones particulares correspondientes al sector objeto del Plan Especial. Se
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distinguira con claridad la informacion de cada instrumento de planeamiento (PGOU o
NNSS, POI, PS o PAU), valorando su alcance, obligatoriedad y ambito de aplicacion.

En particular, se expondran y comentaran las siguientes determinaciones del
planeamiento superior relativas al sector:

- Situacion y funcién del sector en la estructura urbanistica y en la estrategia de
desarrollo municipal.

- Conexiones al sistema de comunicaciones, a las redes de infraestructuras y servicios
urbanos y al sistema de espacios verdes.

- Usos y tipos edificatorios previstos, edificabilidades y densidades maximas, minimas
y medias, aprovechamiento objetivo, subjetivo y medio, coeficientes de ponderacion.

- Dotaciones de equipamiento, espacios libres y servicios urbanos.

- Si es el caso, criterios de intervencién en relacion con la proteccion y cualificacion
arquitectonica, arqueoldgica, ambiental y paisajistica.

- Sistema de gestién urbanistica previsto y plazos para su desarrollo.

Se investigara la existencia y, en su caso, se resefiaran y comentaran las previsiones
o propuestas del planeamiento territorial o sectorial que pudieran afectar, directamente
o a través de la estructura general municipal, a la ordenacion, las actividades, o el
desarrollo del sector.

2.2. Estructura urbana y territorial.

Se describira y analizara la situacion actual del sector en la estructura urbana y
territorial del término municipal y, en particular, su relacién con la red de caminos y
otros referentes de la evolucion histérica de dicha estructura.

Se analizaran y resumiran la distribucidon esEspecial y las caracteristicas principales de
la poblacion y las actividades econdmicas del municipio.

Se analizara la accesibilidad al sector desde las actuales redes viarias urbana y
territorial, y se identificaran los caminos y las vias pecuarias que discurran por su
interior.

2.3. Caracteristicas fisicas del sector.

Se elaborara la informacion relativa, al menos, a los siguientes aspectos

- Superficie, limites, clima, orientacion y régimen de vientos.

- Relieve, hidrografia, drenaje superficial y riesgos de inundaciones.

- Caracteristicas geoldgicas, geotécnicas y edafologicas del suelo.

- Vegetacion actual y potencial; principales especies adecuadas para el arbolado de la
red viaria y los espacios libres.

- Valores y elementos naturales protegidos o de interés para la ordenacién urbanistica.
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Se realizaran las comprobaciones y mediciones necesarias para confirmar la
adecuacién de la cartografia utilizada a la realidad, realizando durante todo el proceso
de redaccién y tramitacién la puesta al dia de la documentacion facilitada al comienzo
de los trabajos, si hay discrepancias o errores.

2.4. Usos del suelo.

Se describiran y analizaran los usos actuales del suelo, identificandose los edificios y
construcciones, las, ocupaciones ilegales o sin autorizacién, los vertidos incontrolados,
los yacimientos o elementos de interés arqueoldgico, etc.

2.5. Infraestructuras y servicios urbanos.

Se analizara la situacion del sector con relacion a las redes existentes de
infraestructuras y servicios urbanos, sefnalandose los posibles puntos de conexién y la
existencia de redes de infraestructura o elementos internos, si los hubiere, y se
valorara la viabilidad de la extension de los mismos para atender la demanda del
sector una vez urbanizado. Para ello se realizaran todas las gestiones necesarias con
las compafias y administraciones, siguiendo las indicaciones de la Direccion del
Trabajo, dejando constancia por escrito de las mismas a efectos de plazos y
COMPromisos.

2.6. Paisaje.

Se estudiara el paisaje del que forme parte el ambito del plan Especial, y se sehalaran
los principales valores a proteger y aquellos que sean considerados referencias
interesantes para la ordenacion urbanistica.

2.7. Estructura de la propiedad del suelo.

Se indicaran las superficies absolutas y relativas de todas las propiedades afectadas,
con las observaciones de interés en cada una de ellas (usos, edificaciones e
infraestructuras, etc.). Se indicara asimismo el nombre y direccion de cada uno de los
propietarios. Se distinguira entre las obtenidas a partir del catastro y de los titulos de
propiedad, confrontandolas con las que aparecen segun los limites fisicos y sefialando
las discrepancias.

2.8. Afecciones sectoriales y servidumbres.

Se describiran las posibles afecciones sectoriales: de carreteras, ferrocarril, vias
pecuarias, patrimonio cultural y arqueoldgico, zonas militares, costas, infraestructuras
hidraulicas y energéticas, etc., sefialando la causa concreta, el alcance de la afeccion
y la norma de aplicacién que en cada caso corresponda. Se valorara la influencia en el
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desarrollo del sector, tanto en su ordenaciéon como en los plazos y en la repercusion
econdmica.

2.9. Conclusiones sobre la informacion urbanistica.

Apoyadas en un resumen con los principales datos de la informacién se elaboraran
unas conclusiones destacando aquellas caracteristicas estructurales, valores y
limitaciones que puedan incidir sobre la ordenacion urbanistica del sector.

3. ORDENACION.

3.1. Objetivos del plan urbanistico de desarrollo y criterios de ordenacion.

A partir de los condicionantes identificados y valorados en los trabajos de informacion,
y de las bases y acuerdos de actuacion de la entidad o entidades promotoras, se
definirdn los objetivos perseguidos, asi como los criterios aplicables en la ordenacion
del sector.

3.2. Cumplimiento de limitaciones impuestas por planeamiento superior y normas de
aplicacion.

Se resumira y justificara el cumplimiento de los condicionantes impuestos a la
ordenacién por el planeamiento superior urbanistico y territorial, y, en su caso, por la
normativa ambiental y demas normativa sectorial que sea de aplicacion.

3.3. Descripcion y justificacion de la ordenacion.

Se describira la ordenacién propuesta, exponiéndose el proceso de proyecto y las
decisiones adoptadas, y sefalandose las ventajas de las soluciones elegidas frente a
las posibles alternativas generales y particulares estudiadas. Se analizaran y
justificaran en particular los siguientes aspectos:

- Disposicion y articulacion interna de los distintos componentes de la estructura del
sector.

- Articulacion del sector con los ambitos colindantes e integracién del sector en la
estructura general de la ciudad y del término municipal propuestas por el planeamiento
general.

- Enlaces con el sistema general de comunicaciones previsto en el planeamiento
general y organizacion de la red viaria interior, con definicibn en ambos casos de
alineaciones y rasantes.

- Estudio de movilidad y trafico y prevision de aparcamientos.

- Prevision de movilidad peatonal y de bicicletas. Previsiones para garantizar la
movilidad de minusvalidos de acuerdo con la normativa especifica vigente.
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- Estructura del sistema de los espacios libres del sector, y comunicacion del mismo
con el sistema general de espacios libres y con los espacios naturales del término
municipal.

- Propuesta de arbolado y vegetacion, en viales y espacios verdes.

- Delimitacion de las zonas de ordenacién urbanisticas, con asignacion de usos
pormenorizados Y tipos edificatorios y sus intensidades.

- Condiciones generales y criterios de parcelacion y edificacion en unidades o
conjuntos unitarios.

- Adecuacion del aprovechamiento, nimero de viviendas y tipos edificatorios previstos
a los objetivos del planeamiento urbanistico de desarrollo y a las limitaciones
establecidas en el planeamiento general.

- Justificacion de los coeficientes de ponderacion de usos, tipos edificatorios y zonas
empleados, de acuerdo con los criterios fijados por el planeamiento general.

- Adecuacion de las dotaciones comunitarias propuestas a las caracteristicas
socioecondmicas y necesidades particulares del sector y los valores minimos
establecidos en la legislacion urbanistica y en el planeamiento general vigentes. Se
distinguira entre las dotaciones de cesion gratuita y con aprovechamiento lucrativo.

- Cumplimiento de los objetivos de implantacion de vivienda publica o protegida.

- Cumplimiento de las prescripciones del planeamiento general respecto a la
ordenacién vinculante y a la disposicion de los elementos de los sistemas generales
interiores al sector o adscritos al mismo.

- Desarrollo y ejecucion del sector. Unidades de ejecucion y fases. Adecuacion a los
criterios y objetivos de ordenacion.

3.4. Descripcion y justificacion de la propuesta de urbanizacion y conexiones a las
redes de infraestructuras y servicios urbanos.

Las determinaciones en estos conceptos serviran de guia en la redaccién del proyecto
de urbanizacion, si bien debera distinguirse en cada caso las prescriptivas, que se
desarrollaran en las correspondientes ordenanzas, de las meramente orientativas.

Se definiran suficientemente los aspectos formales y los requisitos de calidad de los
componentes de pavimentacién, arbolado y jardineria, e iluminacion, que se
justificaran en base al cumplimiento de normativa sectorial, urbanistica o intenciones
de disefio urbano.

Se definiran los trazados y caracteristicas de las redes e instalaciones de los sistemas
de infraestructuras y servicios publicos propuestos para, al menos, el abastecimiento
de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones, y, en su
caso, gas natural. Para todas ellas se analizaran y tendran en cuenta los planes y
compromisos de las compafias suministradoras. No se proyectard ninguna
infraestructura o servicio urbano que no esté expresamente previsto en el
planeamiento de rango superior si no hay compromiso firme de la compafia o
administracion correspondiente.

Se justificaran las bases y criterios de los calculos realizados para su
predimensionamiento, asi como la viabilidad de la extension de los servicios al sector



Empresa Publica de Puertos de Andalucia
IS CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

desde los sistemas generales exteriores, y las actuaciones necesarias para la
realizacion de dichas extensiones.

Para cada sistema se indicara la situacion de las instalaciones y los centros de servicio
afectos a la infraestructura, debiendo incluirse la definicion de su uso pormenorizado
en las ordenanzas de la zona correspondiente, asi como la naturaleza del dominio que
corresponda.

Con caracter particular, las determinaciones de ordenacién se referiran a los
siguientes aspectos:

- Red de abastecimiento de agua. Abastecimiento de agua potable para viviendas y
actividades econémicas y complementarias, red riego e hidrantes contra incendios. Se
indicaran las fuentes de suministro, caudal disponible, aptitud para el consumo,
acumulacion, sistemas de tratamiento e impulsion y, en su caso, las condiciones de
proteccion de las mismas. Se fijaran las dotaciones necesarias para cada uso, los
materiales de los elementos de la red, velocidades maximas y minimas, presion de
servicio, diametros minimos, etc.

- Red de alcantarillado. Justificacion del sistema elegido (unitario o separativo) en
funcién de los requisitos del planeamiento general y de la compafiia suministradora o
de las necesidades concretas. En particular, se estudiaran las cuencas naturales y se
justificara la solucién de la evacuacion de pluviales. En el calculo habra de tenerse en
cuenta la composicidén y caudal de aguas residuales y pluviales; referencia al vertido a
la red general, capacidad de la misma y, si procediese, sistema de depuracion. Se
fijaran las pendientes y velocidades maximas y minimas, materiales de los elementos
de la red, diametros minimos, etc. En caso de vertido a cauce publico, rio o mar, se
justificara la existencia de informe favorable del organismo competente.

- Red de distribucién de energia eléctrica. Se senalara la fuente de la misma,
capacidad de los centros de transformacion y las lineas que lo abastezcan, existentes
0 que se proyecten. Se formularan ordenanzas especificas para la localizacion,
servidumbres, distancias de separacién y compatibilidad con otros usos de los centros
de transformacion.

- Red de alumbrado publico. Se justificara el sistema elegido en funcion de los niveles
de iluminacién requeridos, factores estéticos o de disefio y coste de mantenimiento. Se
fijaran los niveles de iluminacion maximo, minimo y medio, para cada tipo de vial y
ambito de los espacios publicos.

3.5. Unidades de ejecucion.

Se explicaran los criterios seguidos para su delimitacion y se aportara un cuadro
resumen de caracteristicas fisicas y de ordenacién. Sistemas de actuacion y cargas
urbanisticas asignadas a cada una de ellas.

3.6. Estudios econdmicos y de gestion

Se resumiran y comentaran los resultados del Estudio Econdmico y Financiero
(Documento 4) relativos a los costes de urbanizacion, recursos publicos y privados
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previsibles, demanda de suelo y tipos de promocién posibles y previsiones del plan de
etapas.

Se analizara la incidencia de la actuacion sobre la economia local y, si es el caso, se
justificaran las medidas adoptadas en la ordenacién relacionadas con dicha incidencia.

Se estudiaran, y propondran y justificaran en su caso, el sistema o sistemas de
actuacion para la ejecucidon de las previsiones, para todo el ambito o las posibles
distintas unidades de ejecucién, a partir de las necesidades de suelo y la urgencia de
su urbanizacion, los recursos publicos y privados, la estructura de la propiedad del
suelo, etc.

3.7. Anexos.

Incluiran, al menos los siguientes elementos:

- Texto de sintesis de la Memoria.

- Cuadros de indicadores absolutos y relativos de usos, red viaria, espacios libres,
equipamientos, etc. de la ordenacion propuesta.

- Cuadros comparativos de los indicadores basicos del Plan Urbanistico de Desarrollo
con relacibn a las determinaciones de edificabilidades y de dotaciones del
planeamiento general.

- Caracteristicas de cada una de las unidades de ejecucion delimitadas en fichas que
contengan (para el total, por zonas y manzanas) los valores de superficies,
edificabilidades, aprovechamientos, capacidad residencial y cesiones obligatorias
lucrativas y dotacionales. Incluiran planos con la delimitacion y ordenacion obtenidos
reduciendo de escala los de ordenacién correspondientes.

- Ficha obligatoria de justificacion del cumplimiento de las normas técnicas para la
accesibilidad y la eliminacién de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el
transporte.

- Gestiones realizadas con las administraciones sectoriales y las companias
suministradoras de servicios urbanos. Informes técnicos y convenios 0 compromisos
de implantacion de servicios.

5.2. Planos de informacion.

Serviran de base y complementaran graficamente a la informacion y los analisis de la
Memoria. Para ello, describiran adecuadamente las caracteristicas, condiciones y
circunstancias relevantes para la ordenacion del ambito del plan, y, en particular, las
determinaciones establecidas para el mismo por el planeamiento general.

Los planos de informacién seran los indicados a continuacién con las escalas minimas
correspondientes:

1. De situacion y referencias territoriales, E 1:25.000.
2. De situacion y referencias urbanas, E 1:5.000.
3. Topografico, descriptivo del sector y su entorno inmediato, E 1:1.000.
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4. De relieve e hidrografia, E 1:1.000.

5. De usos del suelo, edificaciones, vegetacion y valores naturales existentes, E
1:1.000.

6. De infraestructuras y servicios urbanos, E 1:5.000 o 1:2.000.

7. De la propiedad del suelo, E 1:1.000.

8. De afecciones sectoriales, E 1:1.000.

9. De planeamiento general y, en su caso, de antecedentes de planeamiento de
desarrollo: estructura general, clasificaciéon y zonificacién del suelo. Reproduccion a la
escala original del plano o planos correspondientes, conservando legible e
independiente la caratula original.

5.3. Planos de ordenacion.

Los planos de ordenacién cumpliran lo establecido en el articulo 60 del RP, y se
redactaran, con caracter general y sin perjuicio de la eleccién de otra escala de
representacién por la Direccion del Trabajo en razén de las caracteristicas del sector,
a la escala 1:1.000. Los esquemas de redes e infraestructuras y otros contenidos que
deban referirse a sistemas generales externos, podran representarse a escala 1:5.000
o inferior. Los planos que contengan la representacion en planta se realizaran sobre el
plano base topografico y contendran el ambito completo del plan y el entorno
necesario para la correcta interpretacion de la ordenacion.

Los planos de ordenacién seran como minimo los siguientes:

1. ZONIFICACION.

Se delimitaran las zonas a las que corresponda la asignacion de usos y tipos
edificatorios pormenorizados a los efectos de la aplicacion de las ordenanzas
particulares que correspondan a cada una de ellas. En particular, se delimitaran los
suelos destinados a formar parte del sistema de espacios libres y zonas verdes, a
dotaciones y equipamientos, de manera que resulte clara su definiciéon con relacién a
las demas areas o zonas de la ordenacion, y en especial a la red viaria, incluida la de
peatones. Este plano debera representar, si las hubiere, las lineas de afeccion,
servidumbres y limitaciones a los usos.

2. PARCELACION.

Identificacion y caracteristicas de las parcelas o manzanas. Se asignara una
numeracién a todas las manzanas o parcelas resultantes de la ordenacion, incluidas
las de dotaciones y areas libres, y se denominara con una letra a cada una de las
calles rodadas o peatonales. Se sefalara la parcelacion propuesta que sea vinculante.

El plano contendra ademas la siguiente informacion:

- Cuadro de caracteristicas de cada una de las manzanas o parcelas: superficie,
ordenanza de aplicacion, uso,edificabilidad, unidades de aprovechamiento, capacidad
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residencial, ocupacion, numero de plantas, altura maxima y caracter (publico o
privado).

- Cuadro resumen de usos dominantes, compatibles o permitidos para diferentes
zonas.

- Identificacién de las parcelas o manzanas destinadas a viviendas de promocion
publica o protegidas y las de cesion lucrativa, si procede.

3. RED VIARIA.

3.1. Alineaciones y rasantes.

En este plano se definiran geométricamente y con las medidas y precision suficientes
el trazado y las caracteristicas de la red viaria del sector, incluyendo el espacio viario
peatonal y el destinado a aparcamientos, y sus conexiones a la red viaria exterior
actual y al sistema general viario previsto por planeamiento general municipal.

El plano contendra como minimo la siguiente informacion:

- Trazado en planta de todas las alineaciones de la red viaria, incluida la peatonal, con
la definicion geométrica completa del mismo, y los datos de replanteo, con relacion a
bases de referencia ciertas, que sean necesarios.

- Rasantes que deban resultar de la ordenacién para al menos los puntos de cruce y
de cambio de rasante y de direccion de las vias, asi como todos los datos
complementarios a éstos que resulten necesarios para la completa definicion
altimétrica de la red.

- Situacion de los perfiles y secciones que se representen en los planos niumero 3.2 y
3.3.

- Replanteo del conjunto del sector ordenado con relacion a la red viaria, que permita
conocer la situacién de todos sus elementos sin necesidad de recurrir a medicion
sobre plano. Se realizaran las comprobaciones topograficas y mediciones necesarias
para verificar la correspondencia de la ordenacion proyectada con la realidad del
terreno.

En la elaboracion de este plano se diferenciaran, si se considera conveniente, las
“alineaciones de viales”, que definen el limite entre el dominio publico y el dominio
privado (con distincién expresa entre areas libres y red viaria), de las “alineaciones de
edificacion”, que definen la situacion de ésta con relacion a las alineaciones de vial
como resultado de las posibles determinaciones de ordenacién de volumenes
edificables: retranqueos, fondo maximo edificable, nimero de plantas, etc.

El plano se debera complementar con un analisis de circulaciones y de organizacion
del servicio publico de transporte.

3.2. Perfiles longitudinales.
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Se realizaran a escala vertical 10 veces superior a la horizontal. Incluira un esquema
reducido de situacion en planta de los perfiles y secciones.

3.3. Secciones viarias.

Se realizara, a escala adecuada, 1:100 o 1:200, salvo indicaciones contrarias de la
Direccion de los Trabajos ,una seccién transversal para cada tipo de calle, donde se
representaran y acotaran aceras, aparcamientos, medianas, arbolado y jardineria, etc.

4. ESQUEMAS DE LAS REDES DE LOS DISTINTOS SERVICIOS.

Se definira el trazado de las redes y la situacién de las instalaciones, precisando la
ocupacion en planta de sus elementos, las zonas de servidumbre o afeccion si fuera el
caso, la altimetria de los trazados y el predimensionamiento de los elementos de
acuerdo con los calculos aportados en la memoria. Se representara en todo caso,
suficientemente, el punto o los puntos de conexion a las redes existentes o previstas
desde las que se deba dar servicio al sector.

Se indicara, en su caso, la necesidad de galerias generales de servicios y la reserva
de suelo correspondiente.

4.1. Esquema de red de abastecimiento de agua.

Para consumo en parcelas, riego e hidrantes contra incendios.

4.2. Esquema de red de alcantarillado.

En el caso de sistema separativo, se representaran en planos independientes la red de
pluviales y la de residuales.

4.3. Esquema de red de distribucion de energia eléctrica.

Se distinguira entre la red de MT y de BT.

4.4. Esquema de red de alumbrado publico.

Se representara esquematicamente la situacién de la red en el viario, indicando
genéricamente en cada calle o espacio libre el tipo de luminaria y el nivel de
iluminacion.

4.5. Esquema de red de telecomunicaciones.
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Se representara la del primer operador de telefonia. Las de otros operadores o de
otros servicios de telecomunicaciones iran en planos aparte.

4.6. Esquema de la red de gas (en su caso).

4.7. Esquema de otras redes de servicios (en su caso).

Se representaran en planos independientes cada uno de los servicios.

4 .8. Detalles.

Esquema o detalles justificativos de la compatibilidad de los distintos servicios en los
puntos conflictivos.

5. UNIDADES DE EJECUCION.

Se delimitaran las unidades de ejecucion, si fuera el caso, sobre un plano base de la
ordenacion, grafiando los limites de propiedad.

Sin perjuicio de que figure también en la memoria, se incluira en este plano un cuadro
con las caracteristicas de cada una de las unidades de ejecucion: superficie total,
superficie destinada a cada una de las zonas, aprovechamiento y numero de
viviendas, y otro con las superficies de cada propiedad correspondientes a cada
unidad de ejecucion.

Si procede, se estableceran los plazos maximos para la ejecucion dispuestos en el art.
18 de la LOUA,

6. PLAN DE ETAPAS.

Esquema en planta de cada una de las etapas, con la determinacion de las superficies
correspondientes y, en su caso, de las obras de urbanizacion a incluir en promociones
unitarias de edificacion de las parcelas.

7. IMAGEN DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Se representara en este plano el proyecto de arquitectura urbana al que corresponde
la ordenacién propuesta en el Plan Especial. Contendra una planta general en la que
se representara la ocupacion del suelo por la edificacion, reflejando las distintos
tipologias previstas, el espacio publico viario y los espacio verdes de dominio y uso
publico. Se indicara expresamente que se trata de un "plano no vinculante":
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Este plano podra contener, asi mismo, secciones, perspectivas, y detalles de
ordenacién complementarios de la planta.

8. INTEGRACION EN LA ESTRUCTURA GENERAL.

Esquema de la ordenacién resultante del sector en la estructura urbana propuesta por
el planeamiento general.

9. OTROS.

Se aportaran aquellos otros planos que se consideren necesarios para la mejor
definicion de la ordenacion y de acuerdo con las instrucciones al efecto del Director
Técnico del Trabajo.

5.4. Ordenanzas reguladoras.

Las ordenanzas del Plan Urbanistico de Desarrollo contendran la definicion detallada
del régimen de edificacion y uso de los suelos. Salvo modificacion autorizada por el
Director del Trabajo, se organizaran segun los siguientes apartados y con los
contenidos indicados:

TITULO PRIMERO. REFERENCIAS DE ORDENACION Y DISPOSICIONES
GENERALES.

Capitulo 1°. Marco normativo y del planeamiento general.

Capitulo 2°. Disposiciones generales.

Ambito de aplicacién, vigencia, revisién y modificacién, contenido documental y
criterios de interpretacién de los documentos del Plan.

TITULO SEGUNDO. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

Capitulo 1°. Desarrollo de la ordenacion, gestion y ejecucion.

- Instrumentos complementarios de ordenacion (en su caso).

- Instrumentos de gestion: sistema de actuacion y, en su caso, otros instrumentos de
gestion complementarios.

- Instrumentos de ejecucion:
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- En el supuesto de que el desarrollo no sea con Proyecto de Urbanizacién unico se
enumeraran los necesarios.

- Referencia, en su caso, a proyectos de obras ordinarias, de parcelacion o de
edificacion.

- Ejecuciéon material y recepcion: Se indicara a quien corresponde la ejecucion de las
obras contempladas en el ambito del Plan, plazos de ejecuciéon de las obras
contempladas en el ambito del Plan, plazos de ejecucién y criterios en cuanto a
recepcion provisional y definitiva.

Capitulo 2°. Régimen urbanistico del suelo.

- Régimen de la propiedad, obligaciones y cargas.
- Cesiones de suelo al Ayuntamiento.

TITULO TERCERO. CONDICIONES DE USOS, EDIFICACION Y URBANIZACION.

Capitulo 1°. Condiciones generales.

En este capitulo se utilizara en la medida de lo posible la remision a las Normas
Urbanisticas del planeamiento general y a sus mismas definiciones y conceptos,
introduciendo aquellos matices que interesen a los objetivos del Plan y que no sean
incompatibles con las primeras. Asimismo, tiene especial interés la seleccion de los
tipos de usos en el ambito del Plan Especial, de entre los permitidos por el
planeamiento general.

Se indicaran los coeficientes de ponderacion de usos, tipos edificatorios y localizacion,

con remision a los criterios fijados por el planeamiento general.

Capitulo 2°. Condiciones de urbanizacion.

El objetivo de este capitulo es desarrollar lo dispuesto al respecto por el planeamiento
general y establecer las directrices basicas a tener en cuenta en la elaboracion de los
Proyectos de Urbanizacién, en los siguientes aspectos: viario y aparcamientos,
urbanizacién de espacios libres e infraestructuras urbanas basicas.

Capitulo 3° y siguientes. Condiciones particulares para cada zona.

Desarrollaran pormenorizadamente y con la mayor precision posible las siguientes
determinaciones:

- Delimitacion de la zona: se enumeraran las manzanas o parcelas incluidas en esta
zona.
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- Parcelacién: se definiran las condiciones de agrupacién divisidon y segregacion,
dimensiones de parcela minima y maxima, parcelacion vinculante, unidades minimas
edificatorias o las que requieran proyecto unitario de edificacion.

- Edificabilidad, por usos y por plantas, y unidades de aprovechamiento. Capacidad
residencial.

- Condiciones de ocupacién: fondo edificable, alineaciones y retranqueos, ocupacion
para cada planta, tipos y dimensiones de los patios, etc.

- Condiciones de edificacién: tipos edificatorios, altura maxima y nimero de plantas,
alturas de plantas, vuelos.

- Condiciones de uso: enumerar las clases y tipos de usos permitidos en la zona. Usos
prohibidos expresamente.

- Otras.

Capitulo final. Cuadros y fichas.

- Cuadro de caracteristicas de manzanas o parcelas.

- Cuadro resumen de compatibilidades de usos por parcelas o manzanas.

- Fichas de parcelas o manzanas en el formato definido por la Direccién de los
Trabajos y con inclusion de croquis para cada parcela, si por la anterior se estima
conveniente.

TiTULO CUARTO. ORDENANZAS RELATIVAS A LAS AFECCIONES DE LA
LEGISLACION SECTORIAL.

Se estableceran, en cada caso, las prescripciones necesarias en cuanto a proteccion o
limitaciones de uso y edificacion por los elementos constitutivos de la red de caminos y
vias pecuarias, de infraestructuras del transporte, hidraulicas y energéticas, red
hidrolégica, patrimonio arqueolégico, arquitectéonico y medioambiental, etc. por
remision a la normativa sectorial y a la del planeamiento de rango superior, 0 mediante
su establecimiento en el propio Plan Especial.

5.5. Plan de etapas.

Se redactara como documento separado del estudio econdmico y financiero, conforme
a los contenidos y condiciones establecidos en la ley y el reglamento vigentes. El Plan
de Etapas determinara el orden de ejecucion de las distintas obras de urbanizacion,
asociandolas a las unidades de ejecucion o areas homogéneas que se hayan
delimitado. En este caso el Plan de Etapas determinara el orden de prioridad para la
ejecucion de las unidades o areas, y el sistema de actuacion aplicable en cada caso.

El Plan de Etapas incluira un informe de compatibilidad con las previsiones vy
desarrollo del Programa de Actuacion del Plan General.

Se fijaran los plazos para la formulacion del proyecto de reparcelacién y los de
comienzo y terminacion de la urbanizacion y edificacion, en orden a la adquisicion de
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las facultades urbanisticas por parte de los propietarios de suelo, entidades
urbanizadotas, etc.

5.6. Estudio econdmico-financiero.

El Estudio Econdémico y Financiero se realizara de acuerdo con los contenidos y
condiciones establecidos en la ley y el reglamento vigentes.

El estudio econdmico incluird en los costes de la actuacion los de prospecciones y
estudios de caracter geotécnico, arqueoldgico, o ambiental, trabajos topograficos y de
redaccion de planeamiento, proyecto y direccion de obras de urbanizacion y otros
documentos y tareas de gestion del Plan.

La evaluacién de costes se realizara para el conjunto del sector y para cada una de las
unidades de ejecucion previstas, diferenciando en todo caso las actuaciones que por
su naturaleza, su ejecucion no corresponda a los propietarios de la unidad
considerada. Asimismo, se evaluaran independientemente aquellas obras de
urbanizacion que se puedan diferir respecto de las generales, por estar asociadas, a la
edificacién de las parcelas.

El estudio financiero justificara la previsién de viabilidad econdémica de la ejecucion del
Plan. A este respecto se identificara a quienes corresponda la ejecucion de cada una
de las obras de urbanizacion previstas, y en el caso de tratarse de obras de sistemas
generales, se senalara la Entidad u Organismo que debera asumir dichas obras.

Para la evaluacion de la viabilidad econémica se compararan los ingresos calculados

en funcion del tipo o tipos de promocion previsibles (promocion publica, proteccion
oficial o libre) con todos los gastos de urbanizacién y coste del suelo.

6. NORMAS DE PRESENTACION DE LOS TRABAJOS.

Se realizaran conforme al anexo que se acompana.

7. FASES, PRESUPUESTO, PLAZOS DE EJECUCION Y FORMA DE PAGO.

El presupuesto total previsto para la realizacion del trabajo objeto del presente Pliego
es el sefalado en el Cuadro Resumen del PCAP.

En dicha cantidad se entienden comprendidos a todos los efectos, ademas del precio
de la contrata los impuestos de cualquier indole que graven los distintos conceptos.
Con independencia de lo anterior por la Administracion contratante se detraeran de
oficio las cargas fiscales que correspondan.

El plazo de ejecucion sera el ofertado por el licitador, siempre que sea inferior al plazo
maximo de ejecucioén establecido en el Cuadro Resumen del PCAP.
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Las certificaciones Especiales se efectuaran a la entrega de la documentacion
correspondiente, una vez que el director del trabajo haya informado favorablemente.

Los plazos previstos para la realizacién de los trabajos, las certificaciones Especiales
correspondientes, y el niumero de ejemplares de cada documento figuraran en el
Cuadro Resumen del PCAP para las siguientes fases:

PRIMERA FASE: AVANCE DEL PLANEAMIENTO.

Salvo decision en contra del Director del Trabajo, una vez elaborada la informacion
urbanistica, se redactara un documento de Avance de Ordenacion, cuya finalidad sera
la definicion ajustada de los criterios y directrices que deberan aplicarse a la
ordenacion definitiva, a partir de una comprobacion suficientemente aproximada de la
viabilidad econdémica y financiera de la actuacion y de la idoneidad urbanistica,
funcional, ambiental y arquitecténica del proyecto de ordenacion.

Su contenido sera el necesario para la finalidad antes sefalada, y su detalle y
composicion seran definidos por el Director del Trabajo, incluyendo, en cualquier caso,
los siguientes apartados:

1. MEMORIA

1.1. Antecedentes e Informacién urbanistica.

Se elaborara segun el punto 5.1.1 “Antecedentes” del apartado 5. “Documentacién y
contenido” del presente Pliego.

1.2. Objetivos y criterios de la ordenacion.

Se definirdn para el area propuesta en funcidn de las determinaciones del
planeamiento general, de la informacién urbanistica y de los estudios complementarios
realizados.

1.3. Analisis y justificacion de la propuesta.

Examen y analisis ponderado de las, en su caso, diferentes alternativas estudiadas y
justificacion de la propuesta de ordenacion que debera constituir una unidad funcional
adecuadamente conectada con las areas colindantes y a los sistemas generales viario
y de infraestructuras y servicios

1.4. Avances de Estudio Econémico y Financiero y de Plan de Etapas.
2. PLANOS

2.1. Informacion.

Se adjuntaran los planos de informacion necesarios para fundamentar la memoria
informativa.

2.2. Ordenacion.
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Se adjuntard como minimo plano(s) a escala 1:1.000 representativo(s) de la
zonificacion propuesta con expresién de usos pormenorizados, estructura urbana y
definicion de las edificaciones.

2.3. Imagen de la propuesta.

Este documento servira para cumplir el tramite de participacion publica prevista en el
articulo 125 del RP, si fuese necesario.

SEGUNDA FASE: DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL.

Constituye esta fase la elaboracion del documento completo del Plan, de acuerdo con
el apartado 5. “Documentacion y contenido” del presente Pliego, para su sometimiento
a aprobacion inicial.

TERCERA FASE: ESTUDIO DE ALEGACIONES Y DOCUMENTO DE APROBACION
PROVISIONAL.

Tras la aprobacion inicial y concluida la informacion publica, corresponde al
adjudicatario, en colaboracion con los técnicos de EPPA, la asistencia técnica para la
resolucién de las alegaciones presentadas que, una vez informadas y aceptadas por la
administracion, determinaran las modificaciones oportunas, dejando el documento
preparado para la aprobacion provisional o nueva informacion publica, si fuese
necesario.

La documentacion complementaria elaborada en esta fase (estudio de alegaciones y
posibles modificaciones introducidas), se presentara de acuerdo con las condiciones
del presente Pliego y del Anexo de Normas de presentacion de los trabajos.

CUARTA FASE: DOCUMENTO DE APROBACION DEFINITIVA.

Las posibles correcciones o modificaciones introducidas en el tramite de aprobacion
definitiva seran recogidas en un texto refundido del documento. En caso de no ser
necesarias dichas modificaciones, los trabajos finalizaran a todos los efectos con la
aprobacion definitiva del Plan.

Los plazos se entienden como los establecidos para el cumplimiento por parte del
adjudicatario. No se computa pues el tiempo empleado por el director de los trabajos o
la Administracién para informar, establecer los criterios 0 acuerdos municipales y/o
tramitar cada uno de los documentos sefialados, debiendo estos desenvolverse de la
forma mas &gil posible. En todo caso las posibles demoras derivadas de los procesos
de tramitacidon no seran obice para el correcto desarrollo del Expediente Administrativo
de contratacion.

Aquella documentacion que no se modifique en las diferentes entregas, se presentara
una sola vez, no siendo necesaria su presentacién en las siguientes fases.

Sevilla, 7 de julio de 2005
EL JEFE DEL DEPARTAMENTO
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ANEXO 1. NORMAS DE PRESENTACION DE LOS TRABAJOS
DE REDACCION DE DOCUMENTOS DE PLANES DE
DESARROLLO



Independientemente de los ejemplares que figuran en el Pliego de Prescripciones
Técnicas para la redaccion del documento y en otros anexos al contrato, se entregara
la siguiente documentacion:

a) Cada entrega de documento se acompafara con un CD que incluya la totalidad del
contenido del documento en formato electrénico, donde:

- Los textos se presentaran en formato compatible con MS Word.

- La documentacién grafica se entregara en ficheros con formado DGN, DWG o DXF.
Cada archivo informatico se correspondera con un plano, sera auténomo y permitira su
trazado sin necesidad de otros.

b) Relacién de nombres, direcciones y teléfonos de las personas con las que se haya
contactado en las diferentes companias suministradoras y otros organismos que estén
relacionados con el Documento.

c¢) En general, toda la documentacion suplementaria que haya servido para
confeccionar el Documento.

Los documentos iran debidamente encuadernados en UNE A-4 salvo indicaciones de
la Direccidén de los Trabajos. Las tapas seran de tipo duro.

Cuando el documento se encuaderno en varios tomos, éstos se identificaran con una
numeracion romana correlativa indicando en la portada el contenido de cada uno de
ellos. El grosor de cada tomo no superara los 7 cm y su sistema de encuadernado
permitira la lectura completa del texto y la visualizacién de los graficos.

Dentro del documento se utilizaran separadores bien diferenciados con los titulos
correspondientes  figura de planeamiento o proyecto segun su Pliego de
Prescripciones Particulares. Asimismo se utilizaran tantos subseparadores como sean
necesarios dentro de cada documento.

Cada tomo llevara al comienzo el indice general de todo el proyecto, en el que figurara
el numero del tomo en que esta contenido cada epigrafe del citado indice. Ademas se
definirdn inmediatamente después de la hoja que corresponda a cada separador o
subseparador los indices Especiales correspondientes.

La documentacion grafica debera presentarse en formato UNE A-4, salvo indicaciones
de la Direccion de los Trabajos, asimilandose los formatos mayores a éste mediante
plegado. En cualquier caso debera respetarse un espacio minimo entre el grafiado y el
borde izquierdo de 3 cm. Los planos se presentaran plegados con pestaia, en carpeta
auténoma con indice de planos. Se evitara, en lo posible, encuadernarlos, coserlos o
incluirlos en bolsas.

Los distintos tomos y carpetas del documento deberan presentarse en un unico
contenedor, con portada identificativa adhesiva en formato UNE A-4 en la cara de
dimensién mayor y segun la caratula de EPPA en uno de sus cantos.

Los formatos seran los normalizados entre los UNE A-4, A-3, A-2 y A-1; este ultimo se
utilizara para los planos de planta.
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