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CAPITULO I.- GENERALIDADES
1.1.- CARACTER DE LAS ORDENANZAS REGULADORAS

1.- Las presentes Ordenanzas Reguladoras son parte integrante del Plan Parcial (P.P.) y
constituyen la documentacion a que se refiere el Titulo segundo, Capitulo I, Seccion 12
de la Ley 5/1999 de 25 de marzo, urbanistica, publicada en el BOA n° 34 del 6 de Abril
de 1999.

2.- Para lo no regulado en las presentes Ordenanzas y PGOU de Ejea de los Caballeros
se estara a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas y demas disposiciones vigentes en la
materia que resulten de aplicacion, y en particular las del &mbito provincial de
Zaragoza.

1.2.- VIGENCIA

Las presentes Ordenanzas reguladoras entraran en vigor con la aprobacién definitiva del
Plan Parcial al que pertenecen.
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1.3.- INTERPRETACION DE DOCUMENTOS

1.- La interpretacion de los documentos del presente Plan Parcial corresponde al
Ayuntamiento de Ejea de los Caballeros, dentro del ejercicio de sus competencias
urbanisticas.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 42 FASE-O 5 -

2.- Las presentes Ordenanzas se interpretan segun el sentido propio de sus palabras, en
relacion con el contexto, con subordinacion a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacion Urbana, en vigencia atendiendo fundamentalmente al
espiritu, objetivos y finalidad del Plan Parcial.

1.4.- SOLICITUDES DE LICENCIAS

1.- La Solicitud de licencia de obras de edificacion, urbanizacion y parcelacion se
efectuaran ante el Ayuntamiento de acuerdo a los articulos 27, 28, 29, 30 y 31 de las
Normas Urbanisticas Generales del PGOU.

2.- Sin menoscabo de lo exigido en el articulo 31 de las Normas Urbanisticas Generales
del PGOU, la solicitud de licencia de edificacion contendra al menos un plano de
localizacion a escala de 1/5000 a 1:2000 y un plano de emplazamiento de la edificacion
en la parcela a escala de 1/250 a 1:100, donde quedara reflejada con precision la
posicion de la edificacidn con referencias acotadas a sus linderos.

1.5.- CONSERVACION DE LA URBANIZACION

La conservacién de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos debera llevarse a cabo por los propietarios del
Poligono, debiendo para ello constituirse en Entidad Urbanistica de Conservacion de la
Urbanizacion.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
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CAPITULO Il.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

NORMATIVA DE APLICACION SEGUN PGOU

Las determinaciones que se establecen en la Modificacion Puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana, aprobado en relacion con el Sector 8 Valdeferrin Oeste de uso
industrial son las siguientes:

Denominacion: Sector 8 Valdeferrin Oeste

Clasificacion: Suelo Urbanizable Delimitado, para cuyo desarrollo se redacta el presente
Plan Parcial.

Superficie: 1.273.909 m2 ( 127,39Has)

Uso: Industrial.

Techo méximo edificable: 764.345 m? (0,6 m?2 parcela / m? sector)
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CAPITULO Il1l.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL 3.1.-
SISTEMA DE ACTUACION

1.- La ejecucidn del Plan Parcial se llevara a cabo mediante el sistema de cooperacion,
lo que quiere decir que la gestion y ejecucion de la urbanizacion se efectie por el
Ayuntamiento, pues es el propietario de la mayor parte de los terrenos.

2.- El procedimiento cooperacion se regira por lo dispuesto en la legislacion vigente en
particular los Articulos 135, 136, y 137 de la Ley 5/1999 de 25 de marzo, urbanistica y
cuanto fuera de aplicacion del PGOU de Ejea de los Caballeros.

3.- El aprovechamiento subjetivo correspondiente al propietario serd el resultante de
aplicar a la superficie aportada el noventa por ciento del aprovechamiento medio del
suelo urbanizable delimitado (art. 103 LUA).

3.2.- PROYECTO DE URBANIZACION

Tiene por finalidad llevar a la practica la realizacion material de lo contenido en el
presente Plan Parcial se regiran por lo contenido en el Articulo 26 de las Normas
Urbanisticas del PGOU.

Constituye el instrumento para el desarrollo de las determinaciones que el Plan Parcial
prevé en cuanto a obras de urbanizacién, vialidad, abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, jardineria, canalizacién telefénica y
varios.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 43 FASE - O 8 -

El Proyecto de Urbanizacion no podrd modificar las previsiones del presente Plan
Parcial.

En lo que se refiere a infraestructuras, secciones de tuberias, calles, definicion de
longitudinales, materiales, etc., lo indicado en el presente Plan Parcial es orientativo,
siendo el Proyecto de Urbanizacion el que deberd definir exactamente esas
caracteristicas.

El Proyecto de Urbanizacion comprendera al menos los siguientes Documentos:

- Memoria

- Planos

- Pliego de condiciones

- Mediciones

- Cuadro de precios

- Presupuesto

El Proyecto de Urbanizacion se ajustara igualmente a lo establecido en el articulo
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97 de la Ley Urbanistica de Aragon y se tramitard siguiendo el procedimiento
establecido
para los Estudios de Detalle en el articulo 61 de esta Ley.

3.3.- PARCELACION

1.- Las parcelaciones urbanisticas que se efectien se regiran por lo dispuesto en los
Articulos contenidos en la seccidn 22 Capitulo I Titulo Quinto de la Ley 5/1999 el 25 de
marzo, Urbanistica y particularmente por lo dispuesto en los articulos 20, 21, 23, 24 y
25 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Ejea de los Caballeros..

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 42 FASE-0 9 -

2.- Los proyectos de Parcelacion incorporardn las cédulas urbanisticas de cada una de
las parcelas con expresion grafica precisa y acotada de sus dimensiones y las
especificaciones Planeamiento. Particularmente, las cédulas contendran de manera
precisa el aprovechamiento urbanistico de cada una de las parcelas.

El valor acreditativo de las cédulas, se entendera sin perjuicio de la ulterior subsanacion
de los errores materiales o de hecho que contuvieran y no alcanza en ningln caso a
alterar los derechos y obligaciones que recaigan sobre la parcela.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 42 FASE - O 10 -

CAPITULO IV.- ZONIFICACION:

CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION

4.1.- CONDICIONES GENERALES

4.1.1.- Composicion de la edificacion en las parcelas.

Dentro de las parcelas se establecen los siguientes criterios de composicion:

a) Edificios para naves de fabricacion o almacenaje.

b) Blogues representativos

c) Espacios libres para aparcamiento

d) Construcciones accesorias.

a) Edificios para naves de fabricacion o almacenaje

La superficie a edificar en estos edificios no tiene otra limitacion que la edificabilidad
méaxima de la parcela correspondiente.

b) Bloques representativos

Comprenden los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcion y conferencias,
laboratorios de investigacion 'y, en general, todos los que dependiendo
administrativamente de la industria, no se dedigquen a procesos de fabricacion.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 42 FASE - O 11 -
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La superficie cubierta en planta por estos edificios, serd como maximo el 30 % de la
superficie destinada a las naves de fabricacion y almacenaje.

Los bloques representativos tendran como maximo diez metros de profundidad en el
caso de que se hallen adosados a naves u otros edificios y quince metros en el caso de
gue sean exentos con iluminacion por ambas bandas.

c) Espacios libres para aparcamientos.

En cada parcela se reservara, en zona cubierta o al aire libre, una superficie destinada a
aparcamiento como minimo igual al 10% de la superficie construida destinada a naves
de fabricacion o almacenamiento quedando exentas las industrias pequefias de categoria
Il (Ver apartado 4.1.5.).

d) Construcciones accesorias.

Son todas las necesarias para el adecuado funcionamiento de las industrias, tales como
depdsitos elevados, torres de refrigeracion, chimeneas, silos de almacenaje, vivienda,
etc. Su forma y volumen son libres siempre que estén debidamente justificados y
respondan a un disefio acertado.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
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La altura de las chimeneas sera como minimo H = 1, 5 h. siendo h la altura del edificio
vecino mas alto.

4.1.2.- Composicion de los frentes de fachada

Las alineaciones en cada parcela se estableceran donde se considere con tal de cumplir
las exigencias en relacion con los retranqueos y las que se indican a continuacion. Los
bloques representativos deberan ubicarse con una fachada principal al vial o viales
principales que limiten con la parcela, cumpliendo con el retranqueo minimo que
corresponda.

No se admite la construccion de edificios representativos en el interior de las parcelas
en tanto no se haya completado, a base de ellos, el frente principal de las mismas,
considerando éste como el situado junto a la via de acceso.

Se permiten retranqueos parciales de estos bloques, cuando a base de ellos se haya
cubierto més de los 2/3 del frente.

Los espacios libres obtenidos a causa de retranqueo podran destinarse a aparcamientos,
zona verde 0 ambos.

Queda prohibido usar los espacios libres indicados en el parrafo anterior como depdsito

de materiales, vertidos de desperdicios 0, en general, todo lo que pueda dafar la estética
del Poligono.
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4.1.3.- Condiciones de volumen y edificabilidad

a) Edificabilidad

0,767 m 2 construidos por m 2 de parcela neta.

b) Ocupacion

No se limita la superficie edificada en relacion con el total de la parcela, con tal de que
se garantice suficientemente la iluminacién y ventilacién de los locales de trabajo o
vivienda, y se cumpla el articulo anterior, referente a retranqueos con predios vecinos.

Debera ademéas garantizarse el espacio necesario para aparcamientos inherentes a la
industria que se quiera construir, como minimo segun con lo establecido en el art.32 de
la Ordenanza General referente a provision de aparcamientos, justificandolo
convenientemente.

c) Altura méxima

La altura de los edificios no podra exceder de 13 metros. Sobre esta altura se permitira
la construccion de vertientes de tejado, con una pendiente méaxima del 40%. Sin limite
de altura podran construirse edificaciones especiales exigidas por la naturaleza de la
industria, tales como chimeneas, depositos de agua, torres, silos, etc.

d) Altura minima

La altura minima seré de 4,00 metros.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 42 FASE - O 14 -

4.1.4.- Paredes laterales al descubierto. Cerramientos Cuando la edificacion sobre la
linea de fachada tenga al descubierto una o dos paredes laterales, estas deberan recibir
un revoco apropiado, a no ser que sean de fabrica a cara vista.

El cerramiento debera ser en principio diafano, con reja o malla metélica sobre un
z6calo macizo de altura maxima 1 m., excepto cuando las caracteristicas de la zona
aconsejen un cerramiento de fabrica de mayor altura, en cuyo caso se ejecutara este con
una altura maxima de 3 m. en obra de fabrica de similares acabados que la fachada
principal.

En el caso de destinar las superficies libres a almacenamiento, se protegeran de las
vistas desde el exterior mediante la plantacion de una adecuada barrera vegetal.

4.1.5.- Ordenanzas grado 1. Poligono de Valdeferrin

4.1.5.1.- Categoria de Industria

Categoria 1).- Industria grande con superficie de parcela superior a 7.000 m2 .
Posibilidad de varios accesos y aparcamientos en el interior de las parcelas.

Categoria Il).- Industria media con superficie de parcela comprendida entre 3.000 y
7.000 m2. Un unico acceso y aparcamiento en el interior de la parcela.
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Categoria I11).- Industrias ligeras comprendidas entre 500 y 3.000 m 2 . Un Unico acceso
y sin aparcamientos en el interior. Cuando no sean colindantes en sus limites traseros a
otras parcelas pueden tener un acceso de servicio ademas del principal.

4.1.6.- Segregacion y Agrupacion de parcelas

Se establece como parcela minima indivisible la de 250 m 2 , con la posibilidad de
subdividir parcelas, respetando la limitacion anterior y la categoria de la que proceden
mediante un estudio de detalle que sera aprobado por el Ayuntamiento.

Se permite el agrupamiento de parcelas para formar una de mayores dimensiones. La
agrupacién no exime del cumplimiento de todas las prescripciones establecidas en las
presentes Ordenanzas.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 42 FASE - O 15 -

4.1.7.- Edificacion parcial de parcelas

Cuando, con arreglo a los programas de desarrollo de las diferentes industrias, no sea
necesaria para éstas edificar integramente el area completa de las parcelas; las empresas
interesadas podran optar por la edificacidn parcial de las mismas; pero en cualquier caso
deberan cubrir el 30% en planta de los m 2 de la parcela, una vez deducidas las zonas
correspondientes a los retranqueos en fachadas y colindantes y atenerse a los
porcentajes sefialados en los apartados referentes a ocupacién y a todas las normas y
prescripciones indicadas.

4.1.8.- Retranqueos

Los frentes de fachada de las edificaciones se ajustaran a las siguientes normas:

a).- Frontalmente, los bloques representativos y las edificaciones se retranquearan 10
metros, como minimo, contados a partir del limite de parcela, en las industrias de |
categoria, y 5 metros en las restantes.

En las parcelas que tengan fachada a dos o mas calles, las edificaciones se
retranquearan, 5 metros en las fachadas laterales, excepto en el caso de calles de
servicio interior, en las que se retranquearan un minimo de tres metros.

No se admite la construccion de edificios representativos en el interior de las parcelas
en tanto no se haya completado, a base de ellos, el frente principal de las mismas,
considerando éste como el situado junto a la via de acceso.

b).- Como excepcion al ultimo parrafo del epigrafe anterior, se permiten edificios
representativos en el interior de la parcela, cuando se haya cubierto mas de lo 2/3 del
frente de la parcela con otros edificios representativos.

c).- Los espacios libres obtenidos a causa de los retranqueos, podran destinarse a
aparcamientos, zona verde o ambos. Su cuidado y mantenimiento correran por cuenta
de la empresa beneficiaria y la Administracion del Poligono velara por el exacto
cumplimiento de esta Ordenanza.
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Queda prohibido usar los espacios libres indicados en el parrafo anterior como
depdsitos de materiales, vertido de desperdicios o, en general, todo lo que pueda dafiar
la estética del Poligono.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 43 FASE - O 16 -

4.1.9.- Edificacion de las parcelas

a).- Todas las edificaciones que se realicen dentro de las parcelas estaran obligadas a un
retranqueo lateral minimo de 3 metros. Queda prohibido usar estos espacios como
depdsito de materiales o vertido de desperdicios.

Igualmente, las edificaciones deberan retranquearse posteriormente 5 m. como minimo
en el caso de parcelas colindantes en sus limites traseros.

Las industrias pertenecientes a Ill categoria no estdn obligadas a los retranqueos
anteriormente expresados, admitiéndose paredes medianeras entre parcelas colindantes,
pero en caso de realizar alguno, la dimensién minima sera de 5 m.

Los retranqueos expresados se contaran desde los limites de parcela que se establezcan.
Las alineaciones de los frentes de fachada, y las lineas medianeras o laterales, objeto de
retranqueos, se materializaran con cerca tipo, excepto en los lugares de acceso a las
industrias que habran de cubrirse con puertas practicables diafanas y altura de 2 metros.
El tipo de cerca sera de tela metélica sobre basamento macizo de fabrica comprendido
entre 0,20 y 0,50 m. de altura. La altura media total de la cerca debera ser de 2,00 m.
contados desde la rasante del terreno, en el punto medio del frente principal o linde que
se determine.

La construccién del cerramiento comun a dos parcelas correrdn por cuenta de la
industria que primero se establezca, debiendo abonarle la segunda el gasto proporcional
de la obra antes de que proceda a la construccién de edificio alguno.

b).- En el caso de que no vayan adosados a otros, los edificios pertenecientes a parcelas
diferentes deber&n separarse entre si, como minimo, 5 metros en calles con salida a
visibilidad desde el viario, y 3 metros en caso de calles de servicio interior sin
visibilidad desde el viario.

c).- La altura maxima del bloque representativo constitutivo del frente de fachada sera
de tres plantas.

En las parcelas superiores a los 15.000 m 2 , la altura méaxima serd de 30 metros y
composicidn de los bloques representativos sera libre, siempre que el retranqueo frontal
de los mismos sea superior a 15 m., y a 25 m. el retranqueo de las naves que constituyan
el frente de fachada no cubierto por los blogues representativos.
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Podréa elevarse una altura mayor con caracter excepcional siempre que se justifique por
razon del destino de la edificacion

La altura minima libre de cada una de las plantas sera de 2,50 m.

En planta baja, el piso debera elevarse 0,50 m. sobre la cota del terreno, medida en el
punto medio del frente de fachada.

d).- Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimension minima de estos patios se fija
con la condicién de que en la planta de aquél se pueda inscribir un circulo cuyo
didmetro sea igual a la altura de la més alta de las edificaciones que lo limitan, y éstas
tengan huecos destinados a habitaciones vivideras o locales de trabajo.

En caso de que no existan huecos o éstos pertenezcan a zonas de paso o almacenes, los
patios pueden componerse segun el criterio anterior, reduciendo el didametro del circulo
a la mitad de la mas alta de las edificaciones.

La dimension minima de los patios no ser& nunca inferior a 4 metros.

e).- Se permiten semisotanos, cuando se justifiquen debidamente de acuerdo con las
necesidades.

Se podran dedicar a locales de trabajo cuando los huecos de ventilacién tengan una
superficie no menor de 1/8 de la superficie Gtil del local.

f).- Se permiten sotanos cuando se justifiquen debidamente.

Queda prohibido utilizar los s6tanos como locales de trabajo.

4.1.10.- Estética de los edificios industriales

1. Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la buena
construccion.

2. Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se
presentaran en su verdadero valor.

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
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3. Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados. Las Empresas
beneficiarias quedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacion.

4. Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo obtener calidad de obra
terminada.

5. Se prohibe el empleo de rotulos pintados directamente sobre los paramentos
exteriores. En todo caso, los rotulos empleados se realizaran a base de materiales
inalterables por los agentes atmosféricos. Las empresas beneficiarias son las
responsables -en todo momento- de su buen estado y conservacion.

4.1.11.- Condiciones de seguridad

Como proteccidn del &rea de parcela serd obligatorio instalar en cada parcela al menos
un hidrante por cada 15.000 m 3 o fraccion de volumen edificado en la misma, y de tal
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modo que la distancia maxima entre hidrantes no sea en ningun caso superior a 80
metros, medidos por la acera.

4.1.12.- Usos

En las zonas calificadas como industriales, la regulacién de usos se indica a
continuacion. La zona de servicios se regula mediante la ordenanza general de Sevicios
de Ejea, con las especificidades contempladas para el Poligono de Valdeferrin.

a).- Uso de industria.- No se permitira el uso Industrial o de almacenamiento calificado
en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas que, una
vez adoptadas las medidas correctoras pertinentes, sea incompatible con el resto de usos
existentes en el poligono por producir molestias o ser insalubres, nocivos o peligrosos.

b).- Uso de viviendas.- Queda prohibido el uso de vivienda. Se excluyen de esta
prohibicion las destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion de las
diferentes industrias.

En este caso, se toleraran 300 m 2 construidos de vivienda por cada hectarea de terreno,
como méximo. La superficie construida total destinada a cada vivienda no serd inferior
a45m 2, nisuperioral50m?2.

c).- Uso de garajes.- Se permite el uso de garajes.
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d).- Uso de comercios.- Se permite el uso comercial con las restricciones impuestas en
la Ordenanza 52, apartado b)

e).- Uso de oficinas.- Se permite el uso de oficinas relacionadas directamente con las
industrias establecidas.

f).- Uso publico y cultural.- Se permite la ensefianza obrera dentro de cada recinto
industrial y unida a la industria establecida.

Quedan prohibidos los espectaculos publicos con fines lucrativos.

g).- Se prohiben las instalaciones deportivas con fines lucrativos.

4.1.13.- Condiciones higiénicas

a).- Residuos gaseosos.- La cantidad maxima de polvo contenida en los gases 0 humos
emanados por las industrias no excedera de 1,50 gramos por metro cubico.

El peso total de polvo emanado por una misma unidad industrial debera ser inferior a 50
kg. por hora.

b).- Aguas residuales.-

b-1.- Vertidos prohibidos al alcantarillado

De forma general, queda totalmente prohibido verter directamente a las redes de
alcantarillado municipal sustancias que, por su naturaleza, puedan causar efectos
perniciosos en la fabrica de alcantarillado e instalaciones anejas, perjudicar el normal
funcionamiento de las instalaciones de depuracion, dificultar las operaciones de
mantenimiento e inspeccion del alcantarillado por creacion de atmdsferas peligrosas o
nocivas para el personal encargado, o que puedan originar molestias publicas.
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Asimismo, queda prohibido el vertido al alcantarillado de las sustancias que a
continuacidn se relacionan con caracter no exhaustivo:

a) Materias solidas o viscosas en cantidades o tamafios que, por si mismas o
interreaccionando con otras, produzcan obstrucciones o sedimentos que impidan el
correcto funcionamiento y conservacion del alcantarillado.

b) Disolventes o liquidos orgénicos inmiscibles con el agua, combustibles o
inflamables, como gasolina, petroleo, tolueno, tricloroetileno, etc.

c) Sustancias solidas potencialmente peligrosas, carburo, cloratos, hidruros,etc.

d) Gases o0 vapores combustibles, inflamables o tdxicos o procedentes de motores de
combustion interna.
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e) Materiales colorantes. Se podra admitir su evacuacion por la red de alcantarillado si
se comprueba su desaparicién en el tratamiento municipal, o el producto justifica
debidamente su biodegradabilidad.

f) Materiales que, por sus propiedades o cantidad, por ellos mismos o tras reaccion con
otros, puedan originar:

f.1. Formacion de mezclas inflamables o explosivas

f.2. La creacion de atmdsferas molestas, insalubres, peligrosas o tdxicas que dificulten
el trabajo del personal encargado de la inspeccidén y mantenimiento de las instalaciones
publicas de saneamiento.

f.3. Sustancias que, por si mismas o0 a consecuencia de procesos que tengan lugar dentro
de la red de alcantarillado, posean o adquieran propiedades corrosivas capaces de dafiar
los materiales del alcantarillado o de las instalaciones de saneamiento, o perjudicar al
personal a su servicio.

g) Radionucleidos de naturaleza, cantidad o concentracion que infrinjan las
reglamentaciones establecidas al respecto por los organismos competentes.

h) Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o caracteristicas
toxicas o peligrosas, requieran un tratamiento especifico y/o un control periodico de sus
posibles efectos.

i) Se prohibe la utilizacién de trituradores y dilaceradores domésticos convertido a la
red de alcantarillado: s6lo en casos excepcionales y justificados se podréa autorizar la
instalacion de trituradores industriales

J) Se prohibe verter pinturas y barnices en cantidades que puedan ser origen de peligro u
obstruccion.

k) Otras materias no admitidas en la normativa vigente, o que causen efectos nocivos
conforme a la evolucion de impacto.

I) Se prohibe verter toda sustancia o elemento que impida el normal funcionamiento de
los sistemas de depuracion bioldgica, que puedan afectar a la riqueza icticola

b-2.- Vertidos permitidos Los niveles de emision o concentraciones maximas
instantaneas permitidas en los vertederos colectores municipales serdn con caracter
general los siguientes, sin perjuicio de lo que puedan establecer otras disposiciones de
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rango superior, o de limites especificos que pudieran adoptarse para instalaciones
concretas:

pH 5,5 a 8,5 (uds pH)
Temperatura 30 grados Celsius
Solido en suspension 500 mg/I
DBO5 (en 02) 500 mg/I
Aceites y grasas 100 mg/I
Fenoles totales 5 mg/I
Cianuros 2 mg/I

Sulfuros totales 2 mg/I

Hierro 10 mg/I

Arsénico 1 mg/l

Plomo 1 mg/I

Cromo total 5 mg/I

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL
VALDEFERRIN 43 FASE - O 21 -

Cromo hexavalente 1 mg/I

Cobre 2 mg/I

Zinc 5 mg/l

Mercurio 0,05 mg/I

Niquel 2 mg/I

Cadmio 0,5 mg/I

Selenio 1 mg/I

Estafio 2 mg/I

Para otros contaminantes no incluidos en la relacion se fijaran en cada caso los limites y
condiciones a establecer por los organismos competentes para ello. El efluente debera
tener su pH comprendido entre 55 y 8,5. Excepcionalmente, en caso de que la
neutralizacién se haga mediante cal, el pH podré estar comprendido entre 5,5y 9,5.

El nitrégeno expresado en N y BG4 no serd superior a 10 y 15 miligramos por litro
respectivamente.

El efluente no tendra en ningln caso una temperatura superior a 30° quedando
obligadas las industrias a realizar los procesos de refrigeracion necesarios para no
sobrepasar dicho limite.

Quedan prohibidos los vertidos de compuestos ciclitos hidroxilos y sus derivados
hal6genos.

Queda prohibido de vertido de sustancias que favorezcan los olores, sabores y
coloraciones del agua cuando esta pueda ser utilizada con vistas a la alimentacién
humana

b-3.- Obligacion de depurar.

Cada una de las empresas que se localicen en el sector debera disponer de una arqueta
de toma de muestras en su acometida de vertido a la red general de alcantarillado. Dicha
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arqueta debera recoger toda el agua residual generada en cada empresa y debera estar
situada en su acometida individual antes de su

conexion al alcantarillado en terreno de dominio publico o permanente accesible desde
él.

Sera obligatorio la instalacion de depuracion individual en parcela si el efluente no
retne las caracteristicas de vertido especificados.

¢).- Ruidos.- Se permiten ruidos siempre que no sobrepasen los 55 decibelios medidos
éstos en el eje de las calles contiguas a la parcela industrial que se considere.
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4.1.14.-. Condiciones generales

Ademas de lo preceptuado en el presente Articulo, los usuarios de las industrias deberan
atenerse a las restantes normas y prescripciones establecidas en el Reglamento General
de Seguridad e Higiene del Trabajo y Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas de 30 de Noviembre de 1961 (Decreto 2114/1961) y Reglamento
de Policia de Aguas y sus cauces y demas disposiciones complementarias.
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4.2.- CUADROS DE ZONIFICACION

El cuadro que a continuacion se detalla establece las diversas zonas en que queda
calificado el suelo del Plan Parcial, y que adquiere su correspondencia grafica en el
plano n° 4 denominado “Zonificacion”.

ZONA

Industrial (Z.1.)

Zonas verdes (Z.V.)

Zona parque deportivo (Z.D.)

Zona equipamiento comercial (Z.C.) y

Social (Z.C.S))

Zona de servicios (Z.S.)

Red viaria (Z.V.A))

TOTAL:

SUP. (m?)

996.085

134.090

30.276

25.605

7.404

80.449

1.273.909

%
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78,19

10,53

2,37

2,01

0,58

6,32

100

4.3.- ZONA INDUSTRIAL

4.3.1.- Ambito

Constituyen estos suelos los destinados por el presente Plan Parcial a los usos
industriales y se detallan graficamente en el plano n° 4 con la signatura: Z.1
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4.3.2.- Ordenacion

Edificacion en edificios aislados.

Se podran realizar naves pareadas o naves nido, previa presentacion por los interesados
y aprobacion por el Ayuntamiento del correspondiente Estudio de Detalle.

4.3.3.- Usos

El uso principal a que se destinaran las parcelas es el industrial con las limitaciones y
compatibilidades que se indican a continuacion, siendo compatibles actividades
relacionadas con vehiculos a motor, hoteleras, actividades terciarias y comerciales e
incluso grandes almacenes.

4.3.3.1.- Tipo de industria

En el caso de industrias molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, se podran ubicar en
el Sector, siempre que se adopten las medidas que se exijan en relacion a disminuir la
causa de molestia, insalubilidad, nocividad o peligrosidad, segin se determine en la
aprobacion especifica por el Ayuntamiento y Organismos Competentes.

El Ayuntamiento podra denegar la licencia a industrias insalubres, nocivas o peligrosas
que no considere oportuno su ubicacion en el Sector a pesar de las medidas que se
proponga adoptar.
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La clasificacion de las industrias se realizard de acuerdo con el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

4.3.3.2.- Uso de viviendas

Queda prohibido el uso de vivienda. Se excluyen de esta prescripcion los destinados a
personal encargado de vigilancia y conservacion de las diferentes industrias.

En este caso se consiente el establecimiento de 300 m2 de vivienda por cada hectarea de
terreno como maximo.
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Todas estas viviendas seran para habitacion del personal encargado de la vigilancia y
conservacion de las diferentes industrias, tendran una superficie, no menor de 45 mz, ni
mayor de 150 mz2.

Las viviendas se consideraran dentro de cada industria, del grupo como construcciones
accesorias y deberan ubicarse en edificaciones independientes.

Podran incluirse en los edificios representativos, cuando tengan entrada independiente
de la general de oficinas.

No podran alojarse en s6tanos ni semisétanos.
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4.3.3.3.- Uso de garaje

Se permiten exclusivamente los garajes destinados para los vehiculos relacionados con
la industria o de propiedad de su personal.

4.3.3.4.- Uso de comercio

Se permite el uso comercial en las industrias de los productos correspondientes a cada
industria.

4.3.3.5.- Uso de oficinas

Se permite el uso de oficinas relacionadas directamente con las industrias establecidas,
con arreglo a lo preceptuado en el apartado 4.1. de estas Ordenanzas.

4.3.3.6.- Uso publico y cultural

Se permite la ensefianza obrera dentro de cada recinto industrial y unida a la industria
establecida. Quedan prohibidos los espectaculos publicos con fines lucrativos.

Se prohiben las instalaciones deportivas con fines lucrativos.
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4.3.4.- Condiciones de ocupacion y edificabilidad

Aprovechamiento méximo: 0,767 m2/m? en medicion de superficie edificable.

Altura méxima: 13 m. con la salvedad indicada en el apartado 4.1.3.

En el caso de que por el proceso de trabajo se necesita mayor altura, el Ayuntamiento
podra autorizarla en la zona que sea necesaria.

Retranqueo: Se establecen los retranqueos minimos fijados en 4.1.8. Aparcamiento:
Sera obligatorio reservar en cada parcela, en zona cubierta o descubierta, 3 plazas por
cada 400 m2 de superficie construida para aparcamientos.

4.4.- ZONAS VERDES DE DOMINIO Y USO PUBLICO

4.4.1.- Ambito

Son las zonas de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico destinadas a Zona

Verde y que se detallan en el plano n° 4.

4.4.2.- Usos

Uso exclusivo, el de su destino a parque y jardin publico.
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4.5.- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

4.5.1.- Ambito

Zona reservada para la ubicacion de Equipamiento deportivo.

Se detalla en el plano n° 4 con Z.D.

4.5.2.- Usos

Destinado a las necesidades de caracter deportivo u otras analogas que el
Ayuntamiento pueda acordar para cubrir fundamentalmente las necesidades del
Sector.

4.5.3.- Edificabilidad

Coeficiente de edificabilidad maximo: 3 m2/mz2 de parcela neta.

Altura maxima: 3 plantas con un maximo de 13 m.

Retranqueos: Igual que en la zona industrial

4.6.- ZONA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMERCIAL

4.6.1.- Ambito

Zona reservada para la ubicacion de Equipamiento Social y comercial.

Se detalla en el plano n° 4 con Z.C.S.
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4.6.2.- Usos

Destinado a las necesidades de caracter comercial, administrativo, social,
asistencial, sanitario, cultural, laboral u otras analogas que el Ayuntamiento
pueda acordar para cubrir fundamentalmente las necesidades del Sector.

4.6.3.- Edificabilidad

Coeficiente de edificabilidad maximo: 3 m2/mz2 de parcela neta.

Altura maxima: 3 plantas con un méaximo de 13 m.

Retranqueos: Igual que en la zona industrial

4.7.- ZONA DE SERVICIOS

4.7.1.- Ambito

Es el suelo destinado a servicios tales como depdsito de agua industrial, caseta de
bombas, subestaciones, transformadores y otros similares.

Se detalla en el plano n° 4 con Z.S.
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4.7.2.- Usos

El destinado a los servicios indicados anteriormente o similares.

4.7.3.- Edificabilidad

Aprovechamiento maximo: 1,5 m2/m2 de medicion de superficie edificable.

Altura maxima: 2 plantas con un maximo de 10 m.

Retranqueo: A todos los linderos minimo 2 m.
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4.8.- RED VIARIA

Es la zona de dominio y uso publico destinada al tréfico de vehiculos y peatones,
aparcamiento y esta constituida por calzada, aparcamientos y aceras.

En esta zona se permite ubicar en el subsuelo las redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, A.T. y B.T., telefonia, riego, etc.,
con

los elementos correspondientes arquetas, pozos de registro, tomas, acometidas, armarios
para centros de mando, etc.
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4.9.- CONCLUSION

Las presente Ordenanzas forman parte del Plan Parcial de Ordenacion del Sector

8 Valdeferrin Oeste de uso industrial “Poligono Industrial VValdeferrin 42 Fase de Ejea
de

los Caballeros y constituyen parte integrante del mismo.
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CAPITULO I.- GENERALIDADES

1.1.- CARACTER DE LAS ORDENANZAS REGULADORAS

1.- Las presentes Ordenanzas Reguladoras son parte integrante del
Plan Parcial (P.P.) y constituyen la documentacion a que se refiere el
Titulo segundo, Capitulo II, Seccién 12 de la Ley 5/1999 de 25 de marzo,
urbanistica, publicada en el BOA n° 34 del 6 de Abril de 1999.

2.- Para lo no regulado en las presentes Ordenanzas y PGOU de Ejea
de los Caballeros se estara a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas y
demas disposiciones vigentes en la materia que resulten de aplicacion, y en

particular las del ambito provincial de Zaragoza.

1.2.- VIGENCIA

Las presentes Ordenanzas reguladoras entraran en vigor con la aprobacion

definitiva del Plan Parcial al que pertenecen.

1.3.- INTERPRETACION DE DOCUMENTOS

1.- La interpretacién de los documentos del presente Plan Parcial corresponde
al Ayuntamiento de Ejea de los Caballeros, dentro del ejercicio de sus

competencias urbanisticas.
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Las presentes Ordenanzas se interpretan segun el sentido propio de sus
palabras, en relacién con el contexto, con subordinacion a lo dispuesto en
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana, en
vigencia atendiendo fundamentalmente al espiritu, objetivos y finalidad del

Plan Parcial.

1.4.- SOLICITUDES DE LICENCIAS

La Solicitud de licencia de obras de edificacion, urbanizacion y
parcelacion se efectuaran ante el Ayuntamiento de acuerdo a los articulos
27, 28, 29, 30 y 31 de las Normas Urbanisticas Generales del PGOU.

Sin menoscabo de lo exigido en el articulo 31 de las Normas Urbanisticas
Generales del PGOU, la solicitud de licencia de edificacion contendra al
menos un plano de localizacién a escala de 1/5000 a 1:2000 y un plano de
emplazamiento de la edificacion en la parcela a escala de 1/250 a 1:100,
donde quedaré reflejada con precision la posiciéon de la edificacién con

referencias acotadas a sus linderos.

1.5.- CONSERVACION DE LA URBANIZACION

La conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las

dotaciones e instalaciones de los servicios publicos debera llevarse a cabo por los

propietarios del Poligono, debiendo para ello constituirse en Entidad Urbanistica de

Conservacion de la Urbanizacion.
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CAPITULO I1.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

NORMATIVA DE APLICACION SEGUN PGOU

Las determinaciones que se establecen en la Modificacion Puntual del Plan
General de Ordenacion Urbana, aprobado en relacion con el Sector 8 Valdeferrin Oeste

de uso industrial son las siguientes:
Denominacion: Sector 8 Valdeferrin Oeste

Clasificacion: Suelo Urbanizable Delimitado, para cuyo desarrollo se redacta el
presente Plan Parcial.

Superficie: 1.273.909 m2 ( 127,39Has)

Uso: Industrial.

Techo méximo edificable: 764.345 m2 (0,6 m2 parcela / m2 sector)

PLAN PARCIAL DE LA AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL VALDEFERRIN 42 FASE -06-



CAPITULOQO I11.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

3.1.- SISTEMA DE ACTUACION

1.-

La ejecucion del Plan Parcial se llevara a cabo mediante el sistema de
cooperacion, lo que quiere decir que la gestion y ejecucion de la
urbanizacion se efectte por el Ayuntamiento, pues es el propietario de la
mayor parte de los terrenos.

El procedimiento cooperacion se regira por lo dispuesto en la legislacion
vigente en particular los Articulos 135, 136, y 137 de la Ley 5/1999 de 25
de marzo, urbanistica y cuanto fuera de aplicacion del PGOU de Ejea de
los Caballeros.

El aprovechamiento subjetivo correspondiente al propietario sera el
resultante de aplicar a la superficie aportada el noventa por ciento del
aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado (art. 103 LUA).

3.2.- PROYECTO DE URBANIZACION

Tiene por finalidad llevar a la préactica la realizacion material de lo contenido en

el presente Plan Parcial se regiran por lo contenido en el Articulo 26 de las Normas
Urbanisticas del PGOU..

Constituye el instrumento para el desarrollo de las determinaciones que el Plan

Parcial prevé en cuanto a obras de urbanizacion, vialidad, abastecimiento de agua,

alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, jardineria, canalizacion telefonica y

varios.
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El Proyecto de Urbanizacion no podra modificar las previsiones del presente Plan

Parcial.

En lo que se refiere a infraestructuras, secciones de tuberias, calles, definicion de
longitudinales, materiales, etc., lo indicado en el presente Plan Parcial es orientativo,
siendo el Proyecto de Urbanizacion el que deberd definir exactamente esas

caracteristicas.

El Proyecto de Urbanizacion comprendera al menos los siguientes Documentos:

- Memoria

- Planos

- Pliego de condiciones
- Mediciones

- Cuadro de precios

- Presupuesto

El Proyecto de Urbanizacién se ajustara igualmente a lo establecido en el articulo

97 de la Ley Urbanistica de Aragon y se tramitara siguiendo el procedimiento establecido
para los Estudios de Detalle en el articulo 61 de esta Ley.

3.3.- PARCELACION

1.- Las parcelaciones urbanisticas que se efectien se regiran por lo dispuesto
en los Articulos contenidos en la seccion 22 Capitulo | Titulo Quinto de la
Ley 5/1999 el 25 de marzo, Urbanistica y particularmente por lo dispuesto
en los articulos 20, 21, 23, 24 y 25 de las Normas Urbanisticas del PGOU

de Ejea de los Caballeros..
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2.- Los proyectos de Parcelacion incorporaran las cédulas urbanisticas de

cada una de las parcelas con expresion gréafica precisa y acotada de sus
dimensiones y las especificaciones Planeamiento. Particularmente, las
cédulas contendran de manera precisa el aprovechamiento urbanistico de
cada una de las parcelas.
El valor acreditativo de las cédulas, se entenderd sin perjuicio de la
ulterior subsanacion de los errores materiales o de hecho que contuvieran
y no alcanza en ningun caso a alterar los derechos y obligaciones que
recaigan sobre la parcela.
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CAPITULO IV.- ZONIFICACION:
CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION

4.1.- CONDICIONES GENERALES

4.1.1.- Composicion de la edificacion en las parcelas.

Dentro de las parcelas se establecen los siguientes criterios de composicion:

a) Edificios para naves de fabricacion o almacenaje.
b) Bloques representativos

c) Espacios libres para aparcamiento

d) Construcciones accesorias.

a) Edificios para naves de fabricacion o almacenaje

La superficie a edificar en estos edificios no tiene otra limitacion que la
edificabilidad maxima de la parcela correspondiente.

b) Bloques representativos

Comprenden los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcion y
conferencias, laboratorios de investigacion y, en general, todos los que
dependiendo administrativamente de la industria, no se dediquen a procesos de
fabricacion.
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La superficie cubierta en planta por estos edificios, serd como méximo el
30 % de la superficie destinada a las naves de fabricacion y almacenaje.

Los bloques representativos tendran como méaximo diez metros de
profundidad en el caso de que se hallen adosados a naves u otros edificios y
quince metros en el caso de que sean exentos con iluminacion por ambas bandas.

¢) Espacios libres para aparcamientos.

En cada parcela se reservara, en zona cubierta o al aire libre, una
superficie destinada a aparcamiento como minimo igual al 10% de la superficie
construida destinada a naves de fabricacion o almacenamiento quedando exentas
las industrias pequefias de categoria Il (Ver apartado 4.1.5.).

d) Construcciones accesorias.

Son todas las necesarias para el adecuado funcionamiento de las
industrias, tales como depositos elevados, torres de refrigeracion, chimeneas, silos
de almacenaje, vivienda, etc.

Su forma y volumen son libres siempre que estén debidamente justificados y
respondan a un disefio acertado.

La altura de las chimeneas serd como minimo H = 1, 5 h. siendo h la altura
del edificio vecino mas alto.
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4.1.2.- Composicion de los frentes de fachada

Las alineaciones en cada parcela se estableceran donde se considere con tal de
cumplir las exigencias en relacion con los retranqueos y las que se indican a
continuacion.

Los bloques representativos deberan ubicarse con una fachada principal al vial o
viales principales que limiten con la parcela, cumpliendo con el retranqueo minimo que
corresponda.

No se admite la construccion de edificios representativos en el interior de las
parcelas en tanto no se haya completado, a base de ellos, el frente principal de las
mismas, considerando éste como el situado junto a la via de acceso.

Se permiten retranqueos parciales de estos bloques, cuando a base de ellos se haya
cubierto mas de los 2/3 del frente.

Los espacios libres obtenidos a causa de retranqueo podran destinarse a
aparcamientos, zona verde o ambos.

Queda prohibido usar los espacios libres indicados en el parrafo anterior como
deposito de materiales, vertidos de desperdicios o, en general, todo lo que pueda dafar la
estética del Poligono.
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4.1.3.- Condiciones de volumen y edificabilidad

a) Edificabilidad

0,767 m 2 construidos por m 2 de parcela neta.

b) Ocupacion

No se limita la superficie edificada en relacion con el total de la parcela, con tal de
que se garantice suficientemente la iluminacién y ventilacion de los locales de trabajo o
vivienda, y se cumpla el articulo anterior, referente a retranqueos con predios vecinos.

Debera ademas garantizarse el espacio necesario para aparcamientos inherentes
a la industria que se quiera construir, como minimo segun con lo establecido en el art.32
de la Ordenanza General referente a provision de aparcamientos, justificandolo
convenientemente.

c¢) Altura maxima

La altura de los edificios no podra exceder de 13 metros. Sobre esta altura se
permitira la construccion de vertientes de tejado, con una pendiente maxima del 40%.

Sin limite de altura podran construirse edificaciones especiales exigidas por la
naturaleza de la industria, tales como chimeneas, depositos de agua, torres, silos, etc.

d) Altura minima

La altura minima sera de 4,00 metros.
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4.1.4.- Paredes laterales al descubierto. Cerramientos

Cuando la edificacion sobre la linea de fachada tenga al descubierto una o dos
paredes laterales, estas deberan recibir un revoco apropiado, a no ser que sean de fabrica
a cara vista.

El cerramiento debera ser en principio diafano, con reja o malla metélica sobre un
z6calo macizo de altura méxima 1 m., excepto cuando las caracteristicas de la zona
aconsejen un cerramiento de fabrica de mayor altura, en cuyo caso se ejecutara este con
una altura méxima de 3 m. en obra de fabrica de similares acabados que la fachada
principal.

En el caso de destinar las superficies libres a almacenamiento, se protegeran de
las vistas desde el exterior mediante la plantacion de una adecuada barrera vegetal.

4.1.5.- Ordenanzas grado 1. Poligono de Valdeferrin

4.1.5.1.- Categoria de Industria

Categoria I).- Industria grande con superficie de parcela superior a 7.000 m2 .
Posibilidad de varios accesos y aparcamientos en el interior de las parcelas.

Categoria Il).- Industria media con superficie de parcela comprendida entre 3.000
y 7.000 m2. Un Unico acceso y aparcamiento en el interior de la parcela.

Categoria Il1).- Industrias ligeras comprendidas entre 500 y 3.000 m 2 . Un Unico
acceso y sin aparcamientos en el interior. Cuando no sean colindantes en sus
limites traseros a otras parcelas pueden tener un acceso de servicio ademas del
principal.

4.1.6.- Segregacion y Agrupacion de parcelas

Se establece como parcela minima indivisible la de 250 m 2, con la posibilidad de
subdividir parcelas, respetando la limitacion anterior y la categoria de la que proceden
mediante un estudio de detalle que sera aprobado por el Ayuntamiento.

Se permite el agrupamiento de parcelas para formar una de mayores dimensiones.

La agrupacion no exime del cumplimiento de todas las prescripciones establecidas
en las presentes Ordenanzas.
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4.1.7.- Edificacién parcial de parcelas

Cuando, con arreglo a los programas de desarrollo de las diferentes industrias, no

sea necesaria para éstas edificar integramente el area completa de las parcelas; las
empresas interesadas podran optar por la edificacion parcial de las mismas; pero en
cualquier caso deberan cubrir el 30% en planta de los m 2 de la parcela, una vez
deducidas las zonas correspondientes a los retranqueos en fachadas y colindantes y
atenerse a los porcentajes sefialados en los apartados referentes a ocupacion y a todas las
normas y prescripciones indicadas.

4.1.8.- Retrangueos

b).-

Los frentes de fachada de las edificaciones se ajustaran a las siguientes normas:

Frontalmente, los blogues representativos y las edificaciones se retranquearan 10
metros, como minimo, contados a partir del limite de parcela, en las industrias de |
categoria, y 5 metros en las restantes.

En las parcelas que tengan fachada a dos o més calles, las edificaciones se
retranquearan, 5 metros en las fachadas laterales, excepto en el caso de calles de
servicio interior, en las que se retranguearan un minimo de tres metros.

No se admite la construccién de edificios representativos en el interior de las
parcelas en tanto no se haya completado, a base de ellos, el frente principal de las
mismas, considerando éste como el situado junto a la via de acceso.

Como excepcién al ultimo parrafo del epigrafe anterior, se permiten edificios
representativos en el interior de la parcela, cuando se haya cubierto mas de lo 2/3
del frente de la parcela con otros edificios representativos.

Los espacios libres obtenidos a causa de los retranqueos, podran destinarse a
aparcamientos, zona verde o ambos. Su cuidado y mantenimiento correran por
cuenta de la empresa beneficiaria y la Administracion del Poligono velara por el
exacto cumplimiento de esta Ordenanza.

Queda prohibido usar los espacios libres indicados en el parrafo anterior como
depdsitos de materiales, vertido de desperdicios o, en general, todo lo que pueda
dafiar la estética del Poligono.
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4.1.9.- Edificacién de las parcelas

a).-

b).-

Todas las edificaciones que se realicen dentro de las parcelas estaran obligadas a
un retranqueo lateral minimo de 3 metros. Queda prohibido usar estos espacios
como depdsito de materiales o vertido de desperdicios.

Igualmente, las edificaciones deberan retranquearse posteriormente 5 m. como
minimo en el caso de parcelas colindantes en sus limites traseros.

Las industrias pertenecientes a Il categoria no estan obligadas a los retranqueos
anteriormente expresados, admitiéndose paredes medianeras entre parcelas
colindantes, pero en caso de realizar alguno, la dimension minima sera de 5 m.

Los retranqueos expresados se contaran desde los limites de parcela que se
establezcan.

Las alineaciones de los frentes de fachada, y las lineas medianeras o laterales,
objeto de retranqueos, se materializaran con cerca tipo, excepto en los lugares de
acceso a las industrias que habran de cubrirse con puertas practicables diafanas y
altura de 2 metros.

El tipo de cerca serd de tela metalica sobre basamento macizo de fabrica
comprendido entre 0,20 y 0,50 m. de altura. La altura media total de la cerca
debera ser de 2,00 m. contados desde la rasante del terreno, en el punto medio del
frente principal o linde que se determine.

La construccién del cerramiento comin a dos parcelas correrén por cuenta de la
industria que primero se establezca, debiendo abonarle la segunda el gasto
proporcional de la obra antes de que proceda a la construccion de edificio alguno.

En el caso de que no vayan adosados a otros, los edificios pertenecientes a
parcelas diferentes deberén separarse entre si, como minimo, 5 metros en calles
con salida a visibilidad desde el viario, y 3 metros en caso de calles de servicio
interior sin visibilidad desde el viario.

La altura méxima del bloque representativo constitutivo del frente de fachada sera
de tres plantas.

En las parcelas superiores a los 15.000 m 2, la altura méxima sera de 30 metros y
composicion de los blogues representativos sera libre, siempre que el retranqueo
frontal de los mismos sea superior a 15 m., y a 25 m. el retranqueo de las naves
gue constituyan el frente de fachada no cubierto por los blogues representativos.
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d).-

Podra elevarse una altura mayor con caracter excepcional siempre que se
justifique por razon del destino de la edificacion
La altura minima libre de cada una de las plantas sera de 2,50 m.

En planta baja, el piso debera elevarse 0,50 m. sobre la cota del terreno, medida
en el punto medio del frente de fachada.

Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimensién minima de estos patios se fija
con la condicidn de que en la planta de aquél se pueda inscribir un circulo cuyo
didmetro sea igual a la altura de la mas alta de las edificaciones que lo limitan, y
éstas tengan huecos destinados a habitaciones vivideras o locales de trabajo.

En caso de que no existan huecos o0 éstos pertenezcan a zonas de paso O
almacenes, los patios pueden componerse segun el criterio anterior, reduciendo el
diametro del circulo a la mitad de la mas alta de las edificaciones.

La dimension minima de los patios no sera nunca inferior a 4 metros.

Se permiten semisotanos, cuando se justifiquen debidamente de acuerdo con las
necesidades.

Se podran dedicar a locales de trabajo cuando los huecos de ventilacion tengan
una superficie no menor de 1/8 de la superficie Gtil del local.

Se permiten s6tanos cuando se justifiquen debidamente.

Queda prohibido utilizar los s6tanos como locales de trabajo.

4.1.10.- Estética de los edificios industriales

Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la buena
construccion.

Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se
presentaran en su verdadero valor.
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Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados. Las Empresas
beneficiarias quedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacion.

Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo obtener calidad de obra
terminada.

Se prohibe el empleo de rotulos pintados directamente sobre los paramentos
exteriores. En todo caso, los rétulos empleados se realizaran a base de materiales
inalterables por los agentes atmosféricos. Las empresas beneficiarias son las
responsables -en todo momento- de su buen estado y conservacion.

4.1.11.- Condiciones de sequridad

Como proteccion del area de parcela sera obligatorio instalar en cada parcela al

menos un hidrante por cada 15.000 m 3 o fraccion de volumen edificado en la misma, y de
tal modo que la distancia maxima entre hidrantes no sea en ningun caso superior a 80
metros, medidos por la acera.

4.1.12.- Usos

En las zonas calificadas como industriales, la regulacién de usos se indica a

continuacion. La zona de servicios se regula mediante la ordenanza general de Sevicios de
Ejea, con las especificidades contempladas para el Poligono de Valdeferrin.

a).-

b).-

Uso de industria.- No se permitira el uso Industrial o de almacenamiento
calificado en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas que, una vez adoptadas las medidas correctoras pertinentes, sea
incompatible con el resto de usos existentes en el poligono por producir molestias
0 ser insalubres, nocivos o peligrosos.

Uso de viviendas.- Queda prohibido el uso de vivienda. Se excluyen de esta
prohibicion las destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion
de las diferentes industrias.

En este caso, se toleraran 300 m 2 construidos de vivienda por cada hectarea de
terreno, como maximo. La superficie construida total destinada a cada vivienda no
sera inferior a45m 2, ni superior a 150 m 2.

Uso de garajes.- Se permite el uso de garajes.
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d).-

f).-

9).-

Uso de comercios.- Se permite el uso comercial con las restricciones impuestas en
la Ordenanza 5%, apartado b)

Uso de oficinas.- Se permite el uso de oficinas relacionadas directamente con las
industrias establecidas.

Uso publico y cultural.- Se permite la ensefianza obrera dentro de cada recinto
industrial y unida a la industria establecida.

Quedan prohibidos los espectaculos publicos con fines lucrativos.

Se prohiben las instalaciones deportivas con fines lucrativos.

4.1.13.- Condiciones higiénicas

a).-

b).-

Residuos gaseosos.- La cantidad maxima de polvo contenida en los gases 0 humos
emanados por las industrias no excedera de 1,50 gramos por metro cubico.

El peso total de polvo emanado por una misma unidad industrial debera ser
inferior a 50 kg. por hora.

Aguas residuales.-
b-1.- Vertidos prohibidos al alcantarillado

De forma general, queda totalmente prohibido verter directamente a las redes de
alcantarillado municipal sustancias que, por su naturaleza, puedan causar efectos
perniciosos en la fabrica de alcantarillado e instalaciones anejas, perjudicar el
normal funcionamiento de las instalaciones de depuracién, dificultar las
operaciones de mantenimiento e inspeccion del alcantarillado por creaciéon de
atmoésferas peligrosas o nocivas para el personal encargado, o que puedan
originar molestias publicas.

Asimismo, queda prohibido el vertido al alcantarillado de las sustancias que a
continuacion se relacionan con caracter no exhaustivo:

a) Materias sdlidas o viscosas en cantidades o tamafios que, por si mismas o
interreaccionando con otras, produzcan obstrucciones o sedimentos que
impidan el correcto funcionamiento y conservacion del alcantarillado.

b) Disolventes o liquidos organicos inmiscibles con el agua, combustibles o
inflamables, como gasolina, petrdleo, tolueno, tricloroetileno, etc.

c) Sustancias solidas potencialmente peligrosas, carburo, cloratos, hidruros,etc.

d) Gases o vapores combustibles, inflamables o toxicos o procedentes de motores
de combustion interna.
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e) Materiales colorantes. Se podra admitir su evacuacion por la red de
alcantarillado si se comprueba su desaparicion en el tratamiento municipal, o
el producto justifica debidamente su biodegradabilidad.

f) Materiales que, por sus propiedades o cantidad, por ellos mismos o tras
reaccion con otros, puedan originar:

f.1. Formacion de mezclas inflamables o explosivas

f.2. La creacion de atmdsferas molestas, insalubres, peligrosas o toxicas que
dificulten el trabajo del personal encargado de la inspeccion y mantenimiento
de las instalaciones publicas de saneamiento.

f.3. Sustancias que, por si mismas 0 a consecuencia de procesos que tengan
lugar dentro de la red de alcantarillado, posean o adquieran propiedades
corrosivas capaces de dafiar los materiales del alcantarillado o de las
instalaciones de saneamiento, o perjudicar al personal a su servicio.

g) Radionucleidos de naturaleza, cantidad o concentracién que infrinjan las
reglamentaciones establecidas al respecto por los organismos competentes.

h) Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o
caracteristicas toxicas o peligrosas, requieran un tratamiento especifico y/o un
control periddico de sus posibles efectos.

i) Se prohibe la utilizacion de trituradores y dilaceradores domésticos con
vertido a la red de alcantarillado: sélo en casos excepcionales y justificados se
podréa autorizar la instalacion de trituradores industriales

j) Se prohibe verter pinturas y barnices en cantidades que puedan ser origen de
peligro u obstruccién.

k) Otras materias no admitidas en la normativa vigente, o que causen efectos
nocivos conforme a la evolucion de impacto.

I) Se prohibe verter toda sustancia o elemento que impida el normal
funcionamiento de los sistemas de depuracion bioldgica, que puedan afectar a
la riqueza icticola

b-2.- Vertidos permitidos

Los niveles de emision o concentraciones maximas instantaneas permitidas en los
vertederos colectores municipales seran con caracter general los siguientes, sin
perjuicio de lo que puedan establecer otras disposiciones de rango superior, o de
limites especificos que pudieran adoptarse para instalaciones concretas:

pH 5,5a8,5 (uds pH)
Temperatura 30 grados Celsius
Sélido en suspension 500 mg/I

DBO5 (en 0O2) 500 mg/l

Aceites y grasas 100 mg/I

Fenoles totales 5 mg/l

Cianuros 2 mgll

Sulfuros totales 2 mg/l

Hierro 10 mg/I

Arsénico 1 mg/l

Plomo 1 mgl/l

Cromo total 5 mg/l
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Cromo hexavalente 1 mg/l

Cobre 2 mg/l
Zinc 5 mg/l
Mercurio 0,05 myg/I
Niquel 2 mg/l
Cadmio 0,5 mg/l
Selenio 1 mg/l
Estafio 2 mg/l

Para otros contaminantes no incluidos en la relacion se fijaran en cada caso los
limites y condiciones a establecer por los organismos competentes para ello.

El efluente debera tener su pH comprendido entre 5,5 y 8,5. Excepcionalmente, en
caso de que la neutralizacion se haga mediante cal, el pH podra estar
comprendido entre 5,5y 9,5.

El nitrogeno expresado en N y BG4 no sera superior a 10 y 15 miligramos por litro
respectivamente.

El efluente no tendra en ningun caso una temperatura superior a 30°, quedando
obligadas las industrias a realizar los procesos de refrigeracion necesarios para
no sobrepasar dicho limite.

Quedan prohibidos los vertidos de compuestos ciclitos hidroxilos y sus derivados
halégenos.

Queda prohibido de vertido de sustancias que favorezcan los olores, sabores y
coloraciones del agua cuando ésta pueda ser utilizada con vistas a la alimentacion
humana

b-3.- Obligacion de depurar.

Cada una de las empresas que se localicen en el sector debera disponer de una
arqueta de toma de muestras en su acometida de vertido a la red general de
alcantarillado. Dicha arqueta debera recoger toda el agua residual generada en
cada empresa y debera estar situada en su acometida individual antes de su
conexion al alcantarillado en terreno de dominio publico o permanente accesible
desde él.

Ser& obligatorio la instalacién de depuracion individual en parcela si el efluente

no redne las caracteristicas de vertido especificados.

Ruidos.- Se permiten ruidos siempre que no sobrepasen los 55 decibelios medidos
éstos en el eje de las calles contiguas a la parcela industrial que se considere.
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4.1.14.-. Condiciones generales

Ademas de lo preceptuado en el presente Articulo, los usuarios de las industrias
deberan atenerse a las restantes normas y prescripciones establecidas en el Reglamento
General de Seguridad e Higiene del Trabajo y Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas de 30 de Noviembre de 1961 (Decreto 2114/1961) y
Reglamento de Policia de Aguas y sus cauces y demas disposiciones complementarias.
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4.2.- CUADROS DE ZONIFICACION

El cuadro que a continuacion se detalla establece las diversas zonas en que queda
calificado el suelo del Plan Parcial, y que adquiere su correspondencia gréafica en el
plano n° 4 denominado ““Zonificacion”.

ZONA SUP. (m?) %
Industrial (Z.1.) 996.085 78,19
Zonas verdes (Z.V.) 134.090 10,53
Zona parque deportivo (Z.D.) 30.276 2,37
Zona equipamiento comercial (Z.C.) vy
Social (Z.C.S.) 25.605 2,01
Zona de servicios (Z.S.) 7.404 0,58
Red viaria (Z.V.A)) 80.449 6,32
TOTAL: e e
1.273.909 100

4.3.- ZONA INDUSTRIAL

4.3.1.- Ambito

Constituyen estos suelos los destinados por el presente Plan Parcial a los usos
industriales y se detallan graficamente en el plano n° 4 con la signatura: Z.1
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4.3.2.- Ordenacion

Edificacion en edificios aislados.

Se podran realizar naves pareadas o naves nido, previa presentacion por los
interesados y aprobacion por el Ayuntamiento del correspondiente Estudio de Detalle.

4.3.3.- Usos

El uso principal a que se destinaran las parcelas es el industrial con las
limitaciones y compatibilidades que se indican a continuacion, siendo compatibles
actividades relacionadas con vehiculos a motor, hoteleras, actividades terciarias y
comerciales e incluso grandes almacenes.

4.3.3.1.- Tipo de industria

En el caso de industrias molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, se
podran ubicar en el Sector, siempre que se adopten las medidas que se exijan en
relacion a disminuir la causa de molestia, insalubilidad, nocividad o peligrosidad,
segun se determine en la aprobacidon especifica por el Ayuntamiento y Organismos
Competentes.

El Ayuntamiento podra denegar la licencia a industrias insalubres, nocivas
o0 peligrosas que no considere oportuno su ubicacion en el Sector a pesar de las
medidas que se proponga adoptar.
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La clasificacion de las industrias se realizara de acuerdo con el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

4.3.3.2.- Uso de viviendas

Queda prohibido el uso de vivienda. Se excluyen de esta prescripcion los
destinados a personal encargado de vigilancia y conservacion de las diferentes
industrias.

En este caso se consiente el establecimiento de 300 m? de vivienda por
cada hectarea de terreno como maximo.

Todas estas viviendas seran para habitacion del personal encargado de la
vigilancia y conservacion de las diferentes industrias, tendran una superficie, no
menor de 45 m2, ni mayor de 150 m2.

Las viviendas se consideraran dentro de cada industria, del grupo como
construcciones accesorias y deberan ubicarse en edificaciones independientes.

Podran incluirse en los edificios representativos, cuando tengan entrada
independiente de la general de oficinas.

No podran alojarse en sétanos ni semisétanos.
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4.3.3.3.- Uso de garaje

Se permiten exclusivamente los garajes destinados para los vehiculos
relacionados con la industria o de propiedad de su personal.

4.3.3.4.- Uso de comercio

Se permite el uso comercial en las industrias de los productos
correspondientes a cada industria.

4.3.3.5.- Uso de oficinas

Se permite el uso de oficinas relacionadas directamente con las industrias
establecidas, con arreglo a lo preceptuado en el apartado 4.1. de estas
Ordenanzas.

4.3.3.6.- Uso publico y cultural

Se permite la ensefianza obrera dentro de cada recinto industrial y unida a
la industria establecida. Quedan prohibidos los espectaculos publicos con fines
lucrativos.

Se prohiben las instalaciones deportivas con fines lucrativos.
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4.3.4.- Condiciones de ocupacion v edificabilidad

Aprovechamiento méaximo: 0,767 m2/m? en medicion de superficie edificable.
Altura méaxima: 13 m. con la salvedad indicada en el apartado 4.1.3.

En el caso de que por el proceso de trabajo se necesita mayor altura, el
Ayuntamiento podréa autorizarla en la zona que sea necesaria.

Retranqueo: Se establecen los retranqueos minimos fijados en 4.1.8.
Aparcamiento: Sera obligatorio reservar en cada parcela, en zona cubierta o

descubierta, 3 plazas por cada 400 m2? de superficie construida
para aparcamientos.

4.4.- ZONAS VERDES DE DOMINIO Y USO PUBLICO

4.4.1.- Ambito

Son las zonas de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico destinadas a Zona
Verde y que se detallan en el plano n° 4,

4.4.2.- Usos

Uso exclusivo, el de su destino a parque y jardin publico.
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4.5.- EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

4.5.1.- Ambito
Zona reservada para la ubicacion de Equipamiento deportivo.
Se detalla en el plano n° 4 con Z.D.
4.5.2.- Usos
Destinado a las necesidades de caracter deportivo u otras anélogas que el
Ayuntamiento pueda acordar para cubrir fundamentalmente las necesidades del
Sector.
4.5.3.- Edificabilidad
Coeficiente de edificabilidad maximo: 3 m?/m? de parcela neta.

Altura maxima: 3 plantas con un maximo de 13 m.

Retranqueos: lIgual que en la zona industrial

4.6.- ZONA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMERCIAL

4.6.1.- Ambito

Zona reservada para la ubicacion de Equipamiento Social y comercial.

Se detalla en el plano n° 4 con Z.C.S.
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4.6.2.- Usos

Destinado a las necesidades de caracter comercial, administrativo, social,
asistencial, sanitario, cultural, laboral u otras analogas que el Ayuntamiento
pueda acordar para cubrir fundamentalmente las necesidades del Sector.

4.6.3.- Edificabilidad

Coeficiente de edificabilidad maximo: 3 m2/m2 de parcela neta.
Altura maxima: 3 plantas con un méaximo de 13 m.

Retranqueos: Igual que en la zona industrial

4.7.- ZONA DE SERVICIOS

4.7.1.- Ambito

Es el suelo destinado a servicios tales como depdsito de agua industrial, caseta de
bombas, subestaciones, transformadores y otros similares.

Se detalla en el plano n°®4 con Z.S.
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4.7.2.- Usos

El destinado a los servicios indicados anteriormente o similares.

4.7.3.- Edificabilidad

Aprovechamiento maximo: 1,5 m#/m2 de medicion de superficie edificable.
Altura maxima: 2 plantas con un maximo de 10 m.

Retranqueo: A todos los linderos minimo 2 m.

4.8.- RED VIARIA

Es la zona de dominio y uso publico destinada al tréfico de vehiculos y peatones,
aparcamiento y esta constituida por calzada, aparcamientos y aceras.

En esta zona se permite ubicar en el subsuelo las redes de abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, A.T. y B.T., telefonia, riego, etc., con

los elementos correspondientes arquetas, pozos de registro, tomas, acometidas, armarios
para centros de mando, etc.
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4.9.- CONCLUSION

Las presente Ordenanzas forman parte del Plan Parcial de Ordenacion del Sector
8 Valdeferrin Oeste de uso industrial ““Poligono Industrial Valdeferrin 42 Fase de Ejea de

los Caballeros y constituyen parte integrante del mismo.
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