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1.01. ANTECEDENTES
1.01.1. OBJETO DEL PROYECTO DE ACTUACION

El Objeto del presente proyecto de actuacion extraordinaria en suelo rastico, es el de describir la
implantacion de |a actividad que se pretende en suelo rastico, asi como su justificacion, necesidad y
conveniencia.

El presente documento dara cumplimiento a lo establecido en el articulo 22 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, en adelante LISTA, para legitimar actuaciones extraordinarias
en suelo rustico. Se pretende la implantacion de un complejo de turistico hotelero, vinculado al ambito
rural con el objeto de la puesta en valor de la arquitectura tradicional residencial-agricola, como es la
Hacienda o Cortijo.

Del mismo modo, el Decreto 20/2002 de 29 de enero, de turismo en el medio rural y turismo activo, tiene
como principal objetivo el desarrollo de un sistema turistico sostenible y competitivo en el medio rural
andaluz, respetuoso con los valores medioambientales y culturales de Andalucia, que contribuya al logro
de una adecuada integracion del turismo rural.

Asi mismo el Decreto, se propone como objetivo la revitalizacion del medio rural potenciando actividades
que puedan suponer para la poblacion estable del referido medio, una fuente de ingresos complementarios
a los del sector primario, generando efectos de arrastre en la comunidad local, en especial en lo relativo a
la creacion de empleo, a la promocion de una oferta especifica diversificada y de calidad y adaptandolo a
las orientaciones de la demanda y a la incorporacion de las innovaciones tecnologicas y organizativas.

La superficie catastral de la Hacienda de olivar en la que se ubica el proyecto, denominada Hacienda San
José (registralmente PEROMINGO) tiene una extension de 220.017 m2 y se encuentra ubicada al noreste
del nicleo urbano de Alcala de Guadaira, junto a la carretera intercomarcal A-8026 (Torreblanca-Mairena
del Alcor) PK 6-7.

El articulo 33 del Reglamento General de la LISTA, describe las determinaciones que deben contener los
proyectos de actuacion extraordinaria, siguiendo el presente documento dichas prescripciones.

El presente documento incluye el contenido necesario para justificar la necesidad de implantacion de la
actividad que se pretende en suelo rustico. Se procede a justificar y describir detalladamente la
intervencion justificando procedencia, viabilidad urbanistica y comercial. Se describiran a su vez 1as
obligaciones asumidas por el promotor, completado con los deberes asociados a la propuesta de
implantacion.

Se completa la informacion mediante documentacion grafica necesaria para la descripcion de la
actuacion prevista en los suelos y su justificacion.

La actuacion propuesta no tiene incidencia supralocal, por lo que segun el articulo 22 apartado 3 (articulo
32 del Reglamento), la resolucion del procedimiento correspondera al ayuntamiento.
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1.01.2. PROMOTOR:

Se redacta el presente documento por encargo de la sociedad BERTIN OSBORNE INTERMEDIACIONES
SL con CIF; B20916375 como propietaria de |a finca registral 30656 de Alcala de Guadaira.

Ctra. Torreblanca a Mairena del Alcor.

Hacienda San José CP 41500 Alcala de Guadaira. Sevilla.
Representante:

Administrador: D. Norberto Ortiz Osborne con DNI 02190486N.
vicente@grupoboa.com

Arquitecto y representante de INGRAVITTO PROJECT MANAGEMENT:

Radl Tinoco Camacho

N.° COLEGIADO: 4.977 Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla
Avenida de la Constitucion 36, 2°b, 41004 Sevilla
raultinoco@ingravitto.com

1.02. DESCRIPCION DETALLADA DE LA ACTUACION

1.02.1. SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE LOS TERRENOS OBJETO DE LA
CUALIFICACION

El ambito objeto de la presente actuacion extraordinaria ocupa suelo rustico situado en la conocida como
Hacienda San José, ubicada al noreste del nucleo urbano de Alcala de Guadaira, junto a la carretera
intercomarcal A-8026 (Torreblanca-Mairena del Alcor) PK 6-7.

Por su ubicacion, las edificaciones existentes y su valor arquitectonico rural, la extension superficial de
la finca, y su buena accesibilidad, lo convierten en un paraje clave para la actuacion propuesta.
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La actividad proyectada ocupara la finca completa, aprovechando la edificacion principal existente de la
Hacienda, y proponiendo una ampliacion con edificaciones sufientes para cubrir las necesidades del uso
propuesto. Mediante la intervencion se pretende potenciar las actividades vinculadas al mundo rural, con
usos que enriquezcan el patrimonio cultural del municipio.

VISTA AEREA FINCA ESTADO ACTUAL. Hacienda San José
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1.02.2. CARACTERIZACION FiSICA DE LOS TERRENOS
1.02.2.1. GEOLOGIA DE LOS TERRENOS

Los terrenos objetos de la presente documentacion, pertenecen a la denominada comarca de Los Alcores,
y a falta de estudio geotécnico in situ, podemos describir la geologia de 1a zona en los siguientes apartados:

DESCRIPCION GEOLOGICA.

En principio se describe e identifica la serie estratigrafica general y tipica de la zona que sirve de encuadre
geoldgico. La zona de estudio de encuentra situada dentro de la Hoja de Sevilla n® 984 12-40 E. 1:50.000
del Mapa Geologico de Espana realizada dentro del Plan MAGNA del Instituto Geoldgico y Minero de
Espana. En esta Hoja se representa la geologia del interior y zona mas occidental de la provincia de Sevilla.
La Hoja presenta una gran monotonia estratigrafica, dada que no afloran mas que terrenos de edad
Andaluciense y Cuaternaria.

1. ANDALUCIENSE
- Margas Azules

Constituyen aproximadamente un tercio de la zona con afloramientos ne6genos. Son, si se encuentran in
situ, compactas, duras, en estado de sequedad, con fractura concoidea, sobre todo en aquellos tramos
donde su contenido en  carbonato  calcico es elevado. Engloban gran cantidad de
microorganismos. Se observan también finas laminas de yeso, sobre todo en fracturas.

- Alternancias de margas arenosas y arenas.

Aparecen sobre las margas gris-azuladas, con un aumento considerable de la proporcion de terrigenos.
Ademas de diferencias en color y textura, la diferencia principal con las margas azules, es que contienen
abundante macrofauna, aunque en general se trata de moldes de conchas mal conservados.

- Limos arenosos amarillos.

Sin discordancia visible con los materiales anteriores, marcan la ultima fase, regresiva del Andaluciense.
Su potencia maxima observable es de unos 40 metros, aunque en general resulta dificil de ver en su
totalidad, ya que las partes altas se encuentran erosionadas y coluvionadas. Por otro lado, hay que
considerar la presencia de gran cantidad de suelos rojos y de zonas lagunares con dep0sitos margosos-
tobaceos que dificultan la observacion. Estos limos arenosos pueden considerarse como un paso
lateral de las calcarenitas que afloran en el borde oriental de la Hoja.

- (Calcarenitas.

En tres afloramientos pequenos en el vértice suroriental de la Hoja. Se trata de unas calizas detriticas de
color amarillento. Los afloramientos estan aislados, muy redondeados por la erosion y cubiertos por
derrubios y eluviones. Se trata de calizas detriticas con fractura de aspecto molasico, que en lamina
delgada resultan ser biomicritas mas o menos arenosas, con mucha glauconita. Presentan un notable
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endurecimiento en la superficie expuesta a la accion atmosférica. Suelen tener abundante macrofauna
fosil.

2. CUATERNARIO

Debido a las caracteristicas litologicas del terreno, margas y arenas poco competentes, sobre todo en
estado humedo, tras el encajamiento de la red hidrografica en el Cuaternario, el valle del Guadalquivir
rapidamente alcanz0 morfologia de cubeta, tipica de madurez. Por tanto, habiendo adoptado
tempranamente esta forma, una de cuyas caracteristicas es la gran anchura del cauce, las variaciones del
nivel de base provocadas por las alternancias climatologicas del Cuaternario no producen grandes
diferencias de cotas entre l0s sucesivos niveles de terrazas, siendo muy posible que aparezcan fenémenos
de solapamiento de terrazas

1.02.2.2. HIDROLOGIA

El ambito no se encuentra afectado por ningun caso por cauces fluviales, y en cuanto a la hidrologia
subterranea se basada en acuifero situado en las calcarenitas. Reserva utilizada desde muy antiguo por
las poblaciones del entorno, con recarga exclusiva con agua de lluvia.

1.02.2.3. CLIMATOLOGIA

La dinamica atmosférica y el clima son los de un clima mediterraneo, con un ritmo de precipitaciones, de
temperaturas, de estados del tiempo, geograficamente muy reducido pero que identifica un area peculiar
desde el punto de vista fisico y botanico. EI mundo mediterraneo es, sobre todo, una jurisdiccion climatica.
El clima es el elemento unificador de los paisajes, de la vegetacion, del calendario agricola y sus productos,
de los recursos disponibles. El clima mediterraneo es una variante zonal de los climas templados y
subtropicales. La zona andaluza mas importante, por ostentar los rasgos mas significativos del clima
mediterraneo, es el Valle del Guadalquivir.

Segun la clasificacion de Subrregiones Fitoclimaticas, se localiza en una zona de transicion, ya que queda
entre la subrregion denominada como Mediterraneo Calido Seco y la denominada Mediterraneo Moderado.

El indice de insolacion se estima superior a las 3.000 horas anuales, con lo que el municipio se encuentra
dentro de la zona de Andalucia que mas insolacion recibe al ano.

Segln los datos arrojados, el area geografica circunscrita alrededor de 1-10 dias de helada, lo que deja
clara la influencia del Mediterraneo en su clima, presentando una oscilacion térmica bastante importante,
entorno alos 18-19°C. En cuanto a la temperatura media anual, en rasgos generales, y sin tener en cuenta
las peculiaridades de cada zona, las temperaturas medias anuales son superiores a los 18°C.

Con relacion a los dias de lluvia, se encuentra en la zona comprendida entre los 60-80 dias de lluvia al
ano, lo que significa un indice alto, pero debemos tener en cuenta que son medias que varian segun los
anos y dependen de si atravesamos una época de afios sequias 0 de abundantes lluvias.
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1.02.2.4. MEDIO BIOTICO
VEGETACION.
Casi en su totalidad el término municipal de Alcala de Guadaira ha sido histéricamente explotado con fines
agricolas. Todas las practicas asociadas a dicha actividad han provocado la desaparicion total de la
vegetacion potencial climatica descrita anteriormente, y la ha relegado a zonas puntuales del territorio.
Esta vegetacion natural se divide en cuatro grandes grupos con el fin de proceder a su descripcion:
1.- Vegetacion boscosa relicta de series climaticas.
2.- Vlegetacion herbacea oportunista.
3.- Vegetacion asociada a cursos de agua y zonas humedas.
4.- Plantas introducidas y bien asentadas.

FAUNA.

La zona de estudio no coincide con ningun ambito de aplicacion de los planes de conservacion y
recuperacion de especies amenazadas.

1.02.3. CARACTERIZACION JURIDICA

La Finca cuenta con una extension total que asciende a 220.017 m2 y se extiende a lo largo de una tnica
parcela catastral del Poligono 9 del término municipal de Alcala de Guadaira.

PARCELA

Superficie grafica: 220.017 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

£.142.000

4.141.500

2
>
]
5
g
8

251.500

4
_e1anann £

Escala:
1/15000
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1.02.4. PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento general vigente en el municipio es el Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala de
Guadaira del 94, y su posterior adaptacion parcialmente a la LOUA en 2009.

En este documento, el ambito del proyecto de actuacion se encuentra Clasificado segtn Plano OE.01 de
la Adaptacion Parcial a la LOUA de 2009, como Suelo No Urbanizable de caracter Rural o Natural (Antiguo
suelo rastico comdan).

1.02.5. CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS

El objetivo de la actuacion extraordinaria es la implantacion de un area turistico-hotelera para dar servicio
al turista visitante, pero también para atraer a los habitantes de los municipios cercanos potenciando la
cultura rural de la comarca, vinculado a usos complementarios recreativos en ambito rural: hipica y cria
de caballos, golf, restauracion tradicional, eventos, etc...

La implantacion planteada, genera una mejora de la economia local, promoviendo nuevos puestos de
trabajo directos e indirectos, suponiendo un impacto socioeconomico positivo para el municipio de Alcala
de Guadaira. Se prevé la creacion de mas de 100 puestos de trabajo entre puestos directos e indirectos,
suponiendo una inversion en el municipio superior a los 10 millones de Euros.
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1.02.6. EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, OBRAS, VIARIOS, INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
EXISTENTES EN SU AMBITO TERRITORIAL DE INCIDENCIA.

1.02.6.1. CARACTERISTICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS.

Para el desarrollo de la actividad propuesta es necesaria la construccion de edificaciones, infraestructuras
e instalaciones, que se describen a continuacion:

INSTALACIONES EXTERIORES-INTERIORES
Accesibilidad y circulaciones.

El @ambito se comunica con el exterior a través de camino asfaltado que parte del punto kilométrico 6-7 de
la carretera A-8026 de Torreblanca-Mairena

Se mantendra el acceso actual a la Hacienda, si bien se realizaran obras de mejora en el acceso, con
rehabilitacion de cunetas, canalizaciones de aguas de escorrentias, aporte de material de rodadura y
formacion de viario interior de vehiculos rodados, asi como bolsas de aparcamiento.

Abastecimiento de Agua.

Para dotar de abastecimiento de agua al complejo se dispone en las inmediaciones del emplazamiento de
red suficiente de la compafia suministradora, a la que acometerd el complejo. Se planteard la instalacion
de un deposito acumulador de agua dentro del recinto con capacidad para dotar del servicio al uso
proyectado. La distribucion interior a cada alojamiento se realizara mediante un sistema de bombeo
derivado del deposito acumulador.

El punto de suministro se ha consensuado con la compania suministradora (Emasesa), adjuntandose
informe de viabilidad y planos descriptivos. Se reproduce a continuacion parte del informe referido:

“

La propuesta de conectar en la red situada al Sur del futuro complejo, a la altura de la Carretera A8026
Torreblanca-Mairena del Alcor SE CONSIDERA VIABLE, y con capacidad para abastecer el caudal
demandado. No obstante, se ha de tener en cuenta que las condiciones de diserio y explotacion de la
conduccion de 3300 mm podrian dar lugar a bajadas de presion puntuales a ciertas horas del dia.

La presion minima en el punto de acometiaa puede sufrir oscilaciones, Por lo que debera resolverse con
elementos de requlacion y sobrepresion en la instalacion interior. Debido a las condiciones de caudal y
regularidad en el suministro indicadas, no se podra conceder acometida contraincendios desde este
punto, por lo que, en caso de ser necesario este sistema de emergencia, debera resolverse con una
fuente alternativa de abastecimiento y acumulacion adecuada para este uso. Asimismo, el proyectista
deberd dimensionar las reservas de agua interiores que considere necesarias en cumplimiento del articulo
72 del RSDA.

En lafinca, tal como describe el informe de Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, existen dos pozos
inscritos en el catdlogo de aguas privadas con referencia: Clave expediente 1989/03288
(C41004.1014989) para el riego de 20 ha y uso doméstico, con un volumen de 69.665 m3.

Queda justificada la dotacion de suministro de abastecimiento de agua al complejo, disponiendo de

suministro de la red publica, asi como la posibilidad de materializacion de la transformacion del derecho
existente en los pozos de la finca incluidos en el catdlogo de aguas privadas. Se dispone también del

10
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aprovechamiento de aguas pluviales, adquiriendo el derecho mediante disposicion legal o concesion
administrativa.

Tanto la justificacion del consumo real, como la prevision del caudal necesario para el riego de los
Jardines, se concretara en el proyecto necesario para la solicitud de la correspondiente licencia. En el
presente documento se adjunta prevision de caudales de abastecimientos demandados.

Alcantarillado.

En la linde norte de la parcela, existe una red de saneamiento publica de 600 en HM, por lo que la red
interior de saneamiento se acometera a dicha infraestructura. Se prevé sistema separativo, donde las
aguas pluviales se reconduciran a su cauce natural o en su caso seran reutilizadas para riego

El punto de vertido se ha consensuado con la compania suministradora (Emasesa), adjuntandose informe
de viabilidad y planos descriptivos. Se reproduce a continuacion parte del informe referido:

I3

La conexion al saneamiento publico propuesta, al pozo de la red publica de saneamiento codigo GIS
56225 SE CONSIDERA VIABLE. En este sentido hemos de informar que la capacidad de la red solo
permite conceder acometida exclusivamente para recoger las aguas residuales generadas para la
actividad hotelera, en el punto de conexion que se indica en el informe. Las escorrentias de aguas
pluviales generadas deberan gestionarse de manera separativa, sequn lo dispuesto en las instrucciones
técnicas de saneamiento, mediante sistemas de drenaje sostenibles y en ningtin caso ingresarse a la red
publica de saneamiento que no dispone de capacidad suficiente para ello, debiéndose aportar por parte
del promotor, documentacion técnica justificativa de estas soluciones, asi como gestionar 10s permisos
que pudiesen ser necesarios con el organismo de cuenca.

Las escorrentias de aguas pluviales generadas se gestionaran de manera separativa, mediante sistemas
de drenaje sostenibles. El calculo y disefio de dicho sistema no es objeto de la presente documentacion,
ya que nos encontramos en la fase inicial de autorizacion previa, donde aun no se han disefiado las
edificaciones ni las rasantes del terreno. El promotor, presentara documentacion técnica justificativa de
estas soluciones, en el tramite de licencia de obras para poder solicitar los permisos que pudiesen ser
necesarios. En este sentido, no se modificara el desagiie natural de las aguas, ni se alterara el drenaje
natural. En el presente documento se adjunta prevision de caudales de vertido demandados.

Suministro de Baja Tension.

Para el suministro de energia eléctrica, existe un trafo aéreo que suministra la finca con una potencia 160
KVA. Se prevé la ampliacion de dicha instalacion, proponiendo un CT en el complejo que cubra la demanda
del mismo. En todo caso, dado que el enclave y el uso vinculado a la sostenibilidad asi lo demanda, se
prevé también la instalacion de sistemas autonomos de generacion de energia, con instalacion de placas
fotovoltaicas para autoconsumo.
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1.02.6.2. DESCRIPCION DE LAS EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, OBRAS E INSTALACIONES.
Descripcion de los usos y edificaciones existentes y analisis del régimen aplicable:

En la finca objeto del presente proyecto, existen en la actualidad las siguientes edificaciones con los usos
que se describen acontinuacion:

- Caserio, con casa principal (Edificacion de tiempo inmemorial, y en todo caso anterior a 1975), capilla,
molino, almacenes etc... indicado en plano como 01.1 con una superficie construida desglosada segun
se describe:

o Planta Baja: 975,44 m?
o Planta Alta: 135,61 m?
65,95 m?

Superficie Construida del Caserio principal (01.1): 1.177,00 m2

- Que adosadadas al caserio principal existen edificaciones marcadas en plano como 01.2, cuyo uso al
que se destina es el mismo que el edificio principal, formando parte del cortijo vivienda. Estas
edificaciones son consecuencia de sucesivas ampliaciones posteriores a 1975, pero con una antigiiedad
de mas de 10 afnos. Por lo que se procederan a declarar AFO (Asimiladas a fuera de ordenacion) en
documento separado al presente.

Planta Baja:
o Ampliacion 1: 60,37 m?
o Ampliacion 2: 83,83 m2
o Ampliacion 3: 97,04 m2
o Ampliacion 4: 77,07 m?
Planta Alta:
o Ampliacion 5: 74,06 m2

Superficie Construida de Ampliaciones del Caserio principal (01.2): 392,37 m2

Que en dicho conjunto existen porches anexos a las ampliaciones realizadas marcados en planos como
01.3, que al igual que las ampliaciones tienen una antigiiedad de mas de 10 afnos. Por lo que se
procederan a declarar AFO (Asimiladas a fuera de ordenacion) en documento separado al presente.

Superficies de Porche Planta Baja

o Porche 1: 19,87 m?-
o Porche 2: 48,56 m?
o Porche 3: 21,94 m?
o Porche 4. 73,19 m?

Superficies de Porche Planta Alta

o Porche 5: 21,94 m2

Superficie Construida de Porches en Ampliaciones del Caserio principal (01.3): 185,50 m?2

12
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Existen también edificaciones auxiliares al uso principal (deportivas 02-03) y de uso agricola (04-05)
que han sido edificadas hace mas de 10 anos, por lo que al igual que las indicadas anteriormente se
procederan a declarar AFO (Asimiladas a fuera de ordenacion) en documento correspondiente.

Desglose de las superficies:

- Piscina (02): 52,66 m?
- Pista de Padel (03): 230,51 m?
- Boxes y Almacenes (04.1): 380,05 m?
- Edificio Auxiliar Aimacén (04.2): 68,22 m?
- Almacén Agricola 1 (04.3): 213,42 m?
- Auxiliar 1 (aseos) (04.4): 17,21 m?
- Almacén Agricola 2 (04.5): 97,07 m?
- Auxiliar 2 (agricola) (04.6): 8,56 m?
- Deposito de Agua (05): 379,59 m?
Superficie Total de las Edificaciones Existentes: 3.202,16 m2

Descripcion de los usos y edificaciones propuestas:
E01. Zona de Recepcion y esparcimiento.

Junto al camino de acceso se ubica la bolsa de aparcamiento general del complejo. Se proyecta como un
espacio arbolado integrado en el entorno, evitando el impacto visual que suelen provocar este tipo de
dotaciones. Desde este punto se accedera a zona de recepcion para clientes y salon social ubicado en la
edificacion principal de la Hacienda Existente.

En este edificio principal, se potenciara la Capilla y molino existente como salas de exposiciones. Los
salones anexos se proyectaran como salas de restauracion y esparcimiento. El edificio se desarrolla
fundametalmente en una planta, aunque dispone de estancias en planta alta, que se usaran de alojamientos
especiales. Las superficies estimadas quedan reflejadas en cuadro anexo.

E02. Edificio de Habitaciones 01.

Anexo a la Hacienda existente y continuando con el estilo arquitectonico, se plantea un primer edificio de
habitaciones conformando dos patios interiores. La edificacion constara de dos plantas, con pasillo central
y habitaciones a ambos lados. Nicleos de comunicacion en cruces de galerias, con torreones propios de
la arquitectura tradicional. Las superficies estimadas quedan reflejadas en cuadro anexo.

E03. Zona Villas-Bungalows.

Se proyectan conjuntos edificatorios para alojamiento independientes tipo villas 0 bongalows junto a las
edificaciones principales, con el objeto de dar un servicio de alojamiento independiente, para familias o
grupos. Este conjunto dispondra de aparcamientos privados, asi como zonas exteriores de uso privativo.
Superficies aproximadas 60-70m? construidos, desarrolladas en una sola planta con tipologia constructiva
de vivienda rural. Las superficies estimadas quedan reflejadas en cuadro anexo.

13
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EO04. Edificios Auxiliares deportivos.

La Hacienda dispone en la actualidad de Pista de Padel, Piscina, picadero, etc. Dichas instalaciones se
rehabilitaran y completaran para el uso y disfrute de los huéspedes.

E05. Edificios Auxiliares complementarios.

Dotaciones complementarias al uso hotelero, zonas de restaurante-bar vinculadas a las areas exteriores
de descanso, edificaciones complementarias a los usos deportivos (vestuarios, tee master, etc...)
completando los servicios que se pretenden ofrecer.

E06. Edificios Auxiliares al uso agricola

La Hacienda dispone de edificios para apoyo al uso agricola, tales como almacenes, salas de bombeo,
etc... que mantendran su uso.

E07. Zonas de Aparcamiento (F1)
Dotacion de aparcamientos que cubran las necesidades del complejo.
E08. Zonas Ajardinadas (F1)

Las zonas no edificadas, se trataran mediante proyecto paisajistico que integre la propuesta en el entorno,
dotando de espacios de estancia exterior de uso y disfrute de los huéspedes.

EO09. Edificio de Habitaciones 02.

Las Villas y las zonas de piscina, generan un espacio visagra con el segundo edificio de habitaciones (Fase
2). Esta edificacion constara también de dos plantas, con pasillo central y habitaciones a ambos lados y
siguiendo el estilo del conjunto, girando en torno a patios interiores. Arquitectura tradicional, nicleos de
comunicacion en cruces de galerias, y torreones. Las superficies estimadas quedan reflejadas en cuadro
anexo.

E10. Zona Villas-Bungalows. (F2)

En la fase 2, se proyectan un segundo grupo de alojamiento independientes tipo villas o bungalows junto
a las edificaciones principales. Las superficies estimadas quedan reflejadas en cuadro anexo.

E11. Edificios Auxiliares complementarios (F2).

Dotaciones complementarias de la fase 2, zonas de restaurante-bar, vinculadas a las areas exteriores de
descanso, edificaciones complementarias a los nuevos usos deportivos.

E12. Zonas de Aparcamiento (F2)
Dotacion de aparcamientos que cubran las necesidades de la fase 2 del complejo.
E08. Zonas Ajardinadas (F2)

Las zonas no edificadas de esta segunda fase, se trataran igualmente mediante proyecto paisajistico que
integre ambas fases.

14
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Paisajismo. Los espacios de circulacion y el tratamiento de la superficie de la finca no ocupada por
edificacion se trataran con una calidad paisajista acorde al enclave rural en el que se encuentra,
proponiento barreras verdes que creen micro y macro paisajes, utilizando vegetacion, elementos naturales
y otros materiales de forma funcional y armoniosa.

Implicara el disefio del espacio exterior, interpretando una serie de informacion técnica como: carta solar,
morfologia y anatomia de la vegetacion (familia, especie, etc.), tamano (grande, mediano, pequefio, cama,
arbusto, arbol, etc.) entre otras diversas caracteristicas y peculiaridades de los espacios. Debera estar en
armonia con los elementos arquitectonicos proyectados, como aceras, terrazas, pérgolas, fuentes, lagos,
entre otras estructuras, que conformaran el espacio exterior del complejo.

En la futura redaccion de los proyectos de paisajismo, se pondra especial énfasis en la plantacion de
arboleda que proporcione sombra y reduzcan la temperatura estratégicamente alrededor de las
edificaciones y que permitan reducir el costo ambiental de climatizacion. Se proyectaran con especies
autoctonas que respeten el enclave existente, y minimicen el consumo de agua y energia.
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En los siguientes cuadros se desglosan las superficies de la propuesta

Ingravitto Project Management

Uso

m2 Construidos

Fase 1

Recepcion, Restaurante, Salas de Reuniones,

E-01 Hacienda-Edificio Principal Ftc.. 1.662,12
E-02 Edificio de Habitaciones Alojamiento Habitaciones 4.000,00
E-03 Zona de Villas-Bungalows Alojamiento Habitaciones 600,00
E-04 Edificio auxiliar deportivo Existente 230,51
E-05 Edificio Auxiliares Complementario Otros usos 1120,00
E-06 Edificios Aux. al uso agricola Existente-agricola 784,53
E-07 Aparcamiento Aparcamiento al aire libre 4.680,00
E-08 Zonas ajardinadas Exterior 52.000,00
Uso m? Construidos
Fase 2
E-09 Edificio de Habitaciones Alojamiento Habitaciones 11.000,00
E-10 Zona de Villas-Bungalows Alojamiento Habitaciones 1.000,00
E-11 Edificio Auxiliares Complementario Otros usos 1.800,00
E-12 Aparcamiento Aparcamiento al aire libre 7.950,00
E-13 Zonas ajardinadas Exterior 50.000,00
SUPERFICIES CONSTRUIDAS Uso m? Construidos
Fase 1
E-01 Hacienda-Edificio Principal Recepcion, Restaurante, Salas de Reuniones, 1662,12
E-02 Edificio de Habitaciones Alojamiento Habitaciones 4.000,00
E-03 Zona de Villas-Bungalows Alojamiento Habitaciones 600,00
E-05 Edificio Auxiliares Complementario Otros usos 1120,00
E-06 Edificios Aux. al uso agricola Existente-agricola 784,53
TOTAL 8.166,65
SUPERFICIES CONSTRUIDAS Uso m?2 Construidos
Fase 2
E-09 Edificio de Habitaciones Alojamiento Habitaciones 11.000,00
E-10 Zona de Villas-Bungalows Alojamiento Habitaciones 1.000,00
E-11 Edificio Auxiliares Complementario Otros usos 1.800,00
TOTAL 13.800,00
TOTAL FASE 1 + FASE 2 21.966,65
16

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 17 de 61

z
(&)
52
(<2
=
N~
@
Q
©
(€]
(@)
x
o
7]
14
x
-
N
»
w
['4
-
>4
(@)
x
c
el
©
©
=l
o
>
°
9
o

@
ot
I

Qo
c
S
5

<
[}

el
@
a
©
[

L
©

kel
©

e}

=

L

=

13
a

=

=

c

S
(s}
@

L2

=

3]

>
3




Proyecto para Actuacion Extraordinaria sobre suelo rastico
Hacienda San José, Alcala de Guadaira, Sevilla
Ingravitto Project Management

1.02.7. PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION DE OBRAS.

La ejecucion de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones descritas en el apartado anterior,
se pretende llevar a cabo en dos fases tal como ha quedado reflejado en el apartado anterior.

Se presentara el proyecto de ejecucion de las obras, para solicitar la preceptiva licencia para la primera
fase, en el plazo maximo de un afio desde la fecha de resolucion de aprobacion definitiva del proyecto de
actuacion por del pleno del Ayuntamiento. La ejecucion de las obras se iniciara dentro del plazo maximo
establecido en el condicionado de la licencia, y se prevé una duracion de 24 meses.

La programacion de la segunda fase de las obras se justifica en funcion del cumplimiento de objetivos, la
continuidad del proyecto, la necesidad de aumento de la capacidad, y la optimizacion de recursos, asi
como la mejora de la experiencia del cliente con la ampliacion de equipamientos y servicios. Se establece
a priori que esta segunda fase podria se acometida a partir del primer cuatrienio de la finalicacion y puesta
en funcionamiento de la fase 1.
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1.03.  JUSTIFICACION Y FUNDAMENTOS DE LA ACTUACION
1.03.1. JUSTIFICACION DE LA UTILIDAD PUBLICA

El articulo 22 de la LISTA define las Actuaciones Extraordinarias en terrenos que tengan el régimen de
suelo rustico, que permiten implantar con caracter extraordinario. Se tratan de actuaciones de interés
publico o social que contribuyan a la ordenacion y el desarrollo del medio rural, y que hayan de emplazarse
en esta clase de suelo por resultar incompatible su localizacion en suelo urbano.

Cualquier tipo de actividad relacionada con el ambiente rural, el deporte y el ocio, que implique una
ampliacion y una novedad en la oferta turistica del municipio, va a contribuir a cualificar dicha oferta y a
impulsar la actividad turistica de la zona, con el consiguiente crecimiento de la actividad economica, por
tanto, la justificacion de la utilidad publica e interés social de esta actuacion viene dada por la importancia
gconomica y social que esta actuacion tiene para el municipio en términos de contribucion a su desarrollo
economico y generacion de empleo tanto directo como indirectos.

Las actuaciones propuestas, respetuosas con la edificacion historica y con el medio agrario en el que se
asienta, sirven para garantizar el mantenimiento y conservacion de un bien patrimonial de primer orden, a
la vez que acercara el mismo a los ciudadanos que acudan a alojarse en el establecimiento o bien asistan
a alguno de los multiples eventos previstos.

Es compatible con el conjunto propuesto, mantener los espacios de trabajo vinculados a las labores
agricolas combinados con los nuevos usos terciarios, lo cual encaja perfectamente con los objetivos
establecidos en el Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.

Esta norma se orienta fundamentalmente hacia establecimientos donde se realizan pernoctaciones, y
podemos entender que actuaciones como la que proponemos, que pretenden potenciar, fomentar y
acercar el medio agrario, entroncan profundamente con los objetivos alli recogidos.

Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo, “e/ turismo en el medio
rural es considerado como una actividad relevante debido a su triple funcion de generador de ingresos,
de promotor de infraestructuras y de intercambios y sinergias entre el medio rural y el urbano, siendo un
factor determinante para el desarrollo de las zonas mas desfavorecidas”.

En esta linea la nueva actividad propuesta para la Hacienda San José, responde a los criterios sefalados
en la citada normativa autonémica, mas aun cuando se especifica en el mismo texto legal que el Decreto
20/2002 “tiene como principal objetivo el desarrollo de un turismo sostenible y competitivo en el medio
rural, respetuoso con los valores medioambientales y culturales de Andalucia, que contribuya al logro de
una adecuada integracion del turismo rural”.

El citado Decreto afirma que estas actividades deben tender a “/a revitalizacion del medio rural potenciando
actividades que puedan suponer para la poblacion estable del referido medio una fuente de ingresos
complementarios a los del sector primario, generando efectos de arrastre en la comunidad local, en
especial en lo relativo a la creacion de empleo, a la promocion de una oferta especifica diversificada y de
calidad y adaptandolo a las orientaciones de la demanda y a la incorporacion de las innovaciones
tecnologicas y organizativas”, potencia la idoneidad de una propuesta de este tipo.

Por todo lo expuesto anteriormente podemos considerar que la justificacion de interés y utilidad publica
se justifica en los siguientes puntos:

 (Garantizar el correcto mantenimiento de las edificaciones existentes.
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* Abrir al publico un bien de indudable valor patrimonial

* Ayudar a la supervivencia de formas de explotacion agraria tradicionales como es la Hacienda San José,
mediante la implantacion de usos terciarios, que complementen los ingresos de la actividad agraria
principal.

* Generar nuevos puestos de trabajo vinculados al mantenimiento y gestion del nuevo negocio.

» Aumentar el potencial de recepcion de turistas de calidad y nuevos eventos para el municipio, lo que
redundara en mayor crecimiento para las empresas locales vinculadas a este sector. (Catering, personal
de servicio, empresas de limpieza 0 mantenimiento, seguridad, organizacion de eventos, suministros
alimentarios, etc.)

Siendo la oferta plenamente respetuosa con la normativa autonomica y local de aplicacion, en sintonia con
los objetivos que pretende alcanzar, se justifica su utilidad publica o interés social.

Queda justificada la Declaracion de la Actuacion de interés pablico o social, teniendo en cuenta el contenido
del articulo 30. 2.b) 2°, del Reglamento de la LISTA, considerando ésta de caracter estratégico para el
desarrollo econdmico y social del municipio al generar efectos positivos y duraderos sobre la economia 'y
empleo local.

1.03.2. PROCEDENCIA DE SU IMPLANTACION EN SUELO RUSTICO Y JUSTIFICACION DE LA
UBICACION CONCRETA PROPUESTA

La LISTA, en su articulo 22, apartado 2 establece:

““

2. Las actuaciones podran tener por objeto la implantacion de equipamientos, incluyendo su ampliacion,
asi como usos industriales, terciarios o turisticos y cualesquiera ofros que deban implantarse en esta
clase de suelo, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, viarios, infraestructuras y servicios
técnicos necesarios para su desarrollo. Asimismo, vinculadas a estas actuaciones, podran autorizarse
conjuntamente edificaciones destinadas a uso residencial, debiendo garantizarse la proporcionalicad y
vinculacion entre ambas.

bl

La LISTA permite, por tanto, la implantacion de usos turisticos en suelo rustico comun, siendo ademas la
ubicacion idonea, ya que este tipo de complejos no son compatibles con el medio urbano. El impacto en
el desarrollo economico y la capacidad generadora de empleo estable, justifica la necesidad de habilitar el
suelo para su implantacion, por lo que se hace necesario autorizar esta actuacion.
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1.03.3. COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO DE LA CATEGORIA DE SUELO RUSTICO

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala de Guadaira se aprueba definitivamente segun
resolucion de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes con fecha 21 de marzo de 1994, y publicacion
en el Boletin Oficial de la Provincia de 26 de abril de 1994. Con fecha 16 de julio de 2009, es aprobado en
Pleno el documento de Adaptacion Parcial del planeamiento vigente a la Disposicion Transitoria Segunda,
apartado 2 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), y del Decreto 11/2008, de
22 de enero.

Atendiendo a dicha normativa recogida en el Texto Refundido Actualizado en febrero de 2023, el conjunto
edificatorio queda incluido en suelos clasificados como SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER RURAL
0 NATURAL, (antiguo Suelo No Urbanizable Comun) no estando inscrito en categoria alguna de especial
proteccion.

De acuerdo a dicho texto refundido, debemos de tener en cuenta inicialmente, lo recogido en el Art. 106
donde se establece la clasificacion de los distintos usos segun su mayor o menor posibilidad de
implantacion en el suelo no urbanizable, fijandose que b) “Usos compatibles. Son aquellos que, previa
licencia municipal y, en su caso, previa aprobacion de Plan Especial o Proyecto de Actuacion por su
consideracion de Actividad de Interés Pablico, pueden implantarse en esta clase de suelo, siempre y
cuando se acredite especificamente en cada supuesto, que el impacto producido es admisible en relacion
con las normas de caracter general establecidas para cada categoria de suelo no urbanizable.”

Para fijar el uso al que se va a destinar la edificacion, atendemos al art.110 Tabla de Regulacion de usos
y actividades, donde en su punto 4.10 recoge que el uso a considerar para esta actuacion es Instalaciones
Hoteleras. Segun la tabla, sera necesario Tramite Ambiental, Aprobacion de Proyecto de Actuacion. Acto
sujeto a Licencia.

El art. 132 Régimen del suelo no urbanizable comun, establece en su punto 2 e), recoge que se consideran
usos compatibles con el Régimen del Suelo no Urbanizable Comdn:

“Las adecuaciones naturalistas y recreativas, parques rurales, instalaciones deportivas en el medio rural,
parques de atracciones, albergues de caracter social, campamentos de turismo y las instalaciones de
restauracion y hoteleras de acuerdo con lo previsto en el articulo 124, 125, 128 y 129. *

El art. 124 Actividades turisticas y recreativas: condiciones especiales de proteccion, en su apartado 7
establece expresamente que:

“7. La implantacion de actividades de hosteleria, bien mediante construccion de nuevas instalaciones o
por cambio de uso o ampliacion de las existentes se consideraran excepcionalmente autorizables en
Suelo No Urbanizable, siempre que no medie disposicion sectorial 0 de planeamiento en contrario. En
este supuesto la obtencion de licencia urbanistica requerira la expresa declaracion de utilidad publica o
interés social de acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente. En la documentacion de proyecto
que se presente debera figurar expresamente la propuesta de eliminacion de residuos y vertidos que
hayan de generarse. “

El art.125 Enumeracion y definicion de las actuaciones turisticas-recreativas, enumera y define las
actividades turistico-recreativas listadas anteriormente, concretando en su punto 10:

“10. Instalaciones hoteleras. Las propias para dar alojamiento, y en ocasiones comidas a personas en
transito. Incluye por tanto a hostales, mesones, posadas, etc.”

20
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El art. 129. Condiciones de implantacion y de la edificacion vinculada a otras actividades declaradas de
utilidad puablica o interés social:

1 Se consideraran uso susceptible de autorizacion con las condiciones que se senalan en el art.
110 de estas Normas, siempre y cuando el tamano de la parcela vinculada sea superior a
cincuenta mil (50.000) metros cuadrados, excepto en el caso de construcciones publicas
singulares, para las que la parcela puede ser de diez mil (10.000) metros cuadrados. No
obstante, lo anterior, en el supuesto de actividades promovidas por administraciones publicas,
en cualquier modalidad de gestion, o por entidades de caracter benefico sin animo de lucro, el
tamano de la parcela serd el adecuado a las necesidades funcionales del fin social perseguido.

2 Las construcciones de nueva planta destinadas a estos fines, cumpliran las siguientes
condiciones:

- La edificabilidad maxima sera la correspondiente a cero con uno (0,71) metros
cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.

- Se separaran como minimo quince (15) metros de los linderos de la finca.

- La altura maxima de la edificacion sera de nueve (9) metros que se desarrollaran con
un maximo de dos (2) plantas medidas en todas y cada una de las rasantes del terreno
natural en contacto con la edificacion. Se incluiran en dicho computo las plantas
retranqueadas, aticos y semisotanos.

No obstante, lo anterior, podran igualmente destinarse a estas actividades aquellas edificaciones
existentes cuya situacion urbanistica legal lo posibilite.

3 Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados
edificados.

4 Cumpliran las condiciones generales que para las diferentes instalaciones fueran de aplicacion
de estas Normas, y de la regulacion sectorial municipal y supramunicipal.

En nuestro caso la finca arroja una superficie total de 220.016,99m2, superior a los 50.000m? necesarios.

Las construcciones de nueva planta, cumplen en todo caso 1as condiciones de retranqueo de linderos, y
alturas de edificacion.

La edificabilidad maxima aplicada en funcion de la superficie de la finca, sera de 220.016,99 x 0.1
resultando un maximo de edificabilidad permitida de 22.001,70 m2, disponiendo de una plaza de
aparcamiento por cada 50m? edificado. La superficie consumida en el presente proyecto de actuacion,
queda justificada en el apartado correspondiente, y alcanza un total de 21.966,65m?2 consumido en ambas
fases. Se proyectan mas de 440 plazas de aparacamientos distribuidas convenientemente.

La implantacion que se pretende esta enmarcada en las actuaciones extraordinarias que permite la LISTA
en suelo rustico, en su articulo 22:

1. En suelo rastico, en municipios que cuenten con instrumento de ordenacion urbanistica general
0 en ausencia de este, podran implantarse con cardcter extraordinario y siempre que no estén
expresamente prohibidas por la legislacion o por la ordenacion territorial y urbanistica, y respeten
el régimen de proteccion que, en su caso, les sea de aplicacion, usos y actuaciones de interés
publico o social que contribuyan a la ordenacion y el desarrollo del medio rural, 0 que hayan de
emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible su localizacion en suelo urbano.
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2. Las actuaciones podran tener por objeto la implantacion de equipamientos, incluyendo Su
ampliacion, asi como usos industriales, terciarios o turisticos y cualesquiera otros que deban
implantarse en esta clase de suelo, incluyendo las obras, construcciones, edificaciones, viarios,
infraestructuras y servicios técnicos necesarios para su desarrollo. Asimismo, vinculadas a estas
actuaciones, podran autorizarse conjuntamente edificaciones destinadas a uso residencial,
debiendo garantizarse la proporcionalidad y vinculacion entre ambas. (...)

Segun se establece en la LISTA la conclusion que cabe extraer es la de que es legalmente viable la
realizacion de edificaciones, construcciones, obras e instalaciones para usos terciarios tal y como se
expone en el presente documento, en los referidos terrenos con clasificacion urbanistica de Suelo rustico
en beneficio de la utilidad publica y del interés social posibilitando su adaptacion a los tiempos necesarios
para la proteccion de estos intereses.

1.03.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SECTORIAL AFECTADA

VIAS PECUARIAS

El norte de la finca esta delimitado por la cafiada real de Peromingo y de Palmete, lo que supone la
consideracion de la Ley 3/1995 de Vias Pecuarias. Decreto 155/1998, de 21 de julio por el que se aprueba
el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia. Al encontrarse fuera del ambito
de actuacion, no tiene incidencia en el presente proyecto.

CARRETERAS

La carretera A-8026 que conecta Torreblanca con Mairena del Alcor, dista de la finca mas de 1 kilometro
por lo que no tiene incidencia en el presente proyecto. El acceso rodado se realiza mediante camino
particular de las fincas circundantes.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

La finca objeto de estudio, se encuentra dentro del Limite de aproximacion frustada VOR RWY 09 Pendiente
2.5% desde 238m del Aeropuerto de Sevilla. Dado que la altura prevista de las edificaciones no superara
los 9m de altura, |a presente intervencion no tiene incidencias en la aproximacion aérea.

22
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1.03.5. CUMPLIMIENTO DE LAS MEDIDAS PARA EVITAR LA FORMACION DE NUEVOS
ASENTAMIENTOS

El articulo 20 de la LISTA, relativa a actuaciones en suelo rustico establece que las edificaciones,
construcciones, o instalaciones deberan cumplir relativo a evitar la formacion de nuevos asentamientos:

£“

b) No podran inducir a la formacion de nuevos asentamientos, de acuerdo con los parametros objetivos
que se establezcan reglamentariamente y, en su caso, conforme a lo establecido en los instrumentos de
ordenacion territorial o urbanistica general de aplicacion salvo las actuaciones de transformacion
urbanisticas previstas en el articulo 31

Conforme al articulo 20.b) se entiende que inducen a la formacion de asentamientos los actos de
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por Si mismos 0 por su situacion
respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de caracter urbanistico puedan llegar a
generar dindmicas de utilizacion del territorio 0 demandas de infraestructuras o servicios colectivos
impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

En nuestro caso, al tratarse de una intervencion de un complejo de alojamiento turistico compacto, no
induce a la posibilidad de division de terrenos, y en ningin caso posee la estructura que permita un destino
residencial de parcelas.

El ambito de actuacion ocupa la totalidad de la finca, no produciéndose divisiones impropias de la
naturaleza del terreno. En un radio de 200 metros no existen edificaciones mas alla de las propias de la
finca objeto del proyecto.

Por todo ello y justificado en la actividad que se pretende implantar, queda justificado la no formacion de
nuevos asentamientos.
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1.03.6. ANALISIS DE LA INCIDENCIA TERRITORIAL, PAISAJISTICA Y AMBIENTAL Y DEFINICION DE
LAS MEDIDAS CORRECTORAS DE LOS IMPACTOS QUE PUDIERA GENERAR

Los terrenos objeto del presente Proyecto de Actuacion estan calificados como suelo rastico coman, sin
proteccion ambiental. No se encuentran limitaciones a la ejecucion del proyecto previsto, al no causar
impacto significativo.

INCIDENCIA TERRITORIAL

La implantacion del complejo propuesto, no exige intervenciones de tipo infraestructural de envergadura
ya que se plantean auténomas, no produciendo alteraciones en la ordenacion general del municipio, ni
sobre los colindantes. Igualmente, no tiene incidencia sobre el modelo territorial vigente.

La intervencion en suelo rustico propuesta no supone impacto de relevancia en el modelo urbanistico, ya
que las principales determinaciones estructurales de su planeamiento general permanecen inalteradas.

Dada la actividad a implantar, las edificaciones existentes y las construcciones e instalaciones previstas,
y del ambito de actuacion del proyecto, hacen inviable la consideracion de una hipotética reparcelacion
sobre la finca.

La actuacion no tiene incidencia en la estructura viaria del municipio, ni en los situados en el entorno
proximo. El sistema viario permanece inalterado en cuanto a su trazado y sin afectar a su capacidad.

No se han detectado incidencias en el patrimonio cultural, ya que no se encuentran en esta area elementos
de esta naturaleza.

El ambito esta fuera de cualquier espacio declarado como Espacio Natural Protegido.

INCIDENCIA PAISAJISTICA Y AMBIENTAL Y MEDIDAS PREVENTIVAS CORRECTORAS

La presente propuesta esta encaminada en la recuperacion y puesta en valor de un paraje natural y
edificatorio tradicional, siendo uno de los parametros de partida, establecer criterios de actuacion afines
con la preservacion de los valores ambientales presentes y, en especial, minimizar las afecciones e
impactos derivados de la implantacion de las instalaciones previstas.

PAISAJE

Tanto la edificacion existente como las nuevas construcciones se encuentran aisladas e integradas en el
entorno, donde existen haciendas similares vinculadas a los usos agrarios de la zona. El paisaje
circundante no se ve alterado con la propuesta. En todo caso y encaminados a la minimizacion del posible
impacto, se tomaran las siguientes medidas correctoras:

- Se plantara un perimetro vegetal a fin de armonizar las instalaciones con el paisaje natural existente.

- Integrar las edificaciones mediante el uso tipologias y materiales coherentes con el tipo de arquitectura
tradicional de las haciendas andaluzas.

- Minima intervencion en la topografia actual, adecuandose a la pendiente natural del terreno.

- Proyecto de paisajismo, empleando vegetacion autdctona para aumentar integracion de los elementos
constructivos de la actuacion, evitando la desaparicion de la capa vegetal en todos aquellos lugares que

24

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 25 de 61

z
(&)
52
(<2
=
N~
@
Q
©
(€]
(@)
x
o
7]
14
x
-
o
»
w
['4
-
>4
(@)
x
c
el
©
©
=l
o
>
°
9
o

B
©
@

Qo
=
<}
5

o
[}

el
Q
a

©
[

L
©

kel
©

e}

32

L

=

w
Q

=

=

c

S
o
@

L2

=

3]

>
7

'I.




Proyecto para Actuacion Extraordinaria sobre suelo ristico
Hacienda San José, Alcala de Guadaira, Sevilla
Ingravitto Project Management

no deban ser utilizados por vehiculos, tratando estos espacios de forma que se oculte en la medida de lo
posible el estacionamiento de vehiculos.

TOPOGRAFIA

Para minimizar la incidencia de la actuacion, se prevén las siguientes medidas y buenas practicas
ambientales:

- Reducir la intervencion en |a topografia del terreno.

- La topografia debera integrarse en el paisaje existente, facilitar el drenaje del agua superficial, y ser
estructuralmente estable y acorde con el entorno.

- Se reutilizara el producto resultante de los movimientos de tierra justificadamente en la integracion del
complejo en el entorno. En ningln caso se generaran barreras.

En la propuesta no se alterara el sustrato geologico mas alla de los movimientos de tierras necesarios para
el desarrollo del ambito.

VEGETACION Y FAUNA

La modificacion de la topografia en las zonas de intervencion, afecta a la capa vegetal. La supeficie de
ocupacion de las edificaciones es baja respecto a la superficie total de la finca.

Laincidencia en la Fauna autdctona no es relevante, ya que la mayor parte de la finca mantiene la estructura
natural original.

Medidas preventivas y correctoras:
- Se evitara el ingreso de animales al perimetro de las obras.

- Durante la obra, se mantendra la vegetacion existente, riego, poda, y tratamientos necesarios. Se
protegeran del alcance de la maquinaria.

MEDIO HIDRICO
No se prevé ningin impacto que pueda afectar al dominio publico hidraulico ni al medio hidrico.
Medidas preventivas y correctoras:

- Durante el proceso de ejecucion, se tendra especior cuidado en la gestion de residuos contaminantes
que puedan afectar al medio hidrico, segun la normativa vigente.

MEDIO ATMOSFERICO

Durante las obras se produciran emisiones de los gases de combustion procedentes de los vehiculos y
maquinaria de obra, asi como el aumento de polvo como consecuencia de las tareas propias de las obras.

Medidas preventivas y correctoras:

- Se realizaran riegos periddicos del suelo para minimizar el impacto del polvo por el trasiego de maquinaria
pesada durante las obras.
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- Los vehiculos de transporte de tierra y escombros, 0 materiales pulverulentos u otros que puedan
ensuciar carreteras y vias publicas, estaran dotados de redes antipolvo y toldos adecuados.

- La carga y descarga de material se realizara en los lugares previstos, conforme al programa de trabajo,
donde se tomaran medidas necesarias para reducir las emisiones de polvo al minimo posible.

RESIDUOS

Los residuos generados, tanto en la fase de ejecucion como en la de explotacion se gestionaran de acuerdo
a su naturaleza, segun establece la Ley 22/2011, de 28 de julio, de Residuos y Suelos Contaminados, el
Decreto 73/2012, de 22 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia y demas
normativa de aplicacion.

Medidas preventivas y correctoras:

- Plan de Gestion de residuos, para una correcta gestion principalmente de los residuos de construccion
y demolicion (RCD).

- Se garantizara en la fase de obras las buenas practicas en materia de reutilizacion-reciclaje-recogida
selectiva de diferentes residuos generados (solidos urbanos y asimilables, inertes, inertes industriales y
peligrosos) asi como a la disponibilidad de contenedores de reciclaje (vidrio, plastico, papel y carton,
organico...)

ACUSTICA

Durante la ejecucion de las obras, se prevé un aumento de los niveles sonoros debido fundamentalmente
al movimiento de maquinaria asociada a movimientos de tierra y al trafico pesado en la obra. Para
minimizar su incidencia, se implantaran las medidas necesarias en la maquinaria para evitar que se superen
los limites establecidos.

LUMINICA
Con el fin de evitar la contaminacion luminica, se instalara la iluminacion que asegure el cumplimiento de

la normativa en materia de contaminacion luminica que pueda ser de aplicacion en el momento de la
gjecucion de los proyectos
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Proyecto para Actuacion Extraordinaria sobre suelo rastico
Hacienda San José, Alcala de Guadaira, Sevilla
Ingravitto Project Management

1.03.7. VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA DE LA ACTUACION

La viabilidad econdomica-financiera de la propuesta parte del calculo de los costes iniciales, asi como de
la estimacion de los gastos de gestion que ocasionara la actividad que genera y de los ingresos esperados
por la misma. Como queda dicho, las actuaciones previstas se llevaran a cabo en dos fases sucesivas, lo
que permitira una puesta en servicio de la actividad paulatina y por lo tanto comenzar a amortizar la

inversion en plazo razonable.

Costes Iniciales. Fase 1

Presupuesto de

Concepto Sue%emg'e uso %‘;ﬁ}? Ejecucion Material
Estimado (PEM)
E-01 Hacienda-Edificio Principal 1.662,12 | Ref-Hotelero 442 734.657,04
E-02 Edificio de Habitaciones 4.000,00 Hotelero 1.105 4.420.000,00
E-03 Zona de Villas-Bungalows 600,00 Hotelero 1.105 663.000,00
E-04 Edificio Auxiliares deportivo 230,51 | Ref.-Existente 40 9.220,40
E-05 Edif. Aux. Complementario 1120,00 Otros usos 610 683.200,00
E-06 Edif. Aux. al uso agricola 784,53 Existente - -
E-07 Aparcamiento Ap. Aire libre 100 468.000.00
E-08 Zonas Ajardinadas Exterior 10 460.000,00
E-09 Infraest. De Saneam. Y Abast.* Inst. Ext. 60.000.00
PRESUPUESTO GLOBAL 7.498.077,44
GG + BI (10% PEM) 749.807,74
COSTES ADMINISTRATIVOS
Autorizaciones municipales, Honorarios
Técnicos, Garantias, efc.. 1.874.519,36
Prestacion Compensatoria de la Inversion** 449.884,65
TOTAL INVERSION FASE 01 10.572.289,19
Costes Iniciales. Fase 2
- Presupuesto de
Concepto Supertcie Uso oo | Eiecucion Mateia
Estimado (PEM)
E-10 Edificio de Habitaciones 11.000,00 Hotelero 1.105 12.155.000,00
E-11 Zona de Villas-Bungalows 1.000,00 Hotelero 1.105 1.105.000,00
E-12 Edif. Aux. Complementario 1.800,00 Otros usos 610 1.098.000,00
E-13 Aparcamiento Ap. Aire libre 200 795.000,00
E-14 Zonas Ajardinadas 10 440.000,00
E-15 Infraest. De Saneam. Y Abast.* Inst. Ext. 60.000.00
PRESUPUESTO GLOBAL 15.653.000,00
GG + Bl (10% PEM) 1.565.300,00
COSTES ADMINISTRATIVOS
Autorizaciones municipales, Honorarios
Técnicos, Garantias, etc.. 3.913.250,00
Prestacion Compensatoria de la Inversion** 939.180,00
TOTAL INVERSION FASE 02 22.070.730,00

* Gastos previstos segun valoracion de infraestructuras y redes segin informe de Emasesa.
**La prestacion compensatoria segun ordenanza reguladora, en el caso de Actuaciones de caracter turistico recreativo, se fija en el 6% del

presupuesto de ejecucion material.
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Proyecto para Actuacion Extraordinaria sobre suelo ristico
Hacienda San José, Alcala de Guadaira, Sevilla
Ingravitto Project Management

Ingresos Estimados Alojamientos Fase 1

Datos de Partida: Superficie Construida 8.166,65 m?
Ratio / Habitacion 1 Hab/65m? 125 Habitaciones
Noches Disponibles 365 dias 45.625 noches
Temporada Alta Ocupacion 80%
Temporada Media Ocupacion 65%
Temporada Baja Ocupacion 50%
Ingresos Por Habitacion:
Temporada Alta 140 €
Temporada Media 125 €
Temporada Baja 100 €
Ocupacion Media Anual 65% 29.656 noches
Ingreso Previsto Anual 3.707.031,25 €
Costes Mantenimiento Alojamiento Fase 1
Fijos
Personal Base 6,00 177.937,50
Suministros 1,00 29.656.25
Mantenimiento 2,00 59.312,50
Variables
Limpieza Habitacion Externa 6,00 177.937,50
Limpieza de Ropa de Cama 2,50 74.140,63
Amenities 1,00 29.656,25
Agua 0,20 5.931,25
Energia 1,00 29.656,25
Administracion 0,20 5.931,25
Gastos de distribucion y venta
Comisiones 15,00 355.875,00
Ingreso Costes Mantenimiento 946.034,38 €
Costes de Gestion Alojamiento Fase 1
Salarios de Personal Directo
Direccion 35.000
Administracion 72.000
Limpieza Exterior 30.000
Mantenimiento Exterior 50.000
Jardineria 50.000
Mantenimiento de Instalaciones 100.000
Ingreso Costes Mantenimiento 337.000,00 €
Costes de Alquiler-Amortizacion
Anual 300.000,00 €
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Proyecto para Actuacion Extraordinaria sobre suelo rastico
Hacienda San José, Alcala de Guadaira, Sevilla
Ingravitto Project Management

Los costes de la fase 1 estimados a un retorno de 50 afios de actividad ascenderian a 89.724.007,94 €,

Resumen

Inversion 10.572.289,19 €
Mantenimiento Alojamiento 47.301.718,75 €
Gestion Alojamiento 16.850.000,00 €
Alquiler - Amortizacion 15.000.000,00 €
Resultado 89.724.007,94 €

Por lo tanto, para una amortizacion correcta de la actividad seran necesarios unos ingresos anuales
superiores a 1.794.480,16 €. Analizado el negocio con una ocupacion estimada del 65% arroja un importe
de ingresos de 3.707.031,25 €, lo que confirma la viabilidad estimada de la propuesta.

1.03.8. PLAZO DE DURACION DE LA CUALIFICACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS

Conforme al art. 34 del Reglamento de la LISTA la actuacion se establece con plazo ilimitado, solicitando
asi se refleje en la correspondiente autorizacion y licencia municipal.

29
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Proyecto para Actuacion Extraordinaria sobre suelo rastico
Hacienda San José, Alcala de Guadaira, Sevilla
Ingravitto Project Management

1.04. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR
1.04.1. DEBERES LEGALES DERIVADOS DEL REGIMEN DE LA CLASE DE SUELO RUSTICO

El promotor de la actuacion conoce y asume los deberes derivados de la clase de suelo donde se pretende
instalar la actividad, y que son los recogidos en el articulo 19 de la LISTA:

- Conservar el suelo, en los términos legalmente establecidos, debiendo dedicarlo a los usos ordinarios de
esta clase de suelo o, en su caso, a l0s usos extraordinarios que pudieran autorizarse, contribuyendo al
mantenimiento de las condiciones ambientales y paisajisticas del territorio y a la conservacion de las
edificaciones existentes conforme a su régimen juridico, para evitar riesgos y danos o perjuicios a terceras
personas o al interés general.

- Solicitar las licencias, presentar las declaraciones responsables 0 comunicaciones previas y, en su caso,
las autorizaciones previas, tanto para los usos ordinarios como para los usos extraordinarios, asi como
para todo todo acto de segregacion o division.

- Satisfacer las prestaciones patrimoniales establecidas en esta Ley para legitimar los usos privados
extraordinarios, asi como el de costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion de las
instalaciones y construcciones autorizables con las redes generales de servicios y entregarlas a la
Administracion competente para su incorporacion al dominio publico, cuando deban formar parte del
mismao.

En particular, el promotor asume las obligaciones de:

- Con caracter previo al otorgamiento de la licencia de obras para ampliacion, debera constar
legalizadas o asimiladas al régimen de fuera de ordenacion, todas las construcciones irregulares
existentes en la finca.

- La actividad se encuentra sometida a Autorizacion Ambiental Unificada (Apartado 7.14 Anexo
Gica), debiendo obtenerse con carécter previo a la solicitud de |a licencia de obras.

- Dado que la finca linda con via pecuaria, con caracter previo al otorgamiento de la licencia de
obras, deberd aportar informe de la Delegacion Territorial competente.

- Con cardacter previo al otorgamiento de la licencia de utilizacion, debera hacerse constar en el
registro de la propiedad, por medio de nota marginal, que la finca queda afecta al uso de Proyecto
de Actuacion para la autorizacion previa a |a licencia de obras para la implantacion de un complejo
turistico hotelero en “Hacienda San José”

- EI promotor asume el cumplimiento de las condiciones senaladas en el informe emitido por la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir de fecha 11 de septiembre de 2023, con caracter
previo al otorgamiento de la licencia de obras.
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Proyecto para Actuacion Extraordinaria sobre suelo rastico
Hacienda San José, Alcala de Guadaira, Sevilla
Ingravitto Project Management

1.04.2. COMPROMISO DE MANTENER LA VINCULAC]()N EN EDIFICACIONES Y LOS USOS DEL SUELO
RUSTICO QUE JUSTIFICAN SU AUTORIZACION.

El promotor asume el compromiso de mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos del suelo
rastico que justifican su autorizacion.

La cualificacion urbanistica alcanzada mediante el presente Proyecto de Actuacion, se mantendra en el
tiempo en tanto en cuanto permanezca la actividad para la que ha sido redactado.

Del mismo modo el promotor garantiza la restauracion/restitucion de las condiciones ambientales y
paisajisticas de los terrenos y de su entorno inmediato una vez finalizada la cualificacion urbanistica de los
terrenos.

1.04.3. PAGO DE LA PRESTACION COMPENSATORIA EN SUELO RUSTICO.

Conforme al articulo 22.5 de la LISTA, con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por
el uso y aprovechamiento de caracter extraordinario del suelo rastico, se establece una prestacion
compensatoria de naturaleza no tributaria que gestionara el municipio y que se destinara al Patrimonio
Municipal del Suelo. Esta se devengara con ocasion del otorgamiento de la licencia urbanistica.

Segun el Art. 35.2 del Reglamento, la cuantia de |a prestacion compensatoria, sera del diez por ciento del
presupuesto de ejecucion material de 1as obras que hayan de realizarse, excluido el coste correspondiente
a maquinaria y equipos, sin perjuicio de las reducciones que puedan practicarse sobre la misma conforme
a lo dispuesto en las ordenanzas municipales.

La cuantia de la prestacion compensatoria podra minorarse en las ordenanzas municipales conforme a los
siguientes criterios, que podran ser acumulativos, en nuestro caso:

b) Impacto de la actuacion en la economia y el empleo local.

¢) Contribucion a la proteccion del patrimonio historico y el medio ambiente.

d) Incorporacion de instalaciones de energia a partir de fuentes renovables.

e) Medidas adicionales a las estrictamente necesarias para la integracion ambiental y
paisajistica de la actuacion.

f) Otros criterios de oportunidad de similar naturaleza.

No obstante, el Pleno del Ayuntamiento, en sesion celebrada con caracter ordinario el dia 29 de junio de

2022, aprobo inicialmente la modificacion de la ordenanza municipal reguladora de la prestacion
compensatoria para actuaciones de interés publico.

Articulo 5. Concrecion del tipo de la prestacion compensatoria y prestacion patrimonial.
La cuantia de la prestacion compensatoria y prestacion patrimonial sera el resultado de aplicar a la base

imponible el porcentaje que corresponda segun el uso y actividad a implantar, de entre las definidas en
el Capitulo 3 del Titulo V de las Normas Urbanisticas del PGOU, conforme a los siguientes tipos:

5.3. Actuaciones de caracter turistico recreativo: 6%.

»
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Proyecto para Actuacion Extraordinaria sobre suelo rastico
Hacienda San José, Alcala de Guadaira, Sevilla
Ingravitto Project Management

1.04.4. SOLICITUD DE LICENCIA URBANISTICA.

El promotor de la actuacion asume la obligacion de solicitar 1a necesaria licencia municipal de obras en el
plazo maximo de un ano a partir de autorizacion municipal de la presente actuacion extraordinaria.

A Troo

Raul Tinoco Camacho
ARQUITECTO - Colegiado COAS n°4977
Representante Ingravitto Project Manegement SLU En Sevilla, a 04 de octubre de 2.023
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SUPERFICIES ESTADO REFORMADO

uso SUP. CONSTRUIDA
HACGIENDA - EDIFICIO PRINCIPAL 1.662,12 m?
EDIFICIO DE HABITACIONES FASE 1 4.000,00 m?
ZONA DE VILLA - BUNGALOWS FASE 1 600,00 m?
EDIFICIOS AUXILIARES COMPLEMENTARIOS FASE 1 1.120,00 m?
EDIFICIOS AUXILIARES AL USO AGRICOLA 784,53 m?
TOTAL FASE 01 8.166,65 m?
EDIFICIO DE HABITACIONES FASE 2 11.000,00 m?
ZONA DE VILLA - BUNGALOWS FASE 2 1.000,00 m?
EDIFICIOS AUXILIARES COMPLEMENTARIOS FASE 2 1.800,00 m?

TOTAL FASE 02
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL

13.800,00 m?

21.966,65 m?
OTRAS SUPERFICIES NO COMPUTABLES

EDIFICIO AUXILIAR DEPORTIVO FAsE 1 230,91 m?

APARCAMIENTO Fask 1 4.680,00 m?
ZONAS AJARDINADAS FAsE1 52.000,00 m?
APARCAMIENTO Fase2 7.950,00 m?
ZONAS AJARDINADAS FasE2 90.000,00 m?
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" TOTAL FASE 01 8.166,65 m2
EDIFICIO DE HABITAGIONES FASE 2 11.000,00 m?
ZONA DE VILLA - BUNGALOWS FASE 2 1.000,00 m?
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EDIFICIOS AUXILIARES COMPLEMENTARIOS FASE 2 1.800,00 m?
TOTAL FASE 02 13.800,00 m?

SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 21.966,60 m?

OTRAS SUPERFICIES NO COMPUTABLES
EDIFICIO AUXILIAR DEPORTIVO FasE 1 230,51 m?
APARCAMIENTO FAsE 1 4.680,00 m?
Z0ONAS AJARDINADAS FASE 1 52.000,00 m?
APARCAMIENTO FASE 2 7.950,00 m?
ZONAS AJARDINADAS FAse2 50.000,00 m?
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de Abastecimiento y Vertidos

111.03 Predimensionado de caudales



PREDIMENSIONADO DE CAUDALES DE ABASTECIMIENTO DEMANDADOS Y CAUDALES DE
VERTIDO GENERADOS POR LA PROPUESTA DE IMPLANTACION DE COMPLEJO
HOTELERO EN HACIENDA SAN JOSE. (Fasel)

Ctra. Torreblanca-Mairena del Alcor, Alcala de Guadaira.

Descripcion del Edificio

Ampliacién de la hacienda existente hasta una superficie de uso hotelero de 6.262,12 m”. También existen
unas edificaciones auxiliares que se usaran de usos complementarios (boxes, zonas de esparcimiento, etc.)
con una superficie total de 1.904,53 m%

Se estima que para estas superficies construidas el edificio contara con 100 habitaciones.

En referencia a las acometidas se preve:
ABASTECIMIENTO: una para el uso hotelero
SANEAMIENTO: una para el uso hotelero

CALCULO DE SUMINISTRO DE ABASTECIMIENTO.
Para realizar el calculo del consumo de agua de un hotel de 100 habitaciones, se deben considerar varios
factores como el nimero de huéspedes, la duracion de la estancia, los usos auxiliares ... entre otros.

A continuacion, se presentan algunas estimaciones para el calculo del consumo.

1. Consumo de aqua por habitacion y Otros Usos.

Habitacion tipo con bano completo: 0.601/s
- Inodoro
- Lavabo
- Bidé
- Banera

Otros usos.
- Aseos(8ap) 0.80l/s
- Vestuarios (16ap) 2.401/s
- Cocina(4ap) 0.80l/s
- Lavanderia(2ap) 1.201/s

Simultaneidad de aparatos:

Ky =

vVn—1

Habitacion:
Simultaneidad de aparatos para la estancia: ) max.: 0.3464 1/s
(Estimamos equipadas todas las habitaciones iguales)
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Aseos:
Simultaneidad de aparatos para la estancia: ) max.: 0.2828 /s

Vestuario:
Simultaneidad de aparatos para la estancia: ( max.: 0.6000 I/s

Cocina:
Sin Simultaneidad de aparatos para la estancia: ( max.: 0.8000 I/s

Lavanderia:
Sin Simultaneidad de aparatos para la estancia: § max.: 1.2000 /s

2. Simultaneidad del edificio:

Otro aspecto a tener en cuenta es de la simultaneidad que existe en la acometida que alimenta al inmueble
constituido por mas de una estancia. Igualmente, el caudal maximo previsible que se utiliza para el calculo
del ramal, se obtiene por la suma de los caudales maximos previsibles en cada una de las estancias, afectada
de un coeficiente de simultaneidad, ya que en condiciones normales la demanda maxima de cada una de
ellas no se presentara en el mismo instante, empleandose la siguiente formula:

K = 19 + N
2 10-(N+1)

n la que "N (mayuscula) es el nimero de habitaciones iguales, cuyo suministro depende de la misma
acometida o ramal.

El caudal instantaneo maximo sera:

Siendo (K1x Qi) el caudal instantaneo maximo (c1 que puede disponer cada una de las habitaciones.

Caudal maxima de las habitaciones:
K2=0178
Omax. Habitaciones =100*0.3464*0.1178 = 4.080 /s

No se considera simultaneidad en el resto de usas:
Omax. Edificio = 4.0805 + 2.8828 = 6.9633 I/s

3. Caudal maximo o simultaneo del edificio:

0 méx. Edif.: 6.9633 I/s
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_ 4000 * Qgiseso
Otesrico = T Vo
[sefio

- @ =Diametro tedrico (mm)
- Quisefio = Caudal de disefio (I/s)
- Viiseito = Velocidad de disefio (m/s)

Diametro tedrico: 66.58 mm

Seleccionamos una tuberfa P.E. 90
_ 4000 * Qgisesio
real e g?nt )
- Vrea = Velocidad real (m/s)
- Quisefio = Caudal de disefio (I/s)
- @it = Didmetro interno (mm)

Velocidad real: 1.10 m/s

4, olumen de depdsito Auxiliar de alimentacion:

El volumen del deposito se calculara segun el DB HS4, en funcion del tiempo previsto de utilizacion aplicando
a siguiente expresion:

V=10.t.60
Para el caso de 20 minutos de utilizacion: V = 6.96 x 20 x 60: 8.352 litros.

Se prevé un aljibe de 40m®. El suministro de agua potable debera asequrarse de forma que queden atendidas
las necesidades del consumo durante un minimo de dos dias, por medio de depdsitos con capacidad no
inferior a cien litros por cama, debiendo disponer de una instalacion adecuada de tratamiento, que ha de
encontrarse en todo momento en correcto estado de funcionamiento, para garantizar las debidas
condiciones del agua potable.
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CALCULO DE VERTIDO.

1. Célculo de Unidades de Descarga por habitacion:

Habitacion con bano completo: 14 UD,

Acumulado del uso de las habitaciones: 1400 UD.

Aplicando un 20% de incremento por usos auxiliares, obtenemos un total de 1.680 UD.

Se preveé una red separativa, donde la red de pluviales se reconducira para riego.

Tabla 4.5 Diametro de los colectores horizontales en funcién del namero maximo de UD y la pendiente

adoptada
Maximo numero de UD
Pendiente Diametro (mm)

1% 2% 4%
- 20 25 50
- 24 29 63
- 38 a7 75
96 130 160 90
264 321 382 110
390 480 580 125
880 1.056 1.300 160
1.600 1.820 2.300 200
2.900 3.500 4.200 250
5710 6.920 8.290 315
8.300 10.000 12.000 350

Para una pendiente estimada del 2% obtenemas un didmetro de 200mm de acometida de vertido, previendo
una seccion minima de 260mm.

CONCLUSIONES.

Abastecimiento: Demanda de 6,36 I/s mediante acometida de PE 90mm
Saneamiento:  Acometida de 250mm

Propuesta:

Abastecimiento.

Segun informacion planimétrica aportada por Emasesa, existe una red principal de 300mm en la carretera
A-8026. La distancia a la puerta de acceso a la finca objeto del presente proyecto es aproximadamente de
1.850m.

Esta opcion cumple con el informe favorable de Emasesa (Adjunto), quedando reflejado esquematicamente
en planimetria adjunta.

Saneamiento.

Segun informacion aportada por Emasesa, en uno de los vértices de la finca existe un pozo de registro de la
red publica de saneamiento (Didmetro 600 HM).
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La solucion propuesta es la acometida directa a la red existente a través del pozo correspondiente. Diametro
de acometida y ejecucion, segun Instrucciones Técnicas de Emasesa. Todo ello queda descrito
esquematicamente en planimetria adjunta.

Se adjunta al presente documento informe de viabilidad de las propuestas descritas.

En Sevilla, a 04 de octubre de 2023

Raul Tinoco Camacho
Arguitecto
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111.04 Informe de Viabilidad de Emasesa



EMASESA

Ty PP
Hropo i dns

Bertin Osborne Intermediaciones S.A.
Representado por Enrique Blanco
Garcia Ingravito Arquitectos

41500 Alcala de Guadaira (Sevilla)

En Alcala de Guadaira a 2 de agosto de 2023

ASUNTO: SOLICITUD DE VIABILIDAD DE SERVICIO DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO
PARA UNA ACTUACION EXTRAORDINARIA EN SUELO RUSTICO. COMPLEJO HOTELERO
EN HACIENDA SAN JOSE. EXPTE. AG 069/23

Examinada su solicitud de viabilidad de servicio de abastecimiento y saneamiento para una
actuacion extraordinaria en suelo rustico, que se proyecta sobre una finca situada en término
municipal de Alcald de Guadaira y en virtud del convenio en materia de abastecimiento y
saneamiento suscrito con el Excmo. Ayto de Alcala de Guadaira, procedemos a informar lo que
sigue:

ANTECEDENTES:

Con fecha 16 de mayo del presente, se recibe documento técnico firmado por el Arquitecto D. Raul
Tinoco Camacho, en nombre de Ingravitto. mediante el cual se dimensionan las necesidades
técnicas para el abastecimiento y saneamiento de un complejo hotelero cuyo promotor es la
sociedad Bertin Osborne Intermediaciones, S.L.
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Fig 1.- Situacién y emplazamiento de la actuacion extraordinaria
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Fig 2.- Situacién actual y ordenacién propuesta

Con fecha 6 de junio, se recibe la publicacion en el BOP de Sevilla de fecha de 19 de mayo, de la
aprobacion por la Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayto de Alcala de Guadaira del expediente
para la Actuacion Extraordinaria en suelo rustico del Complejo Hotelero Hacienda San Jose,
promovido por la sociedad anteriormente mencionada. En dicho informe se especifica que_“En el
caso de realizar el abastecimiento y saneamiento mediante conexion a la red municipal, se requerira
el informe favorable de Emasesa”

Con fecha 28 de julio, se recibe por parte de D. Enrique Blanco Garcia, Arquitecto de Ingravito, una
resolucion de la CHG de fecha 28 de junio, en el que se le solicita al promotor documentacion
adicional entre las que destaca la necesidad de que el promotor aporte en la CHG, un “certificado
de Emasesa gue acredite la viabilidad de la conexion a la red de abastecimiento municipal y gue
cuenta con capacidad suficiente para atender la demanda prevista en a la actuacién” Asimismo, se
mencionan una serie de usos ganaderos.
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EMASESA -

\

Una vez analizada la informaciéon aportada y segun los resultados del modelo de simulacion
hidraulica de las redes préximas a la finca, asi como los condicionantes técnicos en materia de
abastecimiento y saneamiento, hemos de informar lo que sigue:

INFORME:

e Segun los datos extraidos de la documentacion presentada, la actuacion extraordinaria en suelo
rustico se plantea sobre una finca cortijo existente en dos fases. En total se pretenden construir
un total 21.966,65 m2, que comprenden edificios para habitaciones, villas y bungalows, edificios
complementarios para uso hotelero, asi como ampliaciones de la Hacienda existente o y de
promociéon de la actividad rural. La primera fase se programa para ampliar la superficie
construida actual en 8.166,65 m2 y la segunda suma otros 13.800 m2.

e La finca que solicita el servicio se encuentra fuera del area de cobertura de esta empresa y no
disponen de canalizaciones adecuadas para el servicio de abastecimiento y saneamiento
cubriendo la fachada de esta. Hay que sefialar que todas las obras necesarias para el
abastecimiento a las mismas deberan correran por cuenta y cargo del solicitante, segun lo
dispuesto en el articulo 25 del Reglamento de Suministro Domiciliario de agua (RSDA).

En el documento técnico de fecha 16 de mayo recibido, se dimensionan las necesidades de caudal
de abastecimiento del complejo en 6,96 litros por segundo.

Para resolver este abastecimiento, en el informe se plantean dos opciones que se detallan
literalmente a continuacion:

Abastecimiento.

Opcian 01. Segn informacion planimétrica aportada por Emasesa, existe una red secundaria de T10mm en la
urbanizacion Torrepalma. La distancia a la puerta de acceso a la finca objeto del presente proyecto es
aproximadamente de 935m. Esta opcién entendemos que es la mas econdmica y suficiente para el suministro
solicitado.

Opcidn 02 Segun informacion planimétrica aportada por Emasesa, existe una red principal de 500mm en la carretera
A-8026. La distancia a la puerta de acceso a la finca objeto del presente proyecto es aproximadamente de 1.850m.
Esta opcion por el coste que implica la distancia y el cruce de carretera entendemos que es mas desfavorable,
aunque viable en caso de que la Opcion 01 no cuente con la aprobacion de la compafia de suministro.

Fig 3.- Parrafo de necesidades segun informe técnico de demandas del complejo hotelero presentado.

ANALISIS DE LA OPCION DE ABASTECIMIENTO 1:

Tras la simulacion hidraulica realzada por los servicios técnicos de Emasesa para esta opcion de
conexién en la red situada al norte del complejo hotelero, se concluye que el sistema publico no
podria suministrar el caudal demandado de 6,96 I/s sin poner en riego el servicio., debido a la
demanda estacional de la Urbanizacién de Torrepalma, sumado a falta de presion, no seria posible
derivar la acometida del complejo hotelero desde este punto.

ANALISIS DE OPCION DE ABASTECIMIENTO 2:

La simulaciéon hidraulica de la conexion en la red situada al sur del complejo hotelero, que se
resuelve derivando una canalizacion desde la conduccion de @300mm que discurre paralela a la
carretera Torreblanca Mairena A8026, indica la posibilidad de suministro del caudal demandado sin
mayores problemas para el sistema. Si bien se precisaria la instalacion de una reguladora de presion
que estabilice las condiciones de suministro. Asimismo, el modelo indica que debido a las
condiciones de explotacién actuales del sistema publico de abastecimiento no permiten garantizar
una presion estable durante las 24 horas del dia, ya que dicha conduccién se disefio y dimensiond
para la impulsién de la estacion de bombeo situada agua abajo. Esta circunstancia de oscilacion de
presion, debera tenerse en cuenta en el disefio de la instalacion interior, de modo que se disefie
una acumulacién y sobrepresion interior que garantice el sumisnitro estable.
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Fig 4.- Esquema de la simulacién hidraulica en condiciones de méaxima presién de bombeo
ANALISIS DE LA SOLUCION DE SANEAMIENTO:

Es preciso sefialar, que segun lo dispuesto en el RSDA, para la futura concesion del suministro,
debera resolverse el sistema de vertido. En cuanto a la solucién de saneamiento, hemos de informar
que el proyectista no proporciona datos de calculo de los caudales generados por la actividad
hotelera, ni tampoco se dimensiona la escorrentia de pluviales generada por la modificacion del
suelo. Sefalar que la Instalacion publica de saneamiento existente en las proximidades del hotel,
solo podria recibir los caudales de aguas residuales generados por la actividad hotelera, debiéndose
gestionar las pluviales por sistemas de drenaje sostenible. Asimismo, el proyecto de actuacion
declara usos ganaderos cuyos vertidos no se dimensionan ni categorizan por lo que no se puede
emitir valoracion técnica de los mismos. Se debera aportar en el futuro proyecto documentacion
técnica justificativa de estas soluciones completas de gestion de los vertidos del complejo, asi como
justificar y gestionar los permisos que pudiesen ser necesarios con el organismo de cuenca.

Fig 5.- Pozo de saneamiento de conexién para la acometida de aguas residuales del complejo. COD GIS 56225
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CONCLUSIONES:

Opcion 1 de conexion a la red de abastecimiento:

La propuesta de conectar en la red situada al Norte del futuro complejo, junto a la urbanizacion
Torrepalma NO SE CONSIDERA VIABLE, por los motivos expuestos.

Opcion 2 de conexion a la red de abastecimiento:

La propuesta de conectar en la red situada al Sur del futuro complejo, a la altura de la Carretera
A8026 Torreblanca-Mairena del Alcor SE CONSIDERA VIABLE, y con capacidad para abastecer
el caudal demandado. No obstante, se ha de tener en cuenta que las condiciones de disefio y
explotacion de la conduccion de @300 mm podrian dar lugar a bajadas de presion puntuales a ciertas
horas del dia.

La presidon minima en el punto de acometida puede sufrir oscilaciones, Por lo que debera resolverse
con elementos de regulacion y sobrepresion en la instalacion interior.

Debido a las condiciones de caudal y regularidad en el suministro indicadas, no se podra conceder
acometida contraincendios desde este punto, por lo que, en caso de ser necesario este sistema de
emergencia, debera resolverse con una fuente alternativa de abastecimiento y acumulacion
adecuada para este uso. Asimismo, el proyectista deberd dimensionar las reservas de agua
interiores que considere necesarias en cumplimiento del articulo 72 del RSDA.

La conexiéon al saneamiento publico propuesta, al pozo de la red publica de saneamiento
codigo GIS 56225 SE CONSIDERA VIABLE. En este sentido hemos de informar que la capacidad
de la red solo permite conceder acometida exclusivamente para recoger las aguas residuales
generadas para la actividad hotelera, en el punto de conexiéon que se indica en el informe. Las
escorrentias de aguas pluviales generadas deberan gestionarse de manera separativa, segun lo
dispuesto en las instrucciones técnicas de saneamiento, mediante sistemas de drenaje sostenibles
y en ningun caso ingresarse a la red publica de saneamiento que no dispone de capacidad suficiente
para ello, debiéndose aportar por parte del promotor, documentacion técnica justificativa de estas
soluciones, asi como gestionar los permisos que pudiesen ser necesarios con el organismo de
cuenca.

El presente informe se emite solo a los efectos requeridos para informar sobre la futura VIABILIDAD
técnica del servicio de abastecimiento y saneamiento objeto de su consulta. No obstante, es
importante sefalar que la aprobacién definitiva por el municipio de la Actuacion Extraordinaria en
Suelo Rustico que se pretende promover, asi como las licencias y permisos necesarios para
acometer las obras de infraestructuras, y los informes supramunicipales requeridos para ello, es un
requisito previo es imprescindible para poder acceder a los servicios competencia de esta empresa.

Una obtenidos los informes favorables y licencias derivados de los tramites administrativos
sefialados en el parrafo anterior, se deberan tener en cuenta los condicionantes técnicos reflejados
en este informe que deberan ser tenidos en cuenta por el técnico competente que realice el
correspondiente proyecto de canalizaciones de abastecimiento y saneamiento, bajo la supervision
de Emasesa Metropolitana, antes de dar comienzo a las obras de canalizacion, tal como se dispone
en el capitulo V del RSDA.

Alejandro Prats Ramos

JEFE DE DIVISION DE AREAS TERRITORIALES
Y DESARROLLO
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