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ARQUITECTO(S): RIBERA CARRETO, LAMBERTO

?ROMOTOR(ES): CALEM, S.A.

El Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, en relacidn con el documento referenciado, a los fines de acreditacién de lo
establecido en la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales, en la Ley 10/2003 reguladora de los Colegios
Profesionales de Andalucia y en su Reglamento de 12 de diciembre de 2006 (Decreto 216/2006), en el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (Decreto 60/2010, de 16 de marzo de 2010), en el
Reglamento de Visado del Colegio y demés normas reguladoras de sus competencias y funciones.

INFORMA

QUE respecto al trabajo profesional referenciado y al autor/es del mismo se han realizado las comprobaciones necesarias
para acreditar los aspectos indicados en el articulo 13.2 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales y
en el articulo 14.3 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia:

a) La identidad y habilitacién profesional actual del técnico autor del trabajo.
b) La correccién e integridad formal de la documentacién del trabajo referenciado de acuerdo con la normativa
que le es de aplicacion.

QUE se ha comprobado que el/los autor/es del trabajo cumplen con el deber de aseguramiento dispuesto en el articulo 27.c
de la Ley 10/2003 de 27 de noviembre, reguladora de los Colegios Profesionales de Andalucia y, en su caso, con el articulo
11 de la Ley 2/2007, de 15 de marzo, de sociedades profesionales.

-~

QUE se CUMPLEN y quedan acreditadas todas las circunstancias recogidas en los mencionados preceptos legales.

RESUELVE

En consecuencia OTORGAR EL VISADO DEL DOCUMENTO referenciado al cumplirse las condiciones exigidas
normativa de aplicacién.

Se informa que el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla asume la responsabilidad establecida en el articulo 13.3 de
2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales. Contra la presente resolucion del Colegio Oficial de Arquitec
Sevilla, los interesados podran interponer, recurso de alzada, en el plazo de un mes, ante el Consejo Andaluz de C
Oficiales de Arquitectos.

Sevilla a 30 de Noviembre de 2.018
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PLAN PARCIAL SUS-1 “SUP-I6 PIE SOLO”
ALCALA DE GUADAIRA

DOCUMENTO |
Memoria

DOCUMENTO |. MEMORIA

1.- GENERALIDADES.
1.1.- OBJETO Y ALCANCE DEL DOCUMENTO.

El objeto del presente documento es recoger la ordenacion y condiciones de desarrollo del Plan
Parcial del ambito SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo" del PGOU de Alcala de Guadaira (Sevilla), en
conformidad con las determinaciones del Plan General de Ordenacion Municipal de Alcala de
Guadaira, aunando los intereses tanto particulares y colectivos tutelados por la administracion
actuante.

Sus determinaciones se ajustan a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA) y a la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y al Real Decreto Legislativo 7/2015 de
30 de octubre texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, y al actual PGOU
vigente de Alcala de Guadaira aprobado definitivamente mediante Resoluciones de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes de fechas 21 de marzo y 6 de julio de 1994 y adaptado a la Ley
712002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia mediante acuerdo plenario
de fecha 16 de julio de 2009.

Seran de aplicacion con caracter supletorio en base a la disposicién transitoria novena de la
LOUA los articulos vigentes del Real Decreto 3288/1978 de 25 de agosto, Reglamento de
Gestion Urbanistica.

1.2- PROMOTORES, PROPIETARIOS Y TECNICO REDACTOR.

Se realiza el presente documento por encargo de Dofia Eva Maria y Dofia Carolina Alvarez
Alvarez con DNI 28.585.098-P y 28.593.228-L respectivamente actuando en calidad de
Administradoras solidarias e indistintamente de la entidad mercanti CALEM S.A., con CIF es A-
41.162.124, con domicilio social en Avda. Francisco Javier n°9 (Edificio Sevilla 2) planta 8* mod.
13, en (41.018) Sevilla.

La formulacion del Plan Parcial, es propiciada por CALEM S.A. como propietario que representa
el 100% del suelo del sector, por titulo de propiedad.

Actia como técnico redactor, el Arquitecto D. Lamberto Ribera Carreto, perteneciente al Colegio
Oficial de Arquitectos de Sevilla, con n°® de colegiado 2.504, y con domicilio profesional a efecto
de notificaciones en “Parque Tecnoldgico Cartuja 92” en C/ Américo Vespucio n°5, pta.1, planta
12, mod.4, en Sevilla (41092).

)>

1.3.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION
PRESENTE DOCUMENTO.

SBMETIDO A ABROBACION

- 8‘ 26/003878—- T001

El desarrollo del ambito que nos ocupa, ya fue objeto de tramitacién de Plan Parcial, qu
aprobacion provisional, no llego a culminar, planteandose retomar la necesidad de su redaccn

acorde con las actuales circunstancias para lo que se procede a la redaccién del presente, p@wo
archivo del anteriormente tramitado. Z
S| 57
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La situacion del ambito del SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo”, en cuanto a su desarrollo urbanistico,
presenta en la zona limitrofe con la Unidad de ejecucion 62.S "APA-32 UE62 Sur" desarrollada,
un alto grado de urbanizacion, disponiendo de calzada, encintado y redes de saneamiento
gjecutado, a falta de acerado, alumbrado, y acabar de establecer las redes de telefonia,
abastecimiento de agua y suministro eléctrico, habiendo participado econémicamente en dicho
desarrollo en la parte que le correspondia.

Otro aspecto relevante del ambito que nos ocupa fue la participacion, hasta su culminacién, de la
urbanizaciéon de la Ronda Norte de los Poligonos Industriales (exp municipal 19/2005-URCU),
que discurre por parte de los suelos del ambito del Plan Parcial destinado a viario estructurante.

Los suelos han sido utilizados en los Ultimos afios como zona de depésito de elementos
modulares prefabricados motivado por la necesidad de desalojo de su anterior emplazamiento
por motivo de la ejecucion de la SE-40.

Es objetivo de la propiedad, es proceder a instalarse en los terrenos que nos ocupa, propiciando
el traslado de su actividad actualmente en distintos emplazamientos.

Dada la situacion de los terrenos, y su uso de almacenaje eventual por las circunstancias
acaecidas en su momento, se ha ido actuando en el desarrollo del planeamiento que le afecta
segun el PGOU de Alcala de Guadaira, sin acabar de culminar el proceso urbanistico, salvo las
obligaciones que se asumieron con relacion a los terrenos colindantes del Unidad de Ejecucion
62.S "APA-32 UE62 Sur", y la Ronda de Norte, a la espera de disponer nuevos suelos para el
traslado de los médulos almacenados, y desarrollar el suelo industrial para su puesta en
mercado.

Se opta por la propiedad, ante las actuales circunstancias de mercado, y la necesidad de aunar
las distintas lineas de negocios, todas ellas relacionadas con la elaboracién, venta y alquiler de
maquinaria y modulos prefabricados, en concentrar su actividad empresarial en los terrenos que
nos ocupa.

Dado que las necesidades para llevar a cabo su actividad no es necesaria la totalidad del
terreno, se propone el desarrollo del mismo en dos Unidades de Ejecucion, que permitan la
viabilidad de desarrollar el suelo urbano necesario en un breve espacio de tiempo para trasladar
e instalar la actividad empresarial, y dejar para una segunda etapa el resto del suelo, de forma
que las inversiones en el tiempo permitan el desarrollo de la unidad de Ejecucién 1 de forma
inmediata sin poner en riesgo la viabilidad de la actividad empresarial de implantacion en los
terrenos que nos ocupa.

Todo ello hace necesario establecer una ordenacion pormenorizada del ambito, buscando
optimizar el espacio disponible para obtener el maximo suelo para implantacion de la actividad,
aprovechar al maximo los viarios e infraestructuras realizadas con el objeto de mantener los

costes de desarrollo dentro de unos parametros adecuados que permitan la culmlnacmrgjebomwo

proceso urbanistico por un lado y la implantacion empresarial prevista por otro. g

Q

Por ello se propone actuar en la ordenacion pormenorizada y propiciar la division en%jb?ls

Unidades de Ejecucion que permitan la gestion del ambito buscando dar respuesta a las distihtas

circunstancias e intereses tanto de los agentes privados como de la propia administracion. j s

™~

Se proponen como directrices de la ordenacion: 8 g

[l i)

o Favorecer la integracién de los suelos a desarrollar con el resto de la trama urbar% ya
consolidada. 3

e Mantener viario paralelo a la ronda norte, que facilite el acceso a las parcela ndeg S0
industrial y que dan frente a la misma. m

‘ﬁy
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Establecer los espacios de equipamiento dentro de una misma zona.

Establecer los espacios libres como elemento de conexion entre la A-92 y la zona de los
equipamientos.

Propiciar el mantenimiento de las infraestructuras existentes compatibles con la
ordenacion y directrices del PGOU.

1.4.- ZONA DE ACTUACION

Los terrenos correspondientes al ambito del Plan Parcial SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo" del PGOU de
Alcala de Guadaira (Sevilla), tienen una superficie, segin medicion realizada, de 104.591,66 m2.

El sector esta situada en los suelos conocidos como Pie Solo, y presenta una configuracion
irregular con los siguientes linderos o limites:

Al Norte con Ronda Norte.

Al Sur con A-92.

Al Este con suelos urbanos consolidados, y sector SUO-5 "SUP-I7" (Zona El Chucal").

Y al Oeste con suelo urbano consolidado de la Unidad de Ejecucion 62.S "APA-32 UE62
Sur"y UE-62-Norte.

=

(]
/
¢
L
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2.- MEMORIA INFORMATIVA

21.- ANTECEDENTES.

Respecto a los antecedentes en el desarrollo y gestion urbanistica del ambito se procedié a
redaccion y tramitacion de Plan Parcial, el cual fue sometido a tramite con aprobacion inicial y
provisional, no acabando la culminacion de dicho expediente con referencia municipal n® 8/2007-
URPP, por diversas circunstancias derivadas de la situacion socio econdmica sobrevenida.

Los objetivos iniciales, eran los de un desarrollo del suelo para su puesta en mercado,
circunstancia que en base las nuevas necesidades de la propiedad, se considera necesario el
cambio de dichos objetivos, propiciando las necesarias condiciones para poder trasladar y
concentrar su actividad empresarial en esta suelos, aprovechando la situacion de
almacenamiento de materiales que se ha propiciado en dicho suelo consecuencia del traslado
que se realizo de su antiguo emplazamiento, en suelos actualmente ocupados por el nudo de la
SE-30 con la A-92.

Para ello se propone establecer actuacion mediante dos unidades de ejecucion, que
denominaremos UE-1 "Pie Solo Sur" y UE-2 "Pie Solo Norte",, siendo el objetivo del desarrollo
de la primera facilitar la implantacién en el menor tiempo posible de la actividad empresarial,
actualmente desarrollada en distintos puntos de la provincia, y dejar establecidas las condiciones
de la segunda Unidad para su desarrollo posterior, con la posibilidad de servir para futuras
ampliaciones de la actividad, o0 en su caso incorporacion al mercado inmobiliario.

En ofro orden, indicar que debido al desarrollo de los suelos urbanos no consolidados
colindantes (UE-62), se realizaron, con objeto de asegurar servicio a los mismos, redes de
saneamiento recepcionadas por EMASESA, y ejecucion de la zona de calzada de la actual calle
Palillos Cinco, participando en los costes de los mismos.

Asi mismo se participo, en la ejecucion de la Ronda Norte, tanto poniendo a disponibilidad del
ayuntamiento los terrenos afectados por el sector SUS-1 de forma anticipada, como
econémicamente, en la parte correspondiente convenida con el Excmo. Ayuntamiento de Alcala
de Guadaira, y que forma parte del viario estructurante del sector.

Por todo ello el sector en su conjunto ha desarrollado ya parte de sus obligaciones urbanisticas
a efecto de infraestructuras, en especial sefialar su participacion en la culminacion de la Ronda
Norte y en la puesta en servicio del viario de la Calle Palillos Cinco y redes de saneamiento para
dar respuesta a las necesidades de la UE-62.

2.2- PLANEAMIENTO VIGENTE

BACION

j=
@

El ambito de actuacion se corresponde con el sector denominado SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo"$
PGOU de Alcala de Guadaira, siendo la clasificacion del suelo urbanizable sectorizado.

A AP

1636(D873

Se procede a recoger en el presente Plan Parcial las condiciones particulares de desarrollg,
suelo urbanizable sectorizado del ambito, que quedan recogidas en la ficha (art 178 bis. deE]'
de las NNUU del PGOU).

-
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA SUS-1

Clasificacion {OE): Urbanizable Sectorizado Denominacién “SUP-16" {Zona: Pie Solo)
Planeamiento General: PGOU Aprobacion Definitiva: 21/03/94  Plano N*: OE.02.2
Superficis: Total: 10,30 has Sin $G: 10,30 has SG interioras: -
Iniciativa de plansamiento: Privada

Sistema de Actuacién Compensacion Programacién: Primer Cuatrienio

OBJETIVOS:

— Completar longitudinalmente la zona industrial mas proxima al casco urbano entre la A-92 vy los terrenos explotados
para la elaboracion de cementos

— Conseguir una via estructurante de esta zona industrial como alternativa a la A-92 para los traficos locales

EDIFIGABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (m? construidos) (OE):
Vivienda Régimen Vivienda Régimen Industria Terciario

Protegido Libre
Colectiva Unif. | Colectiva | Unif. | Intensiva Extensiva

Maxima - - 50.000 50.000 20.000 56.650
V. de Célculo ] 0 0 0 40.000 10.000 6.650 56.650
Minima - --- 20.000 ] 2.000 22.000
Aprovechamiento Objetivo: 56.980 ua N? maximo de viviendas -—-
Area de Reparto AR-2 Aprovechamiento medio 0,4843232 ua/m®

RESERVA MINIMA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS (cumplimiento art. 17 LOUA)
Espacios Libres Escolar Deportivo
m?* suelo totales 10.300 2.060 1.030 13.390

OBSERVAGIONES:

—  Se incluye en el sector la via que constituye su borde norte, con 22 m de anchura

* Sdlo social- la reserva para comercial no es publica

Los coeficientes de ponderacion de Uso y Tipologia para los distintos usos para la obtencion del
aprovechamiento lucrativo, se parte de los establecidas en el area de reparto del que forma parte
y recogidos en las NNUU en el art. 180 "Aprovechamiento medio del suelo urbanizable
sectorizado y ordenado", y que podran ser ajustados en funcion de las circunstancias de la
ordenacion que se recogen en el presente documento.

Cod. Validacion: 6YGA4KLFZ3AKN6M22LTGXMKTYL | Verificacion: http://ciudadalcala.sedelectronica.es/

Uso y Tipologia Cod. Coef. (23 oAG 0014i02
- - - ols (—
Industrial Intensivo li 1,00 (&) S O —
Industrial Extensivo le 0,90 8 - D —
Terciario T 1,20 4 [prm—
; & < Co—
h —
, ., ., N | —
Mérgenes de actuacion en la ordenacién del &mbito SUS-1 ol8 (0)) —
e T =
. . , o o , v K= > —
Con objeto de determinar los margenes de actuacion en la ordenacion pormenorizada parg:Jos —
distintos usos, procedemos a partir de las fichas de “Condiciones de Desarrollo del Area Slg$-1 —
"SUP-i6 Pie Solo” del PGOU recogidas en el articulo 178bis de las NNUU, y ajustadasg la —
& ,77>.\\E
% l/f‘\=
JISI=
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situacion real establecer los margenes de edificabilidad de los distintos usos, Industrial Intensivo,
Industrial Extensivo y Terciario.

Los datos recogidos en la ficha del art. 178bis de las NNUU son:

Vivienda Régimen

Protegido

Vivienda Régimen
Libre

EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS [m? construidos) (OE):

Industria

Terciario

Colectiva Unif. | Colectiva | Unif. | Intensiva Extensiva
Maxima - Z 50.000 50.000 20.000 56.650
V. de Calculo 0 0 0 (4] 40.000 10.000 6.650 56.650
Minima = B 20.000 0 2.000 22.000

Y tras el ajuste a la situacion real, y que quedan recogidos en el Plan Parcial aprobado los
margenes de edificabilidad por usos lucrativos son:

Edificabilidad por usos lucrativos (m2 construidos) segin Plan Parcial aprobado
Ind int Ind Ext Terciario TOTAL
m2t m2t m2t m2t
Max 50.000,00 50.000,00 20.000,00 57.525,41
Calculo m2t 40.618,12 10.154,53 6.752,76 57.525,41
Min 20.000,00 0,00 2.000,00 22.000,00
2.3.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

2.3.1.- Caracteristicas Naturales del territorio.

Los terrenos sobre los que actua el presente documento se encuentran ocupados por modulos
prefabricados procedentes inicialmente de la necesidad de desalojo de antigua zona actualmente
ocupada por la SE-30, que fue necesario desalojar para la construccion de la misma, y cuya
utilizacion de los terrenos que nos ocupa para acopio se ha seguido manteniendo en el tiempo.

Por otro lado el desarrollo de la Ronda Norte, y la Unidad de Ejecucién 62.S "APA-32 UE62
Sur", junto con el uso de almacenamiento, presentan un suelo totalmente antropizado, y cuya

topografia se ha ido modificando consecuencia de las actuaciones enumeradas.

2.3.2.- Caracteristicas topograficas y geoldgicas.

BACION
TOO01 g

El terreno presenta un relieve con pendientes de Norte a Sur y de Oeste a Este con cotasd
van desde la 94,30 al Sur junto a la via de servicio o la 97,40 en el limite Noroeste, hasr'fa
84,10 en el limite Noreste del Plan.

Presenta pendientes maximas cercanas al 4% en su globalidad y actualmente el

O AA

arl

presenta distintas terrazas que van ajustandose a los viarios perimetrales que rodean el arnEH

de actuacion.

SO

El suelo del sector en general es de roca de albero, y los aterrazados actuales estan formag
mediante albero compactado. En la zona Oeste, que linda con industrias existentes, esta reffe
=
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con tierras de aporte de distintas caracteristicas, por lo que sera necesario determinar su
espesor y caracteristicas geofisicas antes de su urbanizacion y/o edificacion.

El subsuelo es el caracteristico de la zona, basicamente formado por albero (areniscas
calcareas), material con propiedades intrinsecas de gran dureza, alta compactacion y
permeabilidad, encontrandose este a profundidad variable. En la zona norte se encuentran zonas
de roca de escasa entidad.

Desde el punto de vista hidrologico los terrenos del Sector, tienen las mismas caracteristicas
hidrolégicas que el nucleo urbano de Alcald de Guadaira, similares al entorno o éarea
metropolitana de Sevilla, con una media anual de 500 a 600 milimetros de precipitaciones,
incluyendo periodos de sequia y de intensas lluvias.

La evacuacion de las aguas pluviales se produce actualmente por escorrentia natural en
direccion sur- norte, produciéndose un ligero encharcamiento en las plataformas situadas al
Noreste, motivado por la realizacion de la Ronda Norte cuyo trazado interrumpe la escorrentia
natural.

Ademas en la zona existe un colector de recogida de aguas de la cuneta de la A-92, que llega a
las cotas inferiores del terreno, sin continuidad, segin se ha observado con la limpieza de los
terrenos de escombros y matorrales.

En principio, estas condiciones facilitan que estos terrenos sean aptos para la urbanizacion y
edificacion, y no se prevén problemas para cimentaciones convencionales, si bien es obligatoria
la elaboracion del estudio geotécnico a la hora de proyectar cualquier nueva edificacion,
verificando asi los parametros establecidos en el presente documento.

La topografia favorece una escorrentia natural del terreno hacia el Noreste, no existiendo zonas
naturales de acumulacion de aguas, salvo las indicadas en los apartados anteriores por las
actuaciones de infraestructuras externas.

2.3.3.- Sismicidad y condiciones constructivas.
En aplicacion de la norma NCSE-02, decreto 997/2002 de 27 de septiembre.

Para el término municipal de Alcala de Guadaira se aplicaran los siguientes coeficientes.

Aceleracion basica a» =0.06 gc

Coeficiente de contribucion K=1.1 35

. . 83

Coeficiente de riesgo 33

— Construcciones de importancianormal ~ p=1,0 Z[pac ooten2 22

. . . . \ £0

— Construcciones de importancia Especial p=1,3 ols o t3

Coeficiente de suelo (terreno tipo Ill) C=16 = e

ol , D —

14 ( — EE

Si bien los Ultimos dos datos deberan tenerse en cuenta a titulo orientativo, verificandose co& G <= gs
correspondientes estudios geotecnicos. < (f) e
Olo (— O

ol = =§$

Las condiciones constructivas son en general favorables, aunque con los problemak|ya > =3z
mencionados en el apartado de caracteristicas topograficas y geoldgicas por lo que el limite @ la = 55
capacidad de carga, de asientos y de existencia de rellenos en algunas zonas que habra"b ue —gu
determinar con los correspondientes sondeos, dichos asientos pueden adquirir valores un cho g°
E ’77>;\‘;\\‘= g E

, Sldl e 55
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alejados del 6ptimo, en unos casos o tomar caracter diferencial en otros. Se recomienda la
elaboracion del Estudio Geotécnico para el preceptivo Proyecto de Urbanizacién en los espacios
destinados a viarios, asi como para los espacios sobre los que se proceda a efectuar proyectos
de edificacion para que establezca el plano 6ptimo de apoyo de cimentacion y caracteristicas de
los distintos extractos.

2.3.4.- Usos existentes.
Los usos actuales del ambito de actuacion, es el de campa de almacenaje de moddulos

prefabricados cuyo origen se corresponde con el traslado de modulos para liberar suelos en la
zona de actuacion de la SE-40.

2.3.5.- Edificaciones existentes.

En cuanto a las edificaciones existentes en el ambito no existen edificaciones de caracter fijo,
pero si de caracter provisional para guarda, mantenimiento y custodia de médulos acopiados.

2.3.6.- Infraestructuras existentes.

Abastecimiento.

Existe en el limite sur una conducciéon de abastecimiento de agua de @ 150 mm situada en la
via de servicio de la A-92. El suministro de esta conduccién fue reforzado con una conduccion
de @ 500 que atraviesa la Autovia desde el depésito de Malasmarianas. El limite Oeste de Plan
ha sido urbanizado dentro de las actuaciones realizadas en la unidad de Ejecucion colindante, y
de la que se comparte el viario que las separa, por lo que cuenta con infraestructuras de
abastecimiento en la acera de dicha UE.

Segun la informaci6n facilitada por la empresa EMASESA, las redes existentes sobre las que se
resolvera el suministro de agua en el sector son:

e Red DN 200 mm en la ¢/ Piedra Hincada Diez, canalizada en el proyecto de urbanizacién
de la UE-64.

e Red DN 200.mm en la ¢/ Piedra Hincada Diez canalizada en el proyecto de urbanizacion
del SUNP-i9.

e Red DN 200 mm a pie de la autovia A-92.

e Red DN 150 mm en la UE-62 Norte.

o@%‘”?é&@g
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Saneamiento.

Dentro del area de la actuacion, concretamente en el limite Noreste (junto a la rotonda de
ronda Norte) se localiza un tramo del Colector Norte que da servicio a todo el area industr@
la margen izquierda de la Autovia, en cuya cuenca de vertiente se encuentra incluida el area>
sector que nos ocupa. Se trata de un circular de diametro 1.500 y una pendiente en este t1a
de 0,56 % lo que garantlza una capacidad mas que suficiente para la evacuacion de las aglias

recoge en la documentacion graf ca.
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Todos los desarrollos colindantes con el Sector se han ejecutado con el sistema de saneamiento
unitario, encontrandose los terrenos que nos ocupan rodeados de colectores unitarios que se
encuentran dimensionados para recoger sus vertidos. Asi por la Ronda de Circunvalacién de
esta zona industrial, que delimita el Sector por el Norte, discurre un colector DN 800 mm/ DN
1200 mm que conecta a su vez en el Colector Norte DN 1500 mm, por la Sur tenemos un
colector DN 800 mm, por el Este (c/ Piedra Hincada Diez) discurre un colector DN 800 mmy por
el Oeste se encuentran las Urbanizaciones UE-62 Norte y Sur todas con redes unitarias.

El desarrollo de la Unidad de Ejecucion UE-62 colindante, ha sido ejecutado, de acuerdo con las
directrices de EMASESA vy la colaboracion de los propietarios del sector que nos ocupa, un
nuevo colector que varia de dim 800 a 1.200, y que queda recogido en el plano 0.8 Red de
Saneamiento, que transcurre a lo largo de la Calle 1, y colector de dim 800 que conecta al
anteriormente mencionado que transcurre a través de la zona verde y la Calle 2 hasta la
conexion con el colector Norte mencionado en los apartados anteriores. Por ultimo y también
ejecutado dentro de las obras de la UE-62 se encuentra el tramo de saneamiento en la futura via
de servicio de la ronda Norte, por lo que, practicamente la totalidad de los grandes colectores de
saneamiento necesarios para desarrollar el presente Plan Parcial se encuentran ejecutados,
estando pendiente los ramales de la Calle 2, Calle 3 y calle Piedra Hincada Cuatro hasta
conexion con colector del camino de Matamoros.

Redes eléctricas.

Existen tendidos aéreos junto a la via de servicio de la A-92. Estas lineas provienen de la
subestacion de Mairena del Alcor y alimentan varios centros de transformacion ubicados en la
zona, entre otras de Flex, la del Poligono Industrial Cuchipanda, etc.

En el camino de Matatoros existe también tendido eléctrico aéreo. La zona dispone por lo tanto
en su entorno inmediato de punto de conexion eléctrica para desarrollar la distribucion interior.

Ante las necesidades futuras de suministro tanto de este ambito como de otros se procedié a
estudio y planificacion por parte de Endesa, en colaboracion con el Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira del estudio y gestion para la realizacion de una sub-estacion denominada “El Gandul’,
para dotar de la necesaria energia a los distintos suelos en desarrollo del entorno, entre ellos el
que nos ocupa. Por distintas circunstancia las previsiones de ejecucion de la sub-estacion "El
Gandul", estan actualmente paralizadas, lo que implica que las necesidades de suministro
deberan ajustarse a las circunstancias y condiciones de capacidad de las actuales instalaciones
del entorno y capacidad de suministro de la empresa suministradora en las condiciones en que
se establezca.

La zona de la UE-62 cuenta con lineas de media y baja tension subterraneas, siendo factible la
interconexion entre ambos sectores.

Telecomunicaciones.

En la via de servicio de la A-92 se localiza un prisma de 12 conductos de & 110
Compaiiia Telefénica que unen camaras de registro. Una de estas camaras, la CR-94 se lo
a pie de parcela por lo que desde ella podra iniciarse la red interior de distribucion.

ETID&® ASAPROBACION
3 16/083873 - TOO1

Del mismo modo existe en la zona de la via de servicio infraestructuras de telecomunicaci
de un segundo operador, cuya red de extension ha sido instalada en la UE-62.
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Situacion de la Red Viaria y comunicaciones.

Actualmente se puede acceder a los terrenos del Plan, bien desde la via de servicio de la A-92,
que constituye el limite Sur del Plan o bien a través del nuevo viario ejecutado en la urbanizacion
colindante que parte de la via de servicio de la A-92 préximo al cementerio que se dirige hacia el
Norte formando parte del linde Este del Plan. También se puede acceder al sector por su parte
posterior (zona Norte) a través de la denominada Ronda Norte, desde la cual se puede a través
de las rondas existentes. El sector SUS-1 participo en la realizacion de dicha Ronda a traves de
convenio entre el Ayuntamiento y otros sectores afectados.

Resumen.

En cuanto a infraestructuras el viario compartido con el sector de la Unidad de Ejecucién 62.S
"APA-32 UE62 Sur" desarrollado, calle Palillos Cinco, dispone de redes de saneamiento,
asfaltado y encintado de aceras, pendiente de acabado de red de alumbrado y cierre de anillos
de abastecimiento, electricidad y telefonia bajo el acerado previsto.

Respecto a las redes de saneamiento existe red paralela a la Ronda Norte, asi como red que
trascurre paralela al colector de desagiie del paso de la A-92, hasta enlazar con la indicada
anteriormente, y que se realizaron simultaneamente a la ejecucion de la Unidad de Ejecucion
62.S "APA-32 UE62 Sur", con objeto de dar servicio a dicha unidad y dejar prevista la
infraestructuras en el ambito que nos ocupa.

La zona de viario estructurante (Ronda Norte) incluido en el ambito esta realizado, y fue
financiado en la parte que correspondia al sector.

24.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Los propietarios del ambito del Plan Parcial vigente SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo" la ostenta por titulo
de compra o acuerdos con terceros la entidad CALEM s.a., y cuyos datos quedan recogidos en
el ANEXO Il del presente documento.

Los titulares recogidos en el registro de la propiedad y catastro quedan recogidos en el ANEXO
V.

2.5.- AFECCIONES SECTORIALES.

La afeccidn sectorial que afecta al ambito es la participacion en la ejecucion de la Ronda Norte
(Viario estructurante), ya ejecutado y financiado por el sector en la parte que le correspondia. La

titularidad de dicha Ronda es municipal. - i 23
2 = £9

(@ —

En el sector linda con la A-92, quedando afectado por la dicha autovia, manteniendax ® D _ga
condiciones establecidas en el informe de la Direccion General de Carreteras de la Consa%ria r—t
de Obras publicas y Transportes en que se establecian como prescripciones: < g < = gL
< o

. o . NERE—

- Lazona de no edificacion mantendra la alineacion de los sectores colindantes. Q|9 ==

. P A . [—

- El acceso al Sector SUP-I6 se realizara a través del acceso autorizado al sector Ugbé’ﬁ > —
SUR, colindante por el oeste con el sector. 9 e §E

- Las obras de urbanizacion, construccion o edificacion incluidas dentro de la zong|de ———F2

.1 ; . v . v <9

afeccion de la carretera estan sometidas a la concesion de autorizacion pgF| la o2
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administracion titular de la via, mediante la presentacion del oportuno proyecto que las
contemple en su totalidad suscrito por técnico competente, visado y aprobado por el
Ayuntamiento.

Afecta al sector el desagiie del paso inferior de la A-92, cuyo trazado queda en la zona libre
prevista, si bien en su ultimo tramo y salida al aire libre, queda en interior de parcela lucrativa. Al
respecto en el informe emitido por EMASESA de fecha 10 de enero de 2008, se recoge "- En el
proyecto de Urbanizacion se debe dar solucion al desaglie del paso inferior de la A-92 que cruza
los terrenos del SUP-16, debiendo ser desviada dicha red para que su trazado coincida con el de
los futuros viales", de informacion posterior aportada por los servicios de mantenimiento de la A-
92, dicho desaglie se corresponde a recogida de parte de la cuneta de la A-92, y no del paso
inferior.

2.6.- PARTICIPACION PUBLICA

Conforme al art. 32.1.2% de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), el Plan
Parcial una vez formulada la aprobacion inicial, se sometera a INFORMACION PUBLICA durante
un plazo no inferior a un mes mediante su anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y anuncio
en prensa local, asi como requerimiento de los informes, dictamenes u otro tipo de
pronunciamientos de los 6rganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados, previstos legalmente como preceptivos, que deberan ser emitidos en esta fase de
tramitacion del instrumento de planeamiento y en los plazos que establezca su regulacion
especifica.

Debera llamarse al tramite de informacion publica a las personas propietarias de terrenos
comprendidos en el ambito objeto del Plan Parcial. El llamamiento se realizard a cuantas
personas figuren como propietarias en el Registro de la Propiedad y en el Catastro, mediante
comunicacion de la apertura y duracion del periodo de informacion publica al domicilio que figure
en aquéllos.

En el periodo de exposicion de participacion publica, no se han presentado alegaciones.

Quedan recogidas en el presente documento las consideraciones u observaciones emitidas en el
Informe Técnico de los servicios tecnicos del Excmo. Ayuntamiento, asi como, de los informes
sectoriales de las entidades afectadas. Se adjunta anexos con los informes sectoriales recibidos.

Se acompafia al presente documento de Plan Parcial “Resumen Ejecutivo”, segun lo previsto
en los articulos 39.4 y 19.3 de la LOUA.

16/003873 - TOO1
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.- CRITERIOS DE LA PROPUESTA DE ORDENACION.

Los criterios que se adoptan para el Plan Parcial, quedan recogidos en los siguientes puntos:
1. No alterar las determinaciones del plan General de Ordenacion Urbana vigente para el

sector.

No afectar a los sectores colindantes, tanto desarrollados (Unidad de Ejecucion 62.S

"APA-32 UEG62, como a los pendientes de culminar su desarrollo (SUO-5 "SUP-I7" (Zona

El Chucal").

Mantener los viarios perimetrales y actuar solo en los interiores, con anulacion de parte

de los mismos y ajuste del resto.

Establecer las zonas destinadas a usos productivos, Industrial Extensiva, Industrial

Intensiva y Terciario con el objeto de adaptar los usos a las necesidades empresariales

previstas.

Concentracion de los usos dotacionales.

Proceder a la subdivision de la actual Unidad de Ejecucion unica en dos Unidades de

Ejecucion, con el objeto de facilitar la gestion y el desarrollo del planeamiento.

2.

3.2.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

La ordenacion planteada, obedece fundamentalmente a la necesidad de facilitar el desarrollo del
sector, para la implantacion de actividades econoémicas y desarrollarlas de forma directa por los
propietarios para su actividad.

Por ello la propuesta del Plan Parcial del ambito del SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo”, se plantea con el
objetivo de optimizar la ordenacion y distribucion de los usos que favorezcan la implantacion de
las actividades de los promotores en el menor plazo posible, y permitir que el desarrollo se
efectué al menos en dos fases, para lo que se propone la division en dos Unidades de Ejecucion
de forma y manera que los costes de desarrollo queden distribuidos en el tiempo, y con ello la
implantacion de la actividad empresarial de forma inmediata que se procura, no se vea afectada
en demasia por las necesidades de inversion en costes de urbanizacion. Tras el desarrollo de la
Unidad de Ejecucién n® 1 que denominaremos "Pie Solo Sur", y la implantacion de la actividad
empresarial prevista, se procedera a culminar el proceso urbanistico con el desarrollo del ambito
previsto como Unidad de Ejecucién n° 2 que denominaremos "Pie Solo Norte".

o
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3.3.- PROPUESTAS DE LA ORDENACION. S O 55
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Y en base a lo expuesto se propone en el Plan Parcial, las siguientes propuestas coincidéhtes < ——f
con los criterios y objetivos planteados: e [ ]
0|3 (Q —

a) Creacion de una gran manzana que denominaremos manzana M1, estableciendoéﬂ% > Egn
Industrial Extensivo como predominante, y situando uso Industrial Intensivo ehliTa ‘:E;
fachada al viario paralelo a la Ronda Norte. El objeto es establecer la méxima zong|de —l
desarrollo inmediato de uso Industrial Extensivo para implantacion de las actmdad@ de —%:

los promotores del suelo en una primera Unidad de Ejecucion. < SN 58
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situando el uso Terciario con fachada al nudo de conexion con la Ronda Norte
c) Agrupar las dotaciones de equipamientos en manzana que denominaremos M3,

adosada al suelo urbano consolidado existente.

en la que establecer uso Terciario e Industrial Intensivo,

d) Ajuste del espacio libre, respectando las infraestructuras que lo atraviesan y dan servicio
a otros sectores, ajustandolo en la zona de frente a la A-92, como espacio de transicion
entre la A-92 y las parcelas lucrativas.

e) La subdivision en dos Unidades de Ejecucion, UE-1 y UE-2, con el objeto de facilitar el
desarrollo del ambito.

En el siguiente cuadro se recogen las determinaciones que se proponen en el Plan Parcial y que
se justifican en el presente documento:

DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

Superficie del sector (m2) 104.591,66
Edificabilidad maxima del sector (m2t) 57.525,41
Aprovechamiento lucrativo (objetivo. u.a.)) 57.860,51
EL Espacios Libres (m2) 10.459,28
EQ Dep | Equipamiento Dotacional Deportivo (m2) 2.092,00
EQ SIPS | Equipamiento Dotacional SIPS (m2) 1.046,00
EQ Com | Equipamiento Dotacional Comercial (m2) 1.046,00
CT Infraestructura Eléctrica (m2) 98,50
SLV Sistema local viario (m2) 15.099,87
SLV Viario Estructurante (m2) 7.895,18
TOTAL SISTEMAS LOCALES (m2) 37.736,83
le Industrial Extensivo (m2t) 34.157,91
li Industrial Intensivo (m2t) 21.012,94
T Terciario (m2t) 2.354,57
Total APROVECHAMIENTO LUCRATIVO (u.a.) 57.525,41

Superficies parcelas netas lucrativas (m2) 66.854,83

3.4- DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DE LA PROPUESTAS DEL

PLAN

La ordenacion propuesta recogida en el Plan Parcial establece la calificacion del s

PARCIAL.

distribucion de la edificabilidad, aprovechamiento, y ordenacion de los espacios dotacio

entre las distintas manzanas, que recoge la siguiente imagen y cuyas caracteristicas urbani

quedan recogidas e

n los siguientes apartados.
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La distribucion de los distintos usos previstos en el Plan Parcial responde directamente a las
directrices marcadas en el P.G.0.U., y la idoneidad de ubicar las industrias extensivas en el
viario principal de acceso desde la A-92 facilitando la circulacion de vehiculos pesados. La
industria intensiva se sitlia en el interior junto al viario paralelo a la Ronda Norte y a pie del viario
secundario y la zona verde sirve de penetracion peatonal desde la A-92 hasta el interior de la

urbanizacion.

Localizacion de usos pormenorizados distribuidos por manzanas:
Industria intensiva:
Industria extensiva:
Terciario:

manzana M1y M2

manzana M1
manzana M2

Reserva de suelo para las dotaciones de equipamiento, zonas verdes (titularidad publica):
colindante con M1 hasta conexion con M3

Zonas verdes:
Equipamiento deportivo:
Equipamiento SIPS
Equipamiento Comercial

Ademas el Plan Parcial

manzana M3
manzana M3
manzana M3

recoge el espacio destinado a
estructurante Norte y de comunicacion de zonas industriales colindante con el ambito del £
Parcial ya ejecutado, y para lo cual la propiedad promotora en base a convenio suscrito ¢t

Ayto. financio ademas la ejecucion del otro 50%, poniendo a disposicion los terrenos necesgi
fuera del sector para dicha actuacion los cuales deberan ser compensados sus deregh
urbanisticos, previo a su transmisiéon a la administracion, en el futuro desarrollo de digh
terrenos en el documento de adaptacién a la LOUA clasificados como No Urbanizables y que
la revision del PGOU con aprobacion inicial se recogen como suelos Urbanizables Sectorizé
(SUS AE3 “Camino de Matamoros”).

la ejecucion del

50% del viario

16/60873 8 Rot
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3.4.2.- Calificacion del suelo y superficie de manzanas.
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1. Se propone unificar la mayor parte del uso Industrial en la que constituye la manzana
M1, estableciendo en la parte sur, la mayor superficie posible como uso Industrial
Extensivo, y en la zona norte lindante con el futuro viario paralelo a la Ronda Norte el
uso Industrial Intensivo.

2. La manzana prevista M2, se destina a uso Terciario situandolo en la zona de esquina al
acceso a la rotonda de la Ronda Norte y el resto se califica de industrial Intensivo.

3. En lo que constituye la manzana M3, se ubican los equipamientos, deportivos,
comerciales y SIPS.

La distribucion de los usos y superficies lucrativas propuestas se recoge en el siguiente cuadro:

DISTRIBUCION SUELOS LUCRATIVOS (m2s)
Manzana Sub-manzana Ind Ext. Ind Int. Terciario
m2s m2s m2s
M1.1 37.200,00
M1 M1.2. 7.072,18 --
M.1.3 -- 18.274,57 --
M.2.1. - 1.569,71
L2 M.2.2. 2.738,37 -
M3 -- -- --
Sub-Total 44.272,18 21.012,94 1.569,71
TOTAL 66.854,83

Con la ordenacion propuesta, se procede a establecer las condiciones de posicion de la
edificacion y condiciones de parcela para los usos terciarios, previendo una tipologia de
edificacion entre medianeras, sin perjuicio de poder establecer edificacion retranqueada respecto
alineaciones oficiales y linderos en la manzana M2, en la que se situan dichos usos y en la que
también se establecen usos industriales intensivos. Asi mismos se establece en dicha manzana
M2, la posibilidad del uso compartido Industrial y Terciario; para lo cual se propone que
mediante estudio de detalle se pueda establecer la distribucion de usos constituyendo una o
varias parcelas de dimension minima 1.000 m2, cada una, en la que se den ambos usos,
siempre que constituyan un proyecto unitario y los usos sean compatibles y complementarios, y

que constituyan la misma unidad de negocio.

3.4.3.- Distribucion de edificabilidades.

La distribucion de superficies edificables lucrativas en funcion de los usos, actuales y propuestas,
se recoge en el siguiente cuadro:

EDIFICABILIDAD (m2t
Manzana Sub-manzana Ind Ext. Ind Int. Terciario
m2t m2t m2t
M1.1 28.701,41 -- --
M1 M1.2. 5.456,49 --
M.1.3 -- 18.274,57 --
M2 M.2.1. -- 2.354,57
M.2.2. 2.738,37 -
M3 - - -
Sub-Total 34.157,90 21.012,94 2.354,57
TOTAL 57.525,41
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3.4.4.- Asignacion de aprovechamientos
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A partir de la distribucion de los usos en las distintas parcelas el aprovechamiento lucrativo, se
modifican los coeficientes ajustandolos a los coeficientes los recogidos en las NNUU del PGOU
de uso vy tipologia afectados de coeficiente de situacion (Se acompafa justificacion de los
coeficientes adoptados), se recoge en el siguiente cuadro:

APROVECHAMIENTO (ua)
Manzana Sub-manzana Ind Ext. Ind Int. Terciario
ua ua ua
M1.1 28.587,29
M1 M1.2. 5.434,80 -
M.1.3 - 18.274,57 -
M.2.1. - 282548
M2 M.2.2. 2.738,37 -
M3 - - -
Sub-Total 34.022,09 21.012,94 2.825,48
TOTAL 57.860,51
En las siguientes tablas se establece v justifica los valores adoptados:
Datos de partida:
Uso M2s M2t Ei Y K Vc | VRS €m2t)
coef edif | (mercado) €/m2t €m2t | (VvIK)-Vc
le [ Ind. Extensivo | 44.272,18 | 34.157,91 0,772 500,00 [ 120 288,87 127,80
i [Ind. Intensivo [21.012,04[21.012,94] 1,000 460,00 [120] 25555 127,79
[ Te [ Terc. Ofc. 78486 | 117728 1,500 1.700,00 | 1,40 | 1.061,42 152,87
Te | Terc. Locales | 784,86 | 1.177.28| 1,500 1.060,00 | 1,40 | 604,61 152,54
Media terciario 1569,71 | 235457 1,500 1.380,00 [ 1,40 | 833,01 152,70
66.854,83 | 57.525,41

Valor de la construccién (Ve)

Uso PE GG Bl Tasas s/PE Licencia s/PC+Hon Honorarios s/PE Otros s/total) Ve —
8,00% 8,00% 1,25% 4,10% 7,50% 3,50% €/m2t —
le | Ind. Extensivo | 215,00 17,20 17,20 2,69 10,89 16,13 9,77 288387 ————
li |Ind.Intensivo |190,20 1522 1522 2,38 9,63 14,27 8,64 | 25555 =
| Te [ Terc. Ofc. 790,00 63,20 63,20 9,88 40,00 59,25 35,89 | 1.061,42 —
Te | Terc. Locales | 450,00 36,00 36,00 5,63 22,79 33,75 20,45 | 604,61 —
Media terciario 620,00 49,60 49,60 7,75 31,39 46,50 28,17 | 833,01 —
Calculo del valor de la Unidad de Aprovechamiento (u.a.) ——
% PAG 0025/02 we—

Uso Aprovechamiento Al am
S —
Coef. Homg. Uso (1) | Coef. Situacion (2) | Coef. Homg. (1*2) ua valorua. [ 8 o/ —
le | Ind. Extensivo 0,900 1,107 0,9960 | 34.022,09 128,31 €5‘\ = | —
li | Ind. Intensivo 1,000 1,000 1,0000 | 21.012,94 12779€ 2| ' (—
| Te | Terc. Ofc. 1,200 1,000 1,2000 | 1.412,74 12739 € & 2 .—E
Te | Terc. Locales 1,200 1,000 1,2000 | 1.412,74 127,11 € [< ?8 __E
57.860,51 12807€ 5| S —
1) Coeficientes NNUU art.180, AR-2 =la —
(1) = —

(2) coef situacion para los usos a pie de A-92

El valor estimado de la Unidad de aprovechamiento a partir de los valores adoptados ascie

128,07 €/ua.
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3.4.5.- Ordenacion de espacios dotacionales.
Los espacios dotacionales vigentes previstos son:

Espacios libres:

e El mbdulo minimo de reserva de Espacio Libre sera el 10% de la superficie total neta
ordenada a la que se vincula el uso industrial en el planeamiento de rango superior. Las
zonas verdes a las que se refieren el Art. 3 del R.P., deberan presentar una superficie no
inferior a 1.000 m2 en la que pueda inscribirse una circunferencia de 30 m. de diametro como
minimo.

Espacio Libre que se establece en el presente Plan ocupa una superficie de 10.459,28 m2, sito
en la zona Este partiendo de la via servicio de la A-92, direccidén Norte lindando con el suelo
urbano consolidado hasta la zona prevista para equipamientos dotacionales, ajustando la zona
del frente a la A-92 y el trazado de Sur a Norte con la zona Industrial. Las dimensiones de dicho
espacio cumplen las condiciones establecidas en el apartado anterior.

Zonas libres Plan Parcial
Equipamiento Dotacional:

El médulo minimo de reserva sera el 4% de la superficie total ordenada a las que se vincula el
uso industrial en el planeamiento de rango superior. Esta reserva se descompondra de la
siguiente forma:

Parque deportivo 2%
Equipamiento Social (S.I.P.S.) 1%
Equipamiento comercial (*) 1%

ION

Se proponen en el Plan los espacios destinados a equipamientos agrupados en la manzan
que se configura junto al suelo urbano consolidado existente, siendo las superficies destina
tal fin:.

ds

16/003873 - 0D

e Eq.Dep., Equipamiento Deportivo con una superficie de 2.092,00 m2.
e Eq.SIPS, Equipamiento SIPS con una superficie de 1.046,00 m2.
e Eq.Com, Equipamiento Comercial con una superficie de 1.046,00 m2.
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Zonas Dotacionales en el Plan Parcial
Cuadro resumen:

Comparativo minimos establecidos en PGOU y Plan Parcial:

Dotaciones | S/PGOU | S/ Plan Parcial
m2 m2

Espacios libres | 10.459,17 10.459,28

Deportivo 2.091,83 2.092,00

SIPS 1.045,92 1.046,00

Comercial (*) 1.045,92 1.046,00

Total 14.642,83 14.643,28

3.4.6.- Otras determinaciones. Usos compatibles y otros.

DOCUMENTO |

Respecto a los usos compatibles se establecen los recogidos en la NNUU del Plan Parcial,
incluyendo como uso compatible la produccion de energias renovables por el fitular del suelo y/o
de la actividad econémica (industrial y/o terciaria) o arrendamiento a tercero, para uso propio o
venta a terceros, asociadas o no a la actividad principal, en las condiciones que al efecto

establezca la legislacion que le es de aplicacion, con el objeto de fomentar la implantacion
energias renovables.

Respecto a los usos terciarios, la ordenacion establece la zona prevista para uso caracterist

de

ico

terciario para dicha actividad en la manzana M2, por lo que se ajusta el nimero de plantas con
caracter general a un maximo de 3 plantas. Se mantiene las condiciones para instalaciones
sobre cubierta, ajustando alguno de sus parametros, en especial el de retranqueo de las mismas

para evitar impacto visual en la medida de lo posible.

3.5.- DIVISION EN DOS UNIDADES DE EJECUCION. _

La division en dos Unidades de Ejecucion, obedece, como se ha indicado en la mer@j
informativa y justificativa, a establecer las condiciones de desarrollo que permitg
transformacion del ambito actualmente de suelo urbanizable sectorizado en suelo urfz
consolidado, en un proceso lo méas agil posible y acorde con los distintos intereses tanto privag
como publicos, buscando poner en carga en una primera etapa la zona necesaria para
implantacion de la empresa promotora para destinar los suelos a su actividad, implantand@
sede empresarial y de produccion, buscando preservar al maximo las actuaciones realizadas
lo referente a las obras de urbanizacion como de las edificaciones existentes, que si bien sof
caracter desmontable, es objetivo de los promotores su mantenimiento, y dejar preparado

las futuras necesidades de espacio el desarrollo del resto del ambito en una segunda etapa. £
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La division propuesta garantiza la equidistribucién de los beneficios y cargas, y dadas las
circunstancia, facilita la gestion y puesta en carga de los suelos a desarrollar, dentro de un
programa de inversion asumible.

(4
)

g
2

e

L iy
o

T A S S

PSSR

Division del Plan Parcial en dos Unidades de Ejecucion

3.5.1.- Reparto superficies, usos, edificabilidad y aprovechamiento en las
UEs

En las siguientes tablas se recoge los dos ambitos de Unidades de Ejecucion que como se ha
indicado que se denominaran UE-1 "Pie Solo Sur" y UE-2 "Pie Solo Norte", respectivamente,
estableciéndose la superficie, usos, edificabilidad y aprovechamiento en cada una de ellas.

En base a las superficies de los ambitos propuestos, del suelo neto previsto, de los coeficientes
de edificabilidad y aprovechamiento se obtienen los siguientes parametros urbanisticos para

cada una de las Unidades propuestas:

UE-1 "Pie Solo Sur" Sup suelo | coef edif edif coef homg | aprov ———
Usos Cod. m2 m2t u.a. —

Industrial Extensivo le 37.200,00 | 0,77154 | 28.701,41 |  0,99602 | 28.587,29 ——3

Industrial Intensivo li 0,00 1,00 0,00 1,00000 0,00 — g’;
Terciario Te 000] 150 0,00 1,20000 0,00 —
SUB-TOTAL (uso lucrativo) 37.200,00 28.701,41 28.587,29 = i
Espacios Libres (m2) EL 5.211,22 — §§
Equipamiento Dotacional Deportivo (m2) [ EQ Dep ] EE’
Equipamiento Dotacional SIPS (m2) EQSIPS ——— e
Equipamiento Dotacional Comercial (m2) | EQ Com =, 0028/02; Eé
Infraestructura Eléctrica (m2) CT 83,50 0 - — g%
Sistema local viario (m2) SLV 2.560,61 9|3 @) g <8
Viario Estructurante (m2) SLV 7.895,18 m| = — 3%
SUB-TOTAL (dotaciones) 17.750,51 8 ' D I— E E
S —F1
~ P —
«| o  —t
[ TOTAL UE-1 54.950,51 28.701,41 2858729 |3 ) — 0
ol T =g}
Aprovechamiento Objetivo 28.587,29 u.a. ] > — §§
Aprovechamiento subjetivo 23.952,76 u.a. = —
Aprovechamiento 10% cesion obligatoria 2.858,73 u.a. 8 — @g
Exc (+)/Def (-) aprovechamiento 1.775,80 u.a. o — 5
> —tci
Wl =730 o8
= ’// it
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UE-2 "Pie Solo Norte" Sup suelo | coef edif edif coef homg aprov
Usos Cod. m2 m2t u.a.
Industrial Extensivo le 7.072,18 | 0,77154 | 5.456,49 0,99602 5.434,80
Industrial Intensivo li 21.012,94 1,00 | 21.012,94 1,00000 [ 21.012,94
Terciario Te 1.569,71 1,50 | 2.354,57 1,20000 2.825,48
SUB-TOTAL (uso lucrativo) 29.654,83 28.824,00 29.273,22
Espacios Libres (m2) EL 5.248,06
Equipamiento Dotacional Deportivo (m2) | EQ Dep 2.092,00
Equipamiento Dotacional SIPS (m2) EQSIPS [ 1.046,00
Equipamiento Dotacional Comercial (m2) | EQ Com 1.046,00
Infraestructura Eléctrica (m2) CT 15,00
Sistema local viario (m2) SLV 10.539,26
Viario Estructurante (m2) SLV 0,00
SUB-TOTAL (dotaciones) 19.986,32
[ TOTAL UE-2 49.641,15 28.824,00 29.273,22 |
Aprovechamiento Objetivo 29.273,22 u.a.
Aprovechamiento subjetivo 21.638,43 u.a.
Aprovechamiento 10% cesion obligatoria 2.927,32 u.a.
Exc (+)/Def (-) aprovechamiento 470747 ua.

3.5.2.- Aparcamientos, y repercusion viarios.

A'lo largo de las distintas calles se disponen zonas de aparcamiento de vehiculos en hilera y/o
bateria, y en la zona norte de la zona verde se prevé zona de estacionamiento. EI ancho minimo
de la plaza previsto es de 2,25 m para aparcamientos en linea y de 4,50m. para aparcamientos
en bateria, acorde con el art. 355 de las NNUU.

La previsién de plazas de aparcamiento minima a ubicar en el area del Plan Parcial es de 576
unidades, de las cuales se prevé anexo a las vias publicas un total de 293 unidades lo que
supone un 0,51 unidades cada 100 m2 edificables, y el resto dentro de las parcelas de uso
privado recogiéndose las condiciones y caracteristicas en las ordenanzas de aplicacion del plan.

3.5.3.- Prevision de aparcamientos en via piblica:

El modulo minimo de reserva sera como minimo de 0,5 plazas por cada 100 m2 de edificacion
(Art. 17 apdo. 2b LOUA), o sea: (57.525,41/100) * 0,5 = 288 plazas

De estas plazas se han previsto en la via publica, las indicadas en el siguiente cuadro, donde se
ha computado las pérdidas de aparcamiento por prevision de acceso a parcelas:

Cordén prevision g PAG 0028/02 %%

perdida de n° prev Ol = o~ — £9

Calle Margen | m1 4,5m.’& Ud plazas por | aparcamientos f&? AW, 5=
Bateria S o — G S

accesos a | enviapublica o}~ 5%

2,25m | o %

parcelas &E ! gz

™ (— 0

Calle Palillos Cinco MD 45 45 10 0 10 : > o %;E
MD 55 45 12 0 12 e} =xc

MD 55 45 12 2 10 a(S =7z

MD 35 45 7 0 7 e —

MD 55 45 12 2 10 = —

MD 50 45 11 2 9 o — |

MD 25 45 5 2 3 o) —t

TOTAL Calle Palillos Cinco 320 69 8 61 E — §E
M

% fl’/‘i o — :gg;
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Calle 1 MI 118 2,25 51 0 51
MI 108 2,25 47 0 47
MI 84,6 2,25 37 0 37
TOTAL Calle 1 310,6 137 0 135
Calle 2 MD 76,5 2,25 35 10 25
MI 24 45 5 2 3
TOTAL Calle 2 76,5 34 10 28
Calle 3 MI 64 45 14 6 8
MD 64 45 14 0 14
TOTAL Calle 3 128 28 6 22
Calle 4 MD 20 45 4 0 4
MD 30 45 6 0 6
TOTAL Calle 4 50 9 10 0 10
| Bolsa aparcamiento | 37 |
| TOTAL APARCAMIENTOS PREVISTOS EN ViA PUBLICA (>= 288 ud) | 293 |

Relacion n° aparc en via publica/ 100
m2 techo 57.525,41 m2/t 0,51 >= (0,500

Del total de plazas de aparcamiento la Ley establece que un 1 de cada 40 sean plazas para
minusvalidos, o sea 8 plazas, y se han previsto 8. Estas plazas tendran una superficie
rectangular minima de 3,75 x 5,00 m.

Las plazas de aparcamiento que se materialicen dentro de las parcelas de uso privado tendran la
superficie minima establecida en las ordenanzas que le son de aplicacion y la superficie de
aparcamiento minima por plaza, incluyendo la parte proporcional de accesos, no sera nunca
inferior a 20 m2.

Respecto a las dotaciones de aparcamiento en interior de parcelas, se procede a establecer que
en los suelos Industriales se adopten las normas generales recogidas en las NNUU del PGOU
(art.419), de una (1) plaza por cada ciento cincuenta (150) metros cuadrados construidos.

La repercusion de viarios sobre por cada 100 m2 de edificabilidad queda recogido en la siguiente
tabla:

m2t m2 viario m2 viario/100 m2t
UE-1 28.701,41 12.455,79 43,40
UE-2 28.824,00 10.539,26 36,56
TOTAL P.P. 57.525,41 22.995,05 39,97

3.5.4.- Red de itinerarios peatonales.

Sobre la base de la normativa del P.G.0.U. de Alcala Art. 352 se establece para los ace@h@eom/@

una anchura minima de 2 m, si bien su anchura llega a los 3 m en la via de servicio paralelz
viario estructurante. Ademas se proyectan en todos los cruces pasos de peatones creandm
una trama peatonal continua, lo que unido a la disposicion de las zonas ajardinadas permme
facil y comodo acceso peatonal a todas las parcelas. 4

Se establecera en el proyecto de urbanizacién los recorridos accesibles, verificand
cumplimiento de Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamemto;d
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edlflcacmr%
transporte en Andalucia, asi como de la normativa estatal.

A
@ Emmsn S %oan
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3.5.5.- Red de comunicaciones.

La situacion de las distintas calles responde a la necesidad de crear una trama que resuelva
conjuntamente la conexion de los viales generales y los desplazamientos interiores, a este fin
responde tanto los viales de servicio perimetrales como las calles interiores proyectadas.

Las dimensiones y caracteristicas de las calzadas estan recogidas en el articulo 352 de P.G.O.U.
de Alcala de Guadaira, y son de obligado cumplimiento para el suelo urbanizable, por lo tanto
dado que se trata de una zona industrial, consideramos que el tipo de trafico pesado para el
dimensionado de la red.

ElI P.G.O.U. establece para el tipo de trafico pesado:

Distancia minima entre alineaciones (m) 15,50
Ancho minimo de calzada sin aparcamientos en doble direccion (m) 7,00
Ancho minimo de calzada sin aparcamientos en Unica direccién (m) 4,50
Ancho minimo de aceras (m) 2,00
Radio minimo en intersecciones (m) 10,00
Pendiente maxima (%) 8,00
Distancia minima entre intersecciones (m) 40,0
Velocidad de circulacion (Km/ h) 40,00
En el Plan Parcial se proyecta en el viario tipo:
Distancia minima entre alineaciones (m) 17,00
Ancho minimo de calzada sin aparcamientos en doble direccion (m) 7,00
Ancho minimo de calzada sin aparcamientos en Unica direccién (m) 5,00
Ancho minimo de aceras (m) 2,00
Radio minimo en intersecciones (m) 10,00
Pendiente maxima (%) 6,00
Distancia minima entre intersecciones (m) 60,00
Velocidad de circulacion (Km/ h) 40,00

Se proyectan distintos tipos de viales diferentes. La diferencia entre los distintos tipos estriba en
la disposicion o no de aparcamientos, asi como en sus dimensiones.

Se recoge en el plano 0.5 Red Viaria y Rasantes las secciones de los distintos viales
proyectados.

3.5.6.- Mobiliario Urbano.

El mobiliario urbano dispuesto en las areas libres se compone basicamente de bancof.P‘_‘yGDm02 B
papeleras. q =4 O S
Los primeros seran modelo Pozo o similar, compuestos en su totalidad de hormigén wsto@ion 3
cemento blanco, especifico para estar a la intemperie. Zle { —
) 22

Las papeleras se montaran de chapa calada Fejemar o similar, atornilladas con eIemeét@ U) — 0
visibles mediante esparragos, desmontable sin roturas. = Q|2 >_ et}
@0 —

~ C— c

No obstante en el proyecto de urbanizacion se recogeran las especificaciones del mismo, y @ su — %E
caso segun los modelos establecidos en ese momento por los servicios técnicos mummpales, y =g
llevaran impresos el sello del Ayuntamiento y el afio de montaje, si asi lo establece la normafivi. ——> 1
5 ,‘7‘;‘}‘3\_;%

=| 3 ’/,/K‘= SE

. D N & o
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3.5.7.- Rotulacion de viarios.

La rotulacién de los diferentes viarios que compondran el sector se hara siguiendo las directrices
expuestas por la gerencia de servicios urbanos como sigue: nombre del parque industrial,
numero de la calle en letras, al que seguira el n0 de parcela correspondiente.

En nuestro caso, la numeracion de calles se establecera por los organismos municipales. Todas
ellas se nombraran C/ “PIE SOLO XXX’, siendo el Ayto quien determine la denominacion de
XXX; atitulo de ejemplo: C/ “PIE SOLO UNO”.

Previa a la rotulacion fisica de las calles, se solicitara informe a los servicios municipales para
determinar el nombre final de cada uno de los viarios asi como el modelo del cartel indicativo.

3.5.8.- Infraestructuras

El ambito del Plan Parcial, ha estado sujeto tanto en su entorno como en su interior a
actuaciones de implantacion de infraestructuras como se ha indicado en la memora informativa,
y entre ellas destacar la actuacion del viario de la Ronda Norte; la urbanizacion del sector la
Unidad de ejecucién 62.S "APA-32 UE62 Sur", que llevo implicito la urbanizacién de la zona de
calzada del viario que separa dicha unidad con el ambito del Plan, asi como la realizacién de
redes de saneamiento que se proyectaron y ejecutaron para dar servicio a la unidad 62.S,
previendo las necesidades del la zona del Plan Parcial que nos ocupa.

Estas actuaciones suponen que parte de las obras para el desarrollo del sector ya estan
realizadas, por lo que en los siguientes apartados se procede a definir la situacion de las mismas
y en especial las infraestructuras pendientes para el total desarrollo del sector.

Se recoge en los siguientes apartados las condiciones que desde el Plan Parcial se consideran
adecuadas para el desarrollo del sector, que no obstante quedaran sujeto a la redaccion de los
correspondientes proyectos de urbanizacion que se ajustaran a la normativa que al respecto se
establece en la NNUU municipales, ordenanzas especificas de aplicacion por los distintos
servicios técnicos municipales, legislacion que le es de aplicacion, y normativa e instrucciones de
las compaiiias suministradoras y/o responsable del mantenimiento de los servicios.

3.5.9.- Redes y galerias de servicio

No se prevén en el desarrollo del Plan zonas especificas para redes de servicio, las distintas
instalaciones salvo la red de saneamiento se dispondran en los acerados o excepcionalmente en
zonas de aparcamientos.

Todos los suministros se localizan en la via de servicio de la A-92 y el Colector Norte en el limite
Noreste de la actuacion que a su vez coincide con el punto mas bajo de la zona.

3.5.10.-Red de abastecimiento, riego e hidrantes contra incendios.

APROBACION

R &
350038743 - T001

La red de suministro de abastecimiento se realiza a través de la empresa suministr
EMASESA, y en lo relativo a la disponibilidad de recursos de abastecimiento de aguas, la m
indica que "dispone de los recursos e infraestructuras hidraulicas suficientes para atend
incremento de consumo que pueda demandar el suministro de agua al Sector SUS-1 "Sl%ﬂ
Pie Solo".

La red proyectada parte de la conduccion existente a lo largo de la A-92 (tuberia de 200 mm.

-

SO
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El criterio general de la instalacion es evitar que en caso de rotura quede sin abastecimiento mas
de una manzana, siguiendo este condicionante la instalacion prevista se compone de dos
niveles:

a) Distribuidor principal. Parte de la conduccion existente junto a la via de servicio de la A-
92 y recorre el limite Oeste y Norte del Plan a través del viario proyectado por el vial
estructurante Norte. Se prevé proyectar con fundicion ductil (o de Polietileno) de @ 150
mm.

Distribuidores secundarios. Parten del distribuidor principal y crean nuevos anillos
alrededor de las manzanas, para abastecer las futuras parcelas. El diametro minimo
estimado sera de 100 mm.

Las valvulas se instalaran de tal forma, que en caso de rotura se interrumpa el suministro como
maximo en una manzana y siempre de forma que una averia en una conduccion secundaria no
precise el corte en la conduccion principal de la que se abastece.

Los puntos de enlace con la red existente y el trazado definitivo de las arterias de interconexion
de las mismas, asi como los elementos de las distintas redes (valvulas, hidrantes, etc) se
definiran por parte de la Compaiiia Suministradora en el preceptivo Proyecto de Urbanizacién, si
bien el diametro de las conducciones existentes, garantizan el correcto abastecimiento a las
parcelas.

El esquema propuesto cubre también las parcelas de la ¢/ Piedra Hincada Diez (antiguo Camino
de Matamoros), debiéndose cubrir este frente y conectar con la red existente.

La red de abastecimiento del Sector se alimentara de la de la E.B. Adufe que garantiza una
presion de 20 m.c.a.

3.5.11.-Red de riego

El esquema vegetal de la red de riego cumplira el objetivo de abastecer a las especies vegetales,
tanto las dispuestas en las zonas verdes, como los arboles ubicados en las distintas zonas, tanto
viarios como espacios libres.

El sistema de riego, conjuntamente con la jardineria, debera propiciar la maxima reduccion en el
consumo de agua con respecto a los sistemas de riego en superficie.

Se propiciara elementos decorativos tapizantes como corteza de pino, grava... con el objeto de
contribuir a minorar el consumo de agua tanto por la disminucion directa de la zona a regar como
por la menor evado-transpiracion que se produce sobre el terreno.

Dado que no existen en la zona pozos ni posibilidad de captacion de agua para el neg@
caudal de agua necesaria para los goteos instalados sera dimensionado siguiendo los crlteﬂ
de riego eficiente, minorando al maximo las necesidades de aporte de agua del suminis
publico.

REBEC]
3011

TIDO A AP
16/003873 ST

3.5.12.-Drenaje de las zonas verdes.

Debera garantizarse en el proyecto de urbanizacion la evacuacion de pluviales medlant§
oportunas pendientes, imbornales, caces o colectores de forma que los bordillos, los elemé%tos
de equipamiento urbano e incluso el pavimento no dificulte, perjudiquen o impidan el corfécto
desagiie de todas las aguas (de lluvia o riego), en especial en aquellos terrenos con exc@
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contenido en elementos arcillo-limosos o impermeables. En caso de necesidad se optara en
primer lugar por la disposicion de una red de drenaje mediante colectores y pozos que evacue a
un pozo general, y solo cuando sea imposible esta solucion se optara por drenes individuales u
otras soluciones.

3.5.13.-Islas verdes.

A instancias de la Gerencia de Servicios Urbanos del Excelentisimo Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira, y puestos en contacto con los servicios técnicos de la Mancomunidad de los Alcores,
responsable de la recogida de residuos solidos urbanos del municipio, se trasladd la
contraindicacion de la implantacion de sistemas de recogida selectiva de residuos en poligono
industriales como el que nos ocupa.

Dicho organismo plantea como esquema de funcionamiento, la implantacion de un punto limpio a
ubicar con posterioridad, donde la propia entidad de conservacion del poligono se encargue de la
correcta clasificacion y tratamiento de los residuos industriales que se generen en el sector.

3.5.14.-Red de saneamiento.

El ambito del Plan Parcial se encuentra inmerso en zona netamente de caracter industrial, con
alto grado de desarrollo, en el que las redes de saneamiento existentes son del tipo unitario, y si
bien se considera de interés el establecimiento de redes separativas, dadas las caracteristicas y
circunstancias de desarrollo del sector, y su dimensidn, se considera que el sistema a adoptar en
base la racionalidad y coherencia con el entorno, el sistema de la red de saneamiento debe
mantenerse el unitario, apoyado este criterio en que ademas la red existente salvo tramos
secundarios pendientes de ejecucion ya fue dimensionada y ejecutada con los criterios de red
unitaria. Este criterio se ve avalado por la informacién facilitada por EMASESA en la que en el
informe emitido al documento aprobado inicialmente recoge: “....... segun el criterio que los
Servicios de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia nos trasmitieron en las reuniones
mantenidas, el sistema de saneamiento mas conveniente y viable para el Sector es el de redes
unitarias."

Como ya se haindicado la practica totalidad de la red de saneamiento necesaria se encuentra ya
ejecutada para cubrir las necesidades tanto de la UE-62 como de sector que nos ocupa, y que
en el informe de EMASESA de fecha 10 de enero de 2008, se recoge las caracteristicas de dicha
red recepcionada, e indicando que los colectores de la misma "se conto con el futuro vertido del
SUP-I6".

Sélo queda pendiente los ramales de los viarios préximos a la ronda Norte, junto a la Rotonda
situada en el limite Noreste del Plan, concretamente en el viario entre la manzanas M2 y M3
que corresponden al viario calle 3, y completar, en su caso, la calle 4. (camino de Matamoros).

-
Ole

Por indicaciones de la Compaiiia suministradoras la distancia entre pozos Eefa
aproximadamente de 30 m pudiendo aumentar para los colectores principales y ovoides. &/
. . . . o D)

Se conectara a la red de saneamiento la tuberia de recogida de aguas pluviales de la autowg‘;, én
las condiciones que se establezca con Junta de Andalucia y EMASESA y cuyas condiciofés
técnicas se recogeran en el correspondiente proyecto de urbanizacion. g g
W~

Para resolver el drenaje de las parcelas con superficies superiores a 0,5 Ha., de los esp@ 0s

libres y de grandes zonas de aparcamientos se deberan emplear Técnicas de Drenaje Urgg
Sostenible de acuerdo a las Instrucciones Tecnicas de Saneamiento. Igualmente, =G

MEN

Pag. 32 dg|
(@)

D

fJXG 0034/0

N

A

[l

T

Cod. Validacion: 6YGA4KLFZ3AKN6M22LTGXMKTL | Verificacion: http://ciudadalcala.sedelectronica.es/
Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 35 de 77

<
(L)
>

il




PLAN PARCIAL SUS-1 “SUP-I6 PIE SOLO”
ALCALA DE GUADAIRA

DOCUMENTO |
Memoria

estas técnicas de sostenibilidad, se solucionara el desagiie del paso inferior de la autovia A-92
que cruza los terrenos del Sector, y cuya red debera ser desviada para que su trazado coincida
por viales publicos.

Todas las canalizaciones a contemplar en el futuro proyecto de urbanizacion deberan ejecutarse
con los materiales, caracteristicas, modelos y sistemas constructivos segun normativa y criterio
de de la Compaiiia suministradora (EMASESA).

La red de Saneamiento queda conectada a la EDAR Ranilla, y segin la informacion facilitada por
EMASESA, dicha EDAR Ranilla tiene capacidad para asumir el tratamiento de las .aguas
residuales generadas por el Sector

3.5.15.-Red de distribucion eléctrica.

Para la prevision de cargas eléctricas se determinara en base a la Instruccién de 14 de octubre
de 2004, de la Direccion General de Industria, Energia y Minas publicada en el BOJA n° 216 de 5
de noviembre, con las considebraciones y especificaciones que se recoge en los siguientes
apartados.

La red de distribucidn en media tension, que enlazara los centros de transformacion
situados en las fases, parte de la linea de Alta Tension localizada junto a la A-92, y a
través de las zonas ajardinadas de la manzana M1 y el viario principal de acceso
llegara hasta los distintos Centros de Transformacién, el resto de la linea de media
tensién se distribuird por los acerados hasta el resto de los C.T., formando un anillo
cerrado.

La red de centros de transformacion prevista, permite crear anillos “provisionales”, hasta
completar totalmente la urbanizacion.

La demanda de potencia prevista para cada una de las distintas manzanas se establece
por el uso y la edificabilidad de cada una de ella, tomado como dato de partida 50 W por
metro cuadrado construido para el uso industrial y de 100 kW para los usos terciarios.
La maxima potencia de suministro en baja a una parcela se establece en 95 kW segun
normas de la compafia suministradora y el limite de la capacidad del cable para que
permita dos acometidas.

La prevision de potencia para iluminacion de calles y jardines se establece a razén ge
W por metro cuadrado.

o
>

BACIO

La potencia real demandada respecto a los Centros de Transformacion se
resultante de aplicar los coeficientes de simultaneidad correspondientes (0.8 en b
0.8 respecto a CT) de la potencia total de calculo (simultaneidad en los consumos).

ARG

16/0038732 &= T001
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Cuadro necesidades estimadas de dotacién eléctrica en MT y BT, por UEs y total P.

Parcial, en base a los criterios expuestos:

SUPERF.
EB?II.II:I!)?IS Neta PREVISION en MT PREVISION BT

UEs MANZANA uso parcela
m2t/m2s m2 DOTACION KW DOTACION KW
UE-1 1 Ind. Ext. | 0,7715 37.200 50 w/m?2t 1.435 95
TOTAL UE-1 37.200 1.435 95
Ind. Ext. | 0,7715 7.072 50 w/m?t 273 273
2 Ind. Int 1,00 21.013 50 wim? 811 811
terciario 1,50 1.570 100 w/m?2t 235 235
UE-2 comercial 0 1.046 0 52
3 SIPS 0 1.046 0 52
Deportivo 0 2.092 0 8
TOTAL UE-2 33.839 1.319 1.432
TOTAL suma (Kw) 2.754 suma (Kw) | 1.527
coef 0,64 coef | 0,80

pot.dem.
(Kw) alinea 1.763 suma (kw) [ 1.221
MT
coef | 0,80
pot.dem. (kW) a

Kva(0,85) 3.240 linea MT 977

- Los C.T. previstos tedricamente, se compondran de transformadores de 630 Kva su
distribucion en los distintos centros se refleja en el plano correspondiente, no obstante y
dado que el Proyecto de Urbanizacion detallara el calculo de las distintas lineas, cabe la
posibilidad de modificar la distribucidn y ubicacion de los mismos en funcién de la caida
de tension o de otras consideraciones que pudieran surgir por parte de la compaiiia
suministradora.

- Desde cada uno de los C.T. partiran las distintas lineas de distribucion en baja tension
para el suministro a las parcelas. Para ello, se ejecutaran las canalizaciones necesarias

formadas por tubos de PVC de 160 mm de diametro y arquetas.

- En el Plan Parcial se reserva espacio para tres puntos de ubicacion para centros de
transformacion, que en funcién de la distribucion final de los suministro, tendran caracter
privado y/o publico asegurando en todo caso las necesarias dotaciones de sumig{igtrm 0036/02
en caso de aumento de la potencia necesaria. Las reservas de espacios para dig}]
instalaciones previstas en el Plan Parcial podran ser objeto de ajuste en los proyectds
urbanizacion y reparcelacion sin que ello suponga modificacion del Plan Parcial. 7

<
Se estableceran con la Cia suministradora y Ayuntamiento, en su caso, las condiciones térg\
econdmico necesarias para asegurar el suministro de suministro previo a la recepcion dé

obras de urbanizacion.
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En el estudio recogido en el informe solicitado a ENDESA se recoge:

e Las nuevas infraestructuras a desarrollar para la conexion con las existentes
e [as infraestructuras existentes en servicio a reformar como consecuencia de la
transformacion del Sector

El estudio ha sido realizado en base al escenario de carga actual de las redes, y de la
demanda de potencia que se define en la solicitud entregada, ascendiendo segun la misma
a3.714 kWen MT.

Recogiéndose en el mismo la siguiente relacion de infraestructuras necesarias:
Nuevas instalaciones a desarrollar:

Nueva LMT E/S en el tramo S89612/589614 de L/ POLISOL 15 kV SET POLO
Redes MT desde nueva SET hasta Sector

Redes MT interior del Sector, centros de transformaciéon MT/BT

Redes BT interiores del Sector

El disefio de todas las instalaciones de extension de distribucion deberé realizarse conforme
a la reglamentacion vigente, asi como a las Normas Técnicas de la empresa distribuidora
para este tipo de instalaciones.

Se recoge en el informe en referencia a los proyectos de urbanizacion que los mismos
"Una vez aprobado definitivamente el planeamiento, en el momento en que se redacten
los proyectos de urbanizacion, se podra establecer una valoracion detallada de las
instalaciones, de cara a incluirlas en los mismos en concepto de costes de urbanizacion.

Los proyectos deberan comprender la totalidad de la red de distribucion necesaria,
incluyendo las infraestructuras exteriores al sector de conexion con las redes existentes.

Completandose con indicaciones referentes a aspectos legales relativos a las redes de
distribucion, asi como relativas a la continuacion del expediente y condiciones técnico
econémicas.

3.6- NECESIDADES MiNIMAS DE SUMINISTRO PARA PUESTA EN CARGA
DE LA UE-1

Dado que la potencia estimada segun la instruccion de 14 de octubre de 2004, puede no estar
disponible en la zona de actuacion por estar supeditada a la realizacion de determin@
actuaciones de infraestructuras externas, se especifica en el presente punto que la estimacida
necesidades de suministro para la Unidad de Ejecucién n® 1, para la puesta en marcha

actividad prevista por los promotores y propietarios del presente Plan Parcial, es de 95 kv
que permitiria, sujeta a los acuerdos que proceda, a la disponibilidad de suministro pa@
actividad a desarrollar.

16/0038% 3 T 0@
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3.6.1.- Red de alumbrado publico.

De cada centro de transformacion parten las distintas lineas que forman la red de alumbrado
publico, el criterio de su trazado se basa en varios condicionantes:

Para evitar lineas muy cargadas se limita el nimero de luminarias en cada linea a un maximo de
quince.

La distribucion de lineas a cada centro de transformacion, se realizara de forma que se minoren
las distancias desde el centro hasta la ultima luminaria, esto unido a la limitacidn en el nimero de
luminarias, hace posible que la caida de tension se sitlie dentro del margen permitido.

Segun se recoge en el P.G.0.U. la iluminacién en las distintas vias sera:

Vias principales 20 lux
Vias secundarias e industriales 15 lux
Vias peatonales 15 lux

El coeficiente de uniformidad sera mayor de 0,3 en vias principales y mayor de 0,25 en el resto
de los viales.

Teniendo en cuenta estos factores se proyecta la instalacion de alumbrado publico mediante
baculos de diez (10) metros de altura, brazo saliente de un metro sobre la calzada, separacion
entre baculos de un mismo lado treinta (30) metros y lampara de vapor de sodio de alta presion
de 250 w color corregido. Su disposicién es unilateral o a tres-bolillos dependiendo de la
categoria del viario.

La distribucion de las distintas luminarias se refleja en el plano correspondiente, si bien en su
distribucion es orientativo, estando supeditada a una mayor definicion en el Proyecto de
Urbanizacién. El viario que forma el limite Oeste cuenta con alumbrado publico que cubre las
necesidades de todo el ancho de la calle, por lo que en esta zona el alumbrado esta completo.

Las condiciones finales de las instalaciones, modelos de luminarias, etc., quedaran sujetas a la
normativa y condiciones establecidas por el Excmo. Ayuntamiento, en el momento de la
redaccion y tramitacion del correspondientes proyecto de urbanizacion para su aprobacion.

3.6.2.- Red de telefonia.

La red prevista parte de las camaras existentes junto al acceso de la A-92, concretamente de la
CR-94. La red existente la forma un prisma de doce conductos de diametro 110 mm, por lo que
siguiendo el criterio de la Compafiia suministradora y dado que esta linea supera el ambito del
Plan Parcial, se prolonga la canalizacién a lo largo de los viales interiores mediante canalizacion
de 4@ 110y arquetas tipo D.

En la canalizacion principal se ejecutard la acometida de la que parten las canalizacigyi
secundarias hacia el interior del area de ordenacion, esta red secundaria esta compuestaJ
arquetas tipo D enlazadas mediante cuatro conductos de diametro 63 mm. g
El resto de la canalizacion se compone de pedestales de distribucion y arquetas tipo ﬁ
acometidas a parcelas. 4,

Con objeto de permitir el acceso en un segundo operador se duplica la canalizacion troncaEn
sus arquetas correspondientes, solo la red de dispersion (acometidas domiciliarias) podrau

compartida. @
(/2]

Las condiciones finales de las instalaciones, modelos de luminarias, etc., quedaran sujetas s la
normativa y condiciones establecidas por el Excmo. Ayuntamiento, asi como a la Ieglslacmﬁ

UJ
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materia de telecomunicaciones vigente en el momento de la redaccion y tramitacion del
correspondientes proyecto de urbanizacidn para su aprobacion.

3.6.3.- Cumplimiento del Decreto 293/2009 de 7 de Julio Accesibilidad

Asi mismo, se han tenido en cuenta las prescripciones de las Normas técnicas para la
accesibilidad Normas para la Accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y
el transporte en Andalucia de la Consejeria para la Igualdad y el Bienestar Social de la Junta de
Andalucia BOJA n° 140 de 7 de julio 2009.

A modo de resumen podemos indicar:

1. Lazona libre de obstaculos en acerados es siempre mayor de 1.5 m.

2. Se han ubicado pasos de peatones adaptados en todas las intersecciones, préoximos a
cruces de calles o vias de circulacion. Sus dimensiones y caracteristicas constructivas,
deberan ser acordes con el nuevo Decreto.

3. Lapendiente de circulacion méxima en los recorridos accesibles sera menor del 6 % y la
trasversal de viales del 2 %. Dada la agreste topografia de la zona se adjunta plano de
accesibilidad posibilitando el acceso peatonal a la mayor parte del sector.

4. Se utilizaran materiales y pavimentos diferenciados en texturas y colores

La altura de bordillos sera de 12 cm.

6. Se han ubicado las plazas de aparcamiento junto a los pasos peatonales y la zona
verde, las plazas utilizan el acerado como zona de transferencia que quedara libre de
obstaculos. Las dimensiones de las plazas en bateria 0 semi-bateria es de 5x3.60, y las
plazas en linea de 6.5x3 m (zona de transferencia en acerado). La ratio de plazas
reservadas / plazas totales es de 1/40.

o

El disefio de la zona verde hace que sean accesibles todos los recorridos peatonales. Se
reservaran areas de descanso y parada en los caminos peatonales previstos. También se
instalan bancos adaptados segun el Art. 56 del Decreto de accesibilidad cuya proporcion sera
como minimo de uno por cada diez o fraccion de los bancos ubicados en los espacios de
concurrencia publica.

Se recoge ficha en Anexo VI acorde con el Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se
aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras.

3.7- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION AL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION Y A LA LEGISLACION VIGENTE DE LAS
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PROPUESTA.

N

(&)
S
3.7.1.- De la calificacion del suelo. al-
m 1
Las determinaciones de calificacion del suelo se ajustan a los parametros de edificabilidad<y
aprovechamiento establecidos en el Plan General Municipal de Ordenacién. <| 8

o

@600

Los usos y edificabilidades previstas en el Plan General (Industrial Extensivo, Industrial Intet%
y Terciario) se mantienen entre las dos Unidades de Ejecucion dentro de los limites estableit
en la ficha SUS-1 de las NNUU (Articulo 178.bis) dentro de los ajustes a la superficie regh
sector.
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3.7.2.- De la subdivision en dos Unidades de Ejecucion.

Todos los terrenos incluidos en el sector quedan distribuidos en el ambito de las dos unidades de
gjecucion propuestas y las mismas cumplen los requisitos exigidos por el articulo 105 de la
LOUA, en cuanto a que la delimitacion efectuada asegura la idoneidad técnica y la viabilidad
econdmica y permite el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion de los
beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

El sistema de actuaciéon que fija el Plan Parcial, acorde con el art. 107.2. de la LOUA, se
establece para cada unidad de ejecucion el sistema de actuacion por compensacion.

En la tabla siguiente se resumen los datos de las dos Unidades de Ejecucion resultantes de la
subdivision propuesta.

Unidad Ejecucion 1 Unidad Ejecucion 2 TOTAL
Absoluto % Absoluto % Absoluto
Superficie (m2) 54.950,51 52,54% 49.641,15 47,46% 104.591,66
Edificabilidad (m2t) 28.701,41 49,89% 28.824,00 50,11% 57.525,41
Aprovechamiento (u.a.) 28.587,29 49,41% 29.273,22 50,59% 57.860,51
Aprovechamiento Tipo 0,520237084 0,589696571 0,55320385
Espacios libres (m2) 5.211,22 49,82% 5.248,06 50,18% 10.459,28
Dotaciones (m2) 0,00 0,00% 4.184,00 100,00% 4.184,00
Infraestructuras (CT) 83,50 84,77% 15,00 15,23% 98,50
Viales (m2) 12.455,79 54,17% 10.539,26 45,83% 22.995,05

Los aprovechamientos tipo de las dos UEs la relacion entre si, es menor del 15% (como se
recoge en el apartado 3.5.3.), y en todas ellas el aprovechamiento tipo aplicable del Area de
Reparto, es igual o superior al 90% (0,9 * 0,48433 = 0,43590) por lo que es posible la
materializacion de los aprovechamientos subjetivos de los propietarios en sus respectivas
Unidades de Ejecucion.

La distribucion de los aprovechamientos inicial y de las nuevas Unidades de Ejecucion queda
recogida en el siguiente cuadro:

PGOU Ues s

P.P. UE-1 UE-2 Total Z|p2c ooaon 23

od Bl To

i Olo = PR
Aprovechamiento (u.a) u.a. u.a. u.a. u.a. g |9 < == §§
- — O 8
Objetivo 57.860,51 28.587,29 | 29.273,22 | 57.860,51 o, =,
Subjetivo 45.591,19 23.952,76 | 21.638,43 | 45.591,19 & 2 C— 2%
! X ®©

10% cesitn a adm 5.786.05 285873] 292732| 5786.05 <43 =3z3
Olo (— O

exc (+)/def (-) 6.483,27 177580 | 4.70747| 6.483,27 ol =33
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3.7.3.- Cumplimiento art.36.2 del RGU. Justificacion equidistribucion de
aprovechamientos.

A los efectos de la distribucion equitativa entre las distintas Unidades de Ejecucion, en las que se
divide el sector, las diferencias de aprovechamiento entre si con relacion al aprovechamiento del
sector son inferiores al 15% (art 36.2 del R.D. 3288/1978 de 25 de agosto; Reglamento Gestién
Urbanistica).

Se establece en la siguiente tabla, el aprovechamiento medio del sector, y de las unidades
delimitadas. (Coeficiente resultante del “aprovechamiento objetivo/superficie del ambito”)

Las diferencias de aprovechamiento entre las unidades de ejecucién son menores al 15% con
relacién al aprovechamiento del sector origen, que es de 0,48433 u.a./m2s. La diferencia es el
resultado de comparar el aprovechamiento objetivo por unidad de superficie de cada unidad
entre si y con relacion al aprovechamiento del sector origen.

Y en la siguiente tabla se establece las diferencias de aprovechamiento entre las distintas UEs
definidas, comprobandose que las mismas son inferiores al 15%.

Am (AR-2) 048433 ua/m2

‘Am'/Am Dif
Am'UE-1  0,52024 ua/m2|107,41% | 14,34% <15%
Am'UE-2  0,58970 ua/m2 | 121,76%

3.7.4.- Cumplimiento art. 112 de la LOUA

En relacion con los bienes de dominio publico, se estara a lo dispuesto en la LOUA, en el articulo
112. Bienes de dominio publico.

3.7.5.- Cumplimiento art. 113 de la LOUA

De acuerdo al contenido del Articulo 113. Gastos de urbanizacion, los propietarios de cada una
de las dos unidades de ejecuciéon, UE-1, y UE-2, tienen, con caracter real, la carga del
levantamiento de la parte proporcional de todos los costes de urbanizacion correspondientes a
los siguientes conceptos y a cada uno en el ambito de la Unidad de ejecucion a la que
perteneciera:

S8

a) Obras de vialidad, en las que se comprenden las de explanacién, afirmado-ys oos0z g
pavimentacion de calzadas; construccion y encintado de aceras, y construccion d% as O Ef
canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras. B2 = ;

b) Obras de saneamiento, que incluyen las de construccion de colectores genera@ y D T
parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estacifnes < Eg;
depuradoras, en la proporcion que corresponda a la unidad de ejecucion. < )P _”:g?

c) Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios publicos de summlstr8 @ < ggv
agua, incluyendo las de captacion de ésta cuando sean necesarias y las de distribdg|Gf > E;f
domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; de suminist@ de ng
energia eléctrica, comprendiendo la conduccion y la distribucion, asi como el aIumb‘rc‘)é do =0
publico, y los de telefonia y telecomunicaciones. = ——t)
e 1

. o) ()
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d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de parques y
jardines y vias publicos.

e) Redaccion técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa del
planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacion pormenorizada y del proyecto de
urbanizacion.

f) Gestién del sistema de actuacién.

g) Indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos, incluidos
los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser demolidos
con motivo de la ejecucion del instrumento de planeamiento, asi como de plantaciones,
obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con éste.

h) Realojamiento y retorno legalmente preceptivos de residentes habituales.

i) De acuerdo al contenido del Plan Parcial del Sector SUS-1 la parte proporcional, en
funcion del aprovechamiento patrimonializable de cada unidad, del importe de las obras
de infraestructura y servicios exteriores a las unidades de ejecucion que sean precisas
tanto para la conexién adecuada de las redes de la unidad a las generales municipales o
supramunicipales, como para el mantenimiento de la funcionalidad de éstas.

j) Las de urbanizacion de los sistemas generales interiores y cualesquiera otras cargas
suplementarias que se impongan a los terrenos

Corresponde iguaimente a la propiedad del suelo, en caso de aplicacién del sistema de
actuacion por compensacion, los gastos relativos al mantenimiento de todas las obras y los
servicios previstos en el apartado anterior hasta la recepcion de la urbanizacion por el municipio.

Los propietarios tendran derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o0
prestadoras de los servicios, de los gastos correspondientes a las obras precisas para el primer
establecimiento y el mantenimiento de los servicios de abastecimiento de agua potable,
suministro de energia eléctrica y, en su caso, telefonia, en la parte que, conforme a la
reglamentacion o las condiciones de prestacion de estos, no deba ser asumida por los usuarios.
Los costes de establecimiento y de conservacion se acreditaran mediante certificacion expedida
por el Ayuntamiento.

3.8.- SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.4 del RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana dispone: "La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos". .

CION

18/@3B7& TR01

El Plan Parcial recoge la asuncioén por los promotores y propietarios adjudicatarios d
aprovechamientos lucrativos deducidas las cesiones de aprovechamiento correspondienteca
administracion segun ley, asumir los costes de desarrollo, y la obligacion de constituir entid
conservacion para asumir los costes de mantenimiento, salvo las infraestructuras cedidas a
organismos que lleven a cabo su explotacion y mantenimiento, y las que se establezcan céi
Excmo. Ayuntamiento, por lo que el desarrollo del sector no supone ninguna incidencia negat

para la administracion, dado que los costes posibles para la administracion qlfgan
sobradamente cubiertos con los ingresos que se deriven de los impuestos de bienes inmuebles y
actividades a implantar. 2
]
=
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3.9.- IDONEIDAD TECNICA Y VIABILIDAD ECONOMICA.

El articulo 22.5 del RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana dispone. "La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del
deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion,

En el Documento Ill "Estudio Econdmico-Financiero”, en los apartados 3, se recoge las
determinaciones econémicas basicas relativas a los costes y valores de repercusion previsto
para el desarrollo tanto del conjunto del Plan Parcial como de las UEs propuestas.

En cuanto al mantenimiento de las infraestructuras, como se indica en el apartado 3.6.
"sostenibilidad Econdmica", y en el punto 4, del Anexo I. relativo a las condiciones de
"urbanizaciones de iniciativa privada", seran llevadas a cabo por entidad de conservacion en las
condiciones que se establezca con la administracion actuante, y empresas suministradoras,

3.9.1.- Parametros urbanisticos, establecimiento de valores del suelo, y
determinacion del Coeficiente de Ponderacion.

Los parametros urbanisticos han quedado recogidos en el apartado 3.3., del presente
documento, no produciéndose variacion en el aprovechamiento global, del Plan Parcial, y todo
ello dentro de las previsiones del PGOU, y que se recogen en los cuadros de los apartados 2.2. y
2.3.

Los coeficientes de ponderacion se han adoptado los recogidos para los suelos urbanizables en
el PGOU-9%4, afectados de coeficiente de situacion, y quedan recogidos en el apartado 3.4.4."
Asignacion de aprovechamientos” del presente documento:

3.9.2.- Impacto sobre el patrimonio privado. Valoracién del suelo lucrativo.
El desarrollo del Plan Parcial, afecta solo al patrimonio del promotor y propietario.

En el estudio econdmico financiero del presente Plan Parcial, se recoge las inversiones
necesarias efectuar, las cuales estan dentro de los margenes razonable de desarrollos de suelos
de similares caracteristicas, y consecuentemente, el impacto sobre el patrimonio privado es
positivo, en base al diferencial entre el precio de mercado del suelo urbano y los costes de suelo
bruto y de desarrollo.

3.9.3.- Conclusiones en relacion a la viabilidad econémica.

a) El desarrollo del Plan Parcial no supone inversion para la administracion actuante.

$6/003873 - T001

b) Los costes de desarrollos, seran asumidos por el promotor o quien corresponda en
a la legislacion vigente, no afectando a la administracion, por lo que el impacto
Hacienda Publica es favorable, en cuanto favorece la implantacion de acti
econdmica y no supone cargas urbanisticas para la administracion.
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c) El valor patrimonial a efectos urbanisticos del Promotor se ve incrementado, dada la
diferencia positiva entre los costes de desarrollo incrementados con el valor del suelo y
el valor de venta de mercado del aprovechamiento subjetivo.

3.10.- SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.

El articulo 22.1 y 2 del RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana dispone:

"1. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estan sometidos a evaluacion
ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacién de los efectos
de determinados planes y programas en el medio ambiente y en este articulo, sin
perjuicio de la evaluacion de impacto ambiental de los proyectos que se requieran para
Su ejecucion, en su caso.

2. El informe de sostenibilidad ambiental de los instrumentos de ordenacion de
actuaciones de urbanizacion debera incluir un mapa de riesgos naturales del ambito
objeto de ordenacion."

El ambito objeto del Plan Parcial, clasificado como suelo urbanizable sectorizado, se encuentra
sometida a Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada en virtud el art. 40 de la Ley 7/2007,
de 9 de Julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental que establece los instrumentos de
planeamiento urbanisticos que deben someterse a Evaluacidn Ambiental Estratégica. En su
apartado 40.3.c) y d) se indica que:

“c) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el
apartado 2.c. anterior (Referencia a los planes Especiales), asi como sus revisiones,
cuyo planeamiento general al que desarrollen no haya sido sometido a evaluacion
ambiental estratégica."

El presente documento constituye instrumento de planeamiento de desarrollo que queda
afectado por el mencionado apartado c) del art.40.3. de la Ley GICA, en cuanto la zona industrial
en el PGOU-94 no fue sometida a Evaluacion Ambiental Estratégica (antes Estudio de Impacto
Ambiental.

Por ello se ha procedido, de forma paralela a la tramitacion del presente documento, a la
tramitacién establecida en Ley 7/2007, de 9 de Julio, GICA, mediante el procedimiento recogido
en dicha Ley, del documento "Ambiental Estratégico", segun tramite simplificado y cuyo
contenido se adecua al contenido exigido en el Articulo 39 de la Ley 7/2007, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental.

Tras la tramitacion efectuada del documento "Ambiental Estratégico’, ha sido remitido infi%
Ambiental Estratégico por la Junta de Andalucia, D.T. Medio Ambiente de Sevilla, con fechd
salida 4 de mayo de 2005, al Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Guadaira con n°® de reglstr@
entrada 2018-E-RC-20026, de fecha 10 de mayo de 2018, en el que se recoge: <

"Que el Plan Parcial del sector del suelo urbanizable SUS 1 "SUP-I6 Pie Solo", @1
término municipal de Alcala de Guadaira no tendra efectos significativos sobre el n@
ambiente, siempre y cuando se cumplan las determinaciones incluidas en el borraddk
plan y en el documento ambiental estratégico
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El Informe Ambiental Estratégico fue remitido al Boletin Oficial de la Junta de Andalucia para su
publicacion, efectuandose en el BOJA n° 98, de fecha 23 de mayo de 2018.

El presente documento cumple con las condiciones establecidas en el informe Ambiental
Estratégico, emitido por el 6rgano ambiental correspondientes, en el que se indica que la
presente ordenacidn "no tiene efectos sobre el medio ambiente", acorde con la ley GICA.

Asi mismo indicar que en el ambito de actuacion no se da situacion de riesgos naturales.

3.11.- MOVILIDAD.

Respecto a la movilidad, no se modifica la red viaria estructurante del entorno con los sectores
colindantes, y los usos propuestos estan dentro de los previstos en el PGOU, no presentando
por ello incidencia en cuanto a la movilidad en la zona.

3.12.- PLANOS

3.12.1.-Documentacion grafica

La documentacion grafica que forma parte del presente documento queda recogida en los
siguientes Planos:

11.-  SITUACION.
l.2.- REGIMENY GESTION DEL SUELO
.3.-  ESTADO ACTUAL. TOPOGRAFICO
l.4-  PROPIEDADES CATASTRALES
.5-  PROPIEDADES REGISTRALES
.6.- ESTADO ACTUAL. INSTALACIONES EXISTENTES
0.1-  ZONIFICACION, USOS PORMENORIZADOS Y DIVISION EN UNIDADES DE
EJECUCION
0.2- ACCESIBILIDAD —
0.3- ESQUEMA ORDENACION. ZONA VERDE —
0.4-  ALINEACIONES. =i
0.5- RED VIARIAY RASANTES _
0.6- PERFILES LONGITUDINALES (calles 1,2, 3y 4) —
0.7-  PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES (calles 5y zona verde) =1
0.8- ESQUEMA RED DE SANEAMIENTO — :m
0.9- ESQUEMA RED DE ABASTECIMIENTO —— 35
0.10- ESQUEMA RED DE BAJA TENSION Z[PAG 0045102 s 25
0.11- ESQUEMA RED DE MEDIA TENSION 8ls O —tF
0.12- ESQUEMA RED DE ALUMBRADO [ =3
0.13- ESQUEMA RED DE TELECOMUNICACIONES OPERADOR 1Y 2 of . A LE;E
I —F
~ LB
, 48 () ==
3.13.- SINTESIS DE LA MEMORIA. s — ==-¢2
ol > =t
La ordenacion propuesta da lugar a establecer los espacios lucrativos, proponiendo una aan E%E
zona de uso Industrial Extensivo a pie de la A-92, y dejar la zona Norte, frente a la Ronda I\gﬁrte — Lg:u
wl =33, o8
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los usos Industriales Intensivos y Terciarios. Por otro lado se sitian los suelos dotacionales en
una misma manzana junto el suelo urbano existente, y colindantes con los espacios libres.

Se mantienen los pardmetros urbanisticos globales, de uso, edificabilidad y aprovechamiento
establecidos en el PGOU.

Y se procede para favorecer la gestion la division en dos UEs, dando respuesta
convenientemente a las condiciones de desarrollo contenidas en los objetivos del P.G.O.U y a
los intereses tanto publicos como privados.

Los principales parametros urbanisticos del Plan Parcial y su correspondencia en las Unidades

propuestas se recogen en el cuadro adjunto:

PGOU Ues
P.P. UE-1 UE-2 Total
Aprovechamiento (u.a) ua. u.a. u.a. u.a.
Objetivo 57.860,51 28.587,29 | 29.273,22 | 57.860,51
Subjetivo (sector) 45.591,19 23.952,76 | 21.638,43 | 45.591,19
10% cesion a adm. 5.786,05 2.858,73 2.927,32 5.786,05
exc (+)/def (-) 6.483,27 1.775,80 | 4.707,47 | 6.483,27

La divisién en dos Unidades de Ejecucién permite tal y como queda recogido en el presente
documento:

o Facilitar la Gestion urbanistica de los suelos objeto del presente documento, al facilitar el
desarrollo de los suelos de forma compatible con los intereses de la administracion y de
los propietarios afectados.

e La ordenacion correspondiente a cada sector permite su desarrollo de forma
independiente.

En Alcala de Guadaira, noviembre de 2018

@r Ribera Carreto
O N° COAS y
‘0
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DOCUMENTO Il. ORDENANZAS REGULADORAS.

TITULO I. REGIMEN GENERAL
CAPITULO1 DETERMINACIONES GENERALES

Seran de aplicacion los articulos 182 al 186 del P.G.O.U.

Articulo 1. Definicion y delimitacion

1.

Ordenanzas Reguladoras

Constituyen el objeto de las presentes ordenanzas regular las condiciones del suelo

urbanizable del sector correspondiente al area SUS-1, denominado “SUP-i6 Pie Solo”, cuyo
desarrollo se realiza acorde al cumplimiento de los requisitos contemplados en la Ley
712002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (en adelante Ley del
Suelo), y de la aplicacién del Plan General de Ordenacion Urbana vigente, aprobado
definitivamente y publicado en el B.O.P. el 24 de Marzo de 1.995 y a la Adaptacion Parcial a

la LOUA de dicho PGOU aprobada definitivamente el 16 de julio de 2009.

La delimitacion en detalle del suelo objeto de las presentes ordenanzas se define en

los

planos que desarrollan el presente Plan Parcial los cuales han sido realizados en base a las

directrices marcadas en el plano OE.02.2 de la adaptacion parcial a la LOUA y que

se

corresponden con los planos N° 3.12 y 3.13 del P.G.O.U. de 1994 de ALCALA DE

GUADAIRA.

Articulo 2. Requisitos para poder edificar

En el suelo urbanizable sectorizado, una vez aprobados el Plan Parcial y el Proyecto

Urbanizacién correspondientes y constituida la Junta de Compensacion, o bien por actuacién

de propietario Unico conforme a ley, sin participacion de urbanizador, en los supuestos

que tal sistema sea aplicable, podra edificarse con anterioridad a que los terrenos estén

totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

de reparcelacion, necesario para la distribucién de cargas y beneficios del Plan.

Que este aprobada definitivamente la delimitacién de la Unidad de Ejecucion, en
caso, en que se incluyan los terrenos.

Que este aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacién si fuere necesario. Q
dotar los servicios urbanisticos a la Unidad de Ejecucién que corresponda. o
Que esté totalmente ejecutada la Unidad de Ejecucion, salvo que se autorice pgf
administracion y se asegure por la propiedad la ejecucion simultanea de la urbanizag
y la edificacion mediante las condiciones y garantias que se establecen en el art@
siguiente, se podra autorizar la urbanizacion por fases o etapas, siempre y cuand@
garantice la continuidad de los servicios.

Que se hayan cumplimentado previamente los tramites necesarios conforme a §
Normas del Sistema de Actuacion correspondiente y en especial, para aquellas parég
incluidas en Unidades de Ejecucion continuas, que haya adquirido firmeza erp
administrativa o judicial el acto de aprobacion del Proyecto de Reparcelamcﬁ\

Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del Proyecto
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Compensacion y que esté formalizada la totalidad de las cesiones de terrenos
obligatorias, libres de cargas, gravamenes y ocupantes, de la correspondiente Unidad de
Ejecucion.

f)  Que la infraestructura basica del poligono esté ejecutada en su totalidad o que, por el
estado de la realizacion de las obras de urbanizacion de la parcela sobre la que se ha
solicitado licencia, se considera previsible que a la terminaciéon de la edificacion la
parcela de que se trata contara con todos los servicios, fijando en la autorizacién el plazo
de terminacion de la urbanizacion que sera, como maximo igual que el de la terminacion
de la edificacion.

g) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar
la construccion hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién y a establecer tal
condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para
todo o parte del edificio.

A los efectos del nimero anterior, se entendera por infraestructura basica en todo el ambito
del Proyecto de Urbanizacion o en cada una de sus etapas de ejecucion, el viario de cesion
obligatoria con todos los servicios previstos en el Plan y su conexion con las redes
generales de la ciudad tanto en lo relativo a las redes de servicios como a las del propio
viario. Asimismo, incluira los terrenos de cesion obligatoria para dotaciones y zonas verdes
con todos los servicios previstos en el Plan a excepcion de las plantaciones, debiendo estar
estos terrenos libres de todo impedimento para poder ser destinado a los fines previstos.

Se entendera por infraestructura complementaria que podra ser objeto de ejecucion
simultanea con las concesiones de licencias correspondientes:

a) Las vias de servicio exclusivo para acceso a las parcelas privadas del poligono o
Unidad de Ejecucion y que figuren como espacios privados en el Plan o Estudio de
Detalle correspondiente.

b) Los espacios entre parcelas destinadas al uso de aparcamiento o espacio libre
ajardinado de caracter privado.

c) La plantacion de los parques, jardines y zonas arboladas de proteccion del viario.

La concesion de cualquier licencia de nueva planta del poligono debera incluir dentro del
Proyecto de Edificacion la ejecucion de la infraestructura complementaria al servicio de la
parcela correspondiente si tal infraestructura fuera una unidad separable del resto y, en caso
de que estuviera destinada para el servicio de varias parcelas, debera ser realizada en su
totalidad simultaneamente a la primera licencia solicitada.

Con la primera licencia de edificacion que se conceda en el poligono debera qugiacomsm

garantizada la ejecucion simultanea de las plantaciones previstas en el apartado c)j
numero 3.

ROBA

2T 16/003?833 - Torﬁ

D

No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente
urbanizacion que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funmonamlentci’£
suministros de agua, energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

ETID

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion comportat%
caducidad de las licencias concedidas sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el us@
lo edificado, sin perjuicio del derecho de terceros adquirientes al resarcimiento de los d&f
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y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo, comportara, en lo necesario la pérdida
de la fianza que se hubiere presentado para garantizar la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

CAPITULO 2. GESTION DE SUELO

* Seran de aplicacion los articulos 187 al 188 del P.G.O.U.

Articulo 3. Desarrollo de la Unidad de Ejecucion:

El desarrollo de las Unidades de Ejecucién sera por iniciativa privada y se desarrollara en
base a la aplicacion del articulado de la seccién cuarta “El Sistema de Compensacion” de la
Ley 7/2002, siendo en especial la aplicaciéon de la situacion de propietario Unico. Como
instrumentos se prevén Proyecto de Reparcelacion, y Proyecto de Urbanizacion.

Las ordenaciones que se detallan en las Unidades de Ejecucion podran ser modificadas
mediante Planes Especiales o Estudios de Detalle, pudiendo definir nuevos viales privados
de acceso a las edificaciones, pero sin disminuir en ningun caso, las superficies de cesion.

Su urbanizacion se ejecutara con arreglo a las determinaciones que se establecen en Titulo
Il de estas Normas.

Las edificaciones cumpliran las condiciones generales del Titulo IV de estas Normas.

Articulo 4. Alcance de las determinaciones particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en la ficha del Plan Parcial tienen el alcance
que a continuacion se sefala:

a) Superficie: La dimension de su superficie es una cifra de referencia cuyo caracter es
estimativo pudiendo ajustarse en el momento de tramitar el instrumento de gestion que
proceda.

b) Programa:
Para la Unidad de Ejecucion n° 1

b1.1) Presentacién de los Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacion en el plazo de
seis meses (6) desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

b1.2) La urbanizacién debera estar ejecutada en el plazo méximo de cuatro (4)
desde la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion.

Parala Unidad de Ejecucién n® 2

A APROBALION

b2.1) Presentacién de los Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacién en el plaz
cuatro afios (4) desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

©

& 16/0G3873 - TE1

b2.2) La urbanizacién debera estar ejecutada en el plazo méximo de cuatro (4)
desde la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion.
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1.

c) Edificabilidad y aprovechamiento: La superficie edificable correspondiente a los usos de
equipamiento y servicios publicos que sean de cesion al Ayuntamiento no se entendera
comprendida en el maximo edificable recogido en las fichas del Plan Parcial.

d) Cesiones minimas: Las cesiones sefialadas como tales en la respectiva ficha tendran
caracter obligatorio y gratuito.

Cualquier alteracién de las determinaciones contenidas en las fichas que no concuerde con
el alcance que estas Normas sefialan para ella, debera tramitarse como modificacion del
Plan.

Articulo 5. Obligaciones y cargas de los propietarios

a) Los propietarios de terrenos situados en el area SUS-1 estan obligados a ceder
gratuitamente al Ayuntamiento o en su caso al érgano urbanistico actuante:

al) La superficie total de los viales urbanizados, parques y jardines publicos
ajardinados, los terrenos destinados a zonas deportivas, de recreo y expansion,
centros culturales y docentes, y los terrenos precisos para la instalacion y
funcionamiento de los restantes servicios publicos.

a2) La superficie de suelo sobre la que se sitie en su caso el 10% de
aprovechamiento de cesion gratuita libre de cargas, 0 en su caso, Su
monetarizacion o terrenos de equivalente uso y valor, en zonas proximas al
amobito de actuacion.

b) Los costes de urbanizacion totales del area SUS-1 seran repartidos entre los
propietarios pertenecientes a la misma y aquellos que tengan derecho a los excesos de
aprovechamiento una vez deducido el 10% que segun Ley corresponde a la
administracion actuante, de forma proporcional a los aprovechamientos que les
corresponda. La ejecucion de la urbanizacion se realizara en los términos sefialados por
la legislacion urbanistica aplicable.

c) Los propietarios de las parcelas resultantes y urbanizadas, tendran la obligacion de:

c1) Conservar la urbanizacion ejecutada hasta el momento en que esta sea
recepcionada por el Ayuntamiento, recayendo la conservacion de las obras de
urbanizacion en los propietarios comprendidos en el @mbito del Plan Parcial.

c2) Formar parte de la entidad de conservacion que obligatoriamente deberan
constituir salvo que se incorporen a Entidad de Conservacién ya existente,
realizando las acciones necesarias para la incorporacion a la misma de la
conservacion de las obras de urbanizacion realizadas por la Junta.de. .. .
Compensacion. )

N

A

¢3) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

Articulo 6. Unidades de Ejecucion. Reparto de cargas y beneficios.

DO A APROBACI
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GUADAIRA los terrenos destinados a viales, zonas verdes y demas dotaciones que se
incluyan en las Unidades de Ejecucion en que se encuentren los terrenos.

2. El desarrollo del sector se podra llevar a cabo en dos etapas, que constituyen dos Unidades
de ejecucién que se denominaran Unidad de Ejecucién n°1 "SUS-1, SUP-i6 Pie Solo Sur"y
Unidad de Ejecucién n°2 "SUS-1, SUP-i6 Pie Solo Norte".

En las siguientes fichas se recoge las condiciones de desarrollo de las UEs.

UNIDAD DE EJECUCION N° 1 del SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo Sur"

OBJETIVOS:

traficos locales.

e  Completar longitudinalmente la zona industrial més préxima al casco urbano entre A-92 y los
terrenos explotados para la elaboracién de cementos.

. Conseguir una via estructurante de esta zona industrial como alternativa a la A-92 para los

PLANEAMIENTO VIGENTE:
USO GLOBAL (OE):
ORDENANZA DE APLICACION:

ORDENACION

PGOU

Productivo

Plan Parcial SUS-1 "SUP-i6 Pie

Solo"

SUPERFICIE BRUTA (m2):
EDIFICABILIDAD (m2t)
APROVECHAMIENTO

54.950,51
OE): 28.701,41

(
(ua): 28.587,29

CESIONES:

7.895,18 m2 viario estructurante ; 4.560,61 m2 viario local; 5211,22 m2 Zona Libre.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

INICIATIVA: Privada

PROGRAMA: ler
C

GESTION

Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion
estructurante ronda Norte ejecutado;
libres, y completar infraestructuras).

(Urbanizacion viario

completar viario ¢/ Pie Solo Cinco y espacios

AREA DE REPARTO:
AR-2
Coef Am (OE): 0,48433

UNIDAD DE EJECUCION N° 2 del SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo Norte"

OBJETIVOS:

e  Completar longitudinalmente la zona industrial més préxima al casco urbano entre A-92 y los
terrenos explotados para la elaboracién de cementos.

e  Articular con la via estructurante de esta zona industrial como alternativa a la A-92 para los
tréficos locales, y camino de Matamoros.

PLANEAMIENTO VIGENTE:
USO GLOBAL (OE):
ORDENANZA DE APLICACION:

ORDENACION

PGOU
Productivo

Plan Parcial SUS-1 "SUP-i6 Pie

SUPERFICIE BRUTA (m2):
EDIFICABILIDAD m2t (OE):
APROVECHAMIENTO u.a.:

49.641,15
28.824,00

Solo"

29.273,22

CESIONES:

10.539,26 m2 viario local; 5.248,06 m2 zona libre; 2.092 m2 Dot. Deportivo; 1.046 m2 SIPS; 1.046 m2 Dot. Come@alé

N

A

Z|PAT 005110
RO

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

INICIATIVA: Privada

>

[<]
(@]

PROGRAMA: 2

INSTRUMENTOS:

GESTION

Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion.

[l

(1'd

AREA DE REPARTO: &
AR-2

Coef Am (OE): 0,

T

it

1p/803873 |-

3. El reparto equitativo de las obligaciones y cargas que se derivan de la aplicacion de éstas
Normas se efectuara en las Unidades de Ejecucion que se han delimitado, o delimitgh, a
Z
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través de los procedimientos reparcelatorios establecidos por la legislacion urbanistica y, en
lo que resulte de aplicacion, por el presente Plan.

Articulo 7. Ejecucion de obras de urbanizacion.

1. El Proyecto o Proyectos de Urbanizacion desarrollaran integramente la zona afectada por la
Unidad o Unidades de Ejecucion, recogiéndose en el mismo, las obras necesarias de
infraestructuras correspondientes a las actuaciones encaminadas a la coordinacion con las
infraestructuras exteriores al sector, y las propias del area de actuacion y su relacion con las
otras que se hayan ejecutado o estén pendientes de ejecucion, previniéndose el desarrollo
de las obras en las fases necesarias coincidentes como minimo con las Unidades de
Ejecucion a desarrollar e indicando en el mismo mediante la documentacion técnica
necesaria, los costos y obras correspondientes.

2. El Proyecto de Urbanizacion se redactaran por encargo de la Junta de compensacion o por
los propietarios mayoritarios o entidades promotoras de los mismos teniendo la
consideracién de aportaciones a cuenta de sus obligaciones, y sera presentado para su
tramitacion y control al Ayuntamiento el cual otorgara las oportunas autorizaciones para la
gjecucion de las obras recogidas en el mismo.

3. El Ayuntamiento podra ejecutar las obras de urbanizacion totales o parciales si se establece
un convenio entre las partes para llevar a cabo tal actuacién, siendo a cargo de la Junta o
Juntas de Compensacion (segun dicho convenio se realice con alguna o todas) el importe
total de las obras.

CAPITULO 3. EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE
ORDENACION

* Seran de aplicacion los articulos 195y 196 del P.G.O.U.

TITULO Il. CONDICIONES DE LA URBANIZACION
* Seran de aplicacion los articulos 166 al 177 del P.G.O.U.

* Se tendra en cuenta en la redaccién del proyecto o proyectos de urbanizacion que se realicen
las consideraciones establecidas por la gerencia municipal de servicios urbanos del Excma.
ayuntamiento de Alcala de Guadaira establecidas en la "ORDENANZA MUNIC@
REGULADORA DE LA REDACCION Y TRAMITACION DE LOS PROYECTOS o
URBANIZACION Y RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION”.

* Para resolver el drenaje de las parcelas con superficies superiores a 0,5 Ha., de los esp&j
libres y de grandes zonas de aparcamientos se deberan emplear Técnicas de Drenaje Urﬁa
Sostenible de acuerdo a las Instrucciones Técnicas de Saneamiento. Igualmente, cg
estas técnicas de sostenibilidad, se solucionara el desagiie del paso inferior de la autovia @
que cruza los terrenos del Sector, y cuya red debera ser desviada para que su trazado coiré
por viales publicos.

DB FT - Tdﬁ@
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TITULO Ill. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

En todo lo que no se recoja en las presentes ordenanzas seran de aplicacion los articulos 197 y
198 del P.G.O.U.

SECCION 12. : DEFINICIONES SOBRE PARCELAS

Seran de aplicacion los articulos 199 al 206 del P.G.O.U.

SECCION 22. : DEFINICIONES SOBRE LA POSICION DE LA EDIFICACION

Seran de aplicacion los articulos 207 y 208 del P.G.O.U.

Articulo 8. Retranqueo

Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacion y la alineacion
oficial exterior o cualquiera de los linderos de la parcela. Puede darse como valor fijo
obligado o como valor minimo.

En funcion de la posicion del lindero respecto al cual se establece pueden existir retranqueos
a fachadas o frente de parcela, retranqueo a testero y retranqueo a lateral o medianera.

El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos los
puntos del mismo.

Articulo 9. Tipologias edificatorias.
La normativa de zonas emplea las siguientes definiciones de tipologias edificatorias:

a) Edificacion aislada, la que esta exenta en el interior de una parcela, sin que ninguno de
sus planos de fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificacion entre medianeras, la que estando construida en una unica parcela tleneza
lineas de fachada coincidentes, al menos, con los linderos laterales.

c) Edificacion pareada: tipologia edificatoria en que las construcciones cumpleﬁ
condicion de medianeras en un lindero comun y de edificacion aislada en los restantgs

A AP

SECCION 32. : DEFINICIONES SOBRE OCUPACION DE LA PARCELA 8

16/003873 - mm g
VISADO

il

* Seran de aplicacion los articulos 213 al 215 del P.G.O.U.
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Articulo 10. Superficie ocupable.

Es la superficie que puede ser ocupada por la edificacion basandose en las limitaciones
establecidas en la documentacion gréfica del Plan y en las Ordenanzas de Edificacion.

La superficie ocupable puede sefialarse:
a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posicion tales como
retranqueos, separacion entre edificaciones, efc.

b) Directamente mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

La superficie ocupable queda recogida en el plano O.4 Alineaciones, en la que se indica
como zona de movimiento de la edificacion.

. Alos efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue la ocupacion
de las plantas sobre rasante y las de la edificacion subterranea.

Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo los espacios
correspondientes a retranqueos o separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en la

normativa particular de la zona.

Articulo 11. Ocupacion o superficie ocupada.

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de las fachadas

sobre un plano horizontal.

2. Enlas zonas en que se realicen patios de luces, la superficie de los mismos se descontara

de la superficie ocupada en cada una de las plantas.

3. La ocupacion sera necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie ocupable y

de la superficie edificable fijados.

SECCION 4°: DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS

PARCELAS

* Seran de aplicacion los articulos 216 al 220 del P.G.O.U.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS

* Seran de aplicacion los articulos 221 al 232 del P.G.O.U.

Q A APROBACION

CAPITULO 3. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACION
LOS EDIFICIOS

* Seran de aplicacion los articulos 233 al 271 del P.G.O.U.
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CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA

* Seran de aplicacion los articulos 272 al 287 del P.G.O.U.

TITULO IV. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

* Seran de aplicacion los articulos 288 al 294 del P.G.O.U.

CAPITULO 2. USO PRODUCTIVO

* Seran de aplicacion los articulos 305 al 337 del P.G.O.U.

CAPITULO 3. USO EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS

* Seran de aplicacion los articulos 338 al 342 del P.G.O.U.

CAPITULO 4. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

* Seran de aplicacion los articulos 343 al 349 del P.G.O.U.

CAPITULO 5. USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

* Seran de aplicacion los articulos 350 al 357 del P.G.O.U.

TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

* Seran de aplicacion los articulos 360 al 364 del P.G.O.U.

% PAG 0055/02 me— é-‘%
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En funciéon de los objetivos diferentes que el Plan persigue en cada lugar y de suﬂgﬁ; f—;zg
caracteristico, el Area de Ordenacién se ha dividido en tres (3) zonas de la forma siguiente: j( P> ( ——tt]
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CAPITULO 2. ORDENANZA N° 1. INDUSTRIA
Articulo 13. Ambito y tipologia

1. Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en el Plano denominado “zonificacion y usos
pormenorizados’, del Presente Documento como industria intensiva y extensiva.

2. Los edificios responderan a la tipologia de edificacion exenta para el uso Industrial
Extensivo.

3. Los edificios responderan a la tipologia de edificacion entre medianeras para el uso Industrial
Intensivo, salvo actuaciones en parcelas de dimension asimilable a Industrial Extensiva en

cuyo caso pueden presentarse en las tipologias de Edificacion Exenta, Adosada y edificacion
de Tipologia Especifica.

SECCION 12. CONDICIONES DE USO

Articulo 14. Clasificacion

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona, se distinguen dos
(2) tipos:

Industria intensiva (L.i) e industria extensiva (l.e.).

Articulo 15. Uso caracteristico

El uso caracteristico es el de Actividades Econémicas, con usos pormenorizados de Industrial,
Servicios de Logistica y Almacenamiento y Servicios Avanzados en todas sus categorias, no
incompatibles ni con el modelo territorial ni el medio urbano, y con las unicas limitaciones que se
deriven de la legislacion protectora en materia ambiental y de las condiciones generales de
calidad e higiene de las dotaciones y servicios, de seguridad y ambientales establecidos en estas
Normas o en cualquiera otra disposicién Municipal, Autonémica o Estatal

Articulo 16. Usos compatibles

Son usos compatibles lo que se sefialan a continuacion:

Z|PAG 0056/0

1. Del uso global Industrial se admiten también del uso pormenorizado de Servicios Terci%
las siguientes categorias: =
a) Comercial, en las categorias de pequefio y mediano comercio. En edificios de us@
exclusivo solo se permiten en planta baja.
b) Hotelero. En edificio exclusivo.
c) Oficinas.
d) Recreativo. En edificio exclusivo.

16/003873 3T0(17?F
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2. Industrial Intensiva:
a) Productivo:

L®
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- Oficinas

- Comercio en categoria |

Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos socio-cultural, deportivo,
publico-administrativo, servicios urbanos e infraestructurales.

Industria Extensiva

a)

b)

Productivo

- Comercio en categorias |, II, y Ill.

- Oficinas

Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita al edificio industrial,
con un maximo de una vivienda por parcela y con una superficie maxima construida de
ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas para
el uso de vivienda.

Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en
situacion de edificio exclusivo.

Tanto para industrial Intensivo como Industrial Extensivo, son usos compatibles la
produccion de energias renovables por el titular del suelo y/o de la actividad econémica, 0
arrendamiento a tercero, para uso propio o venta a terceros, asociadas o no a la actividad
principal, en las condiciones que al efecto establezca la legislacion que le es de aplicacion.

SECCION 2. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 17. Condiciones de la parcela

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que
incumplan, segun el tipo de industria, las condiciones siguientes:

Se admitira efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones necesarias para aplic
del articulo 26.

1.

a)

b)

c)

En el tipo industria intensiva la nueva edificacion debera situarse en linea de Iimitg
parcela como queda reflejada en el Plano de alineaciones del presente documento, 'y ﬁT
s

Longitud minima del lindero frontal:

- Industria intensiva: diez (10) metros

- Industria extensiva: cuarenta (40) metros

Superficie minima de parcela:

- Industria intensiva: doscientos (200) metros

- Industria extensiva: tres mil (3.000) metros cuadrados.

La forma de la parcela permitira inscribir:

- Industrial Intensivo: un circulo de diametro igual o superior a la dimensién minima
establecida para el lindero frontal dentro de la zona edificable de la parcela.

- Industrial Extensivo: un circulo de diametro igual o superior a la dimension mi
establecida para el lindero frontal.

o
>
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Articulo 18. Posicion del edificio respecto a la alineacion exterior
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caso de retranqueo este sera como minimo de cinco (5) metros y correspondera al
propietario de la nueva edificacion garantizar el correcto tratamiento de las medianeras con
las edificaciones colindantes.

En el tipo industria extensiva se establece un retranqueo minimo de ocho (8) metros.

El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a aparcamiento en
superficie, jardin 0 muelles de carga y descarga. No cabra realizar en el mismo almacenaje
al aire libre de productos, salvo depositos de combustible destinados al uso de la instalacion
cuando asi lo permita la legislacion sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado.
Podran construirse en el mismo casetas de porteria 0 control de accesos, con superficie
maxima construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronacién inferior a tres (3)
metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. La utilizacién del retranqueo por porterias,
muelles de carga, accesos a sotanos, o depdsitos, debera hacerse en consonancia con el
respeto al tratamiento de los espacios libres. Sera también autorizable la situacién de
rampas de acceso, en dicho espacio, para el acceso a s6tanos y/o semisdtanos.

En los casos en que la edificacion quede retranqueada respecto a la alineacion exterior, sera

obligatorio ejecutar un cerramiento de parcela en las condiciones expresadas en las normas
del PGOU.

Articulo 19. Separacion a linderos

En industria intensiva no se establece retranqueo, aunque si este se produce sera como
minimo de tres (3) metros.

En industria extensiva se establece un retranqueo minimo de cinco (5) metros.
Las condiciones de separacion a linderos se entienden complementarias de las limitaciones
que se establecen en la Seccion 22 del Capitulo 3 del Titulo IX y en la Seccién 5% del

Capitulo 3 del Titulo VIII de las presentes Normas Urbanisticas, prevaleciendo el mayor valor
de las resultantes.

Articulo 20. Ocupacion de la parcela

Sobre rasante:

Industria intensiva:

La ocupacion maxima de parcela vendra dada por el menor de los siguientes parametros:

1. La resultante de aplicar los retranqueos fijados en relacion con la alineacion exte

linderos laterales y testero.

f

ASAPROBACION

METIDO

2. Lacorrespondiente a la maxima edificabilidad segin Art. 21 del presente document
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Industria extensiva:

La ocupacion maxima de parcela vendra dada por el menor de los siguientes parametros:

1. La resultante de aplicar los retranqueos fijados con relacion a la alineacion exterior y
linderos laterales y testero.

2. Lacorrespondiente a la maxima edificabilidad segin Art. 21 del presente documento.

Bajo rasante:

No podra ocuparse bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de aplicar los
retranqueos fijados con relacién a la alineacion exterior y linderos laterales y testero. Se admite
la ocupacion en cualquier parte de la parcela de las rampas necesarias para acceso a las
construcciones bajo rasante en su caso.

Articulo 21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para cada tipo, es el siguiente:
- Ind. intensiva: Un (1) metro cuadrado construido por cada metro cuadrado de parcela.
- Ind. extensiva: Cero con setenta y siete mil ciento cincuenta y cuatro cienmilésimas
(0,77154) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. La Edificabilidad resultante de la aplicacion del punto 1 anterior, calculada de forma que se
regula en el Plan Parcial que desarrolla la zona, sera la que se multiplicara por el coeficiente
de ponderacion establecido (1,00 en industria Intensiva y 0,9960294 en industria
extensiva).

Tabla resumen de coeficientes:

Coef edif. Coef homg

m2t/m2 u.a./m2t
Industrial Intensiva 1,0000 1,0000000
Industrial Extensiva 0,7715| 0,99602394

Articulo 22. Altura de la edificacion

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas se establece con caracter geneg\\l —
en tres (baja+2) | _
@)
2. La altura maxima en metros se tomara hasta la linea de arranque de la estructur% lee Q
arranque de cubierta ligera, o de la parte inferior del ultimo forjado y se establece en qlﬁgg <]:
metros (15 m). < % N
ole ¥~/
Estas limitaciones de alturas podran ser superadas por aquellas instalaciones necesgﬁé >
para el desarrollo del proceso productivo. % -
(/2]
3. Los semisotanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con vginte
(1,20) metros, se consideraran plantas sobre rasante. | P
S —
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La altura libre minima util en cualquier planta sobre rasante sera de dos metros con sesenta

centimetros (2,60), salvo en la situacién de techos bajo cubierta inclinada que se permitira

una altura minima libre de 2,40 m en una superficie méaxima del 20% de la planta.

inferior a 2,40 m.

Articulo 23. Salientes en la alineacion oficial exterior

Sera de aplicacion el Art. 417 de P.G.O.U.

Articulo 24. Patios y cubiertas.

La altura minima de paso por causa de elementos estructurales, o de instalaciones no sera

1. Se permiten todos los tipos de patios de los definidos en el al efecto en las condiciones

generales de la edificacion en el PGOU vigente.

grados sexagesimales (450) de pendiente. En todo caso se resolveran mediante sistema
recogida de aguas y canalizacion interior.

Articulo 25. Condiciones de los minipoligonos industriales

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas con pendientes maximas de cuarenta y cinco

de

1. En cualquiera de las parcelas resultantes del tipo de industria intensiva y/o extensiva de esta

ordenanza se admite la ejecucién de minipoligonos industriales, cuando la actividad

se

desarrolle en locales de pequefio tamafio, compartiendo instalaciones y servicios,

cumpliéndose los siguientes requisitos:

DO

a) Las condiciones de posicion de los edificios seran las que se sefialan para el tipo que
sea de aplicacion, considerando el conjunto como una unidad a efectos de separacion —
de linderos. —

b) El coeficiente de ocupacion maxima de las plantas sobre y bajo rasante sera del setenta —_—
por ciento (70%) de la superficie de la parcela delimitada por los linderos y la alineacion — G 2
exterior. =3

— gg

c) Elespacio libre comun se escritura en proindiviso —_—cy

(Z) PAG 0060/02 mmm— 2 G

d) No se podra superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificacion que g O gjﬁ

sefialan para el tipo que le es de aplicacion. @~ D — 5%
| ' [ — g E
o < ;:2

e) Sise dispusiera viario interior la separacion entre las edificaciones serd como minime ijg’ —l1
dieciséis (16) metros. En todo caso, la seccion del viario no sera inferior a 14,50 ng) en (0)) — 0
vias de doble sentido, y a 12 m, en vias de sentido unico. Q1 T ==1¢

H|® > —
T |

f) La superficie de produccion y almacenaje de cada uno de los locales resultantesno —h
podra ser inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados debiéndose organlzaf) de __§~
forma modular, para permitir la mas facil agregacion. > - £
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2. En todo caso para la ejecucion de un mini poligono sera necesaria la realizacion de un
Proyecto Unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus
partes, las condiciones que son de aplicacidén a los usos industriales, a cuyos efectos se
considerara el conjunto como una unidad de produccién y almacenaje. Si la construccion va

a desarrollarse en fases, sera necesario, asimismo, la aprobacion de un Estudio de D

etalle

que debera detallarlas precisando los plazos de ejecucion, bien entendido que no podran
concederse licencias de ocupacion en tanto no esté concluida la urbanizacion exterior e

interior precisa.

Articulo 26. Actuaciones conjuntas Industrial -Terciario en manzana

n°2.

En la manzana M2, se admite el uso compartido Industrial y Terciario; para lo cual se podra
mediante estudio de detalle establecer la distribucion de usos constituyendo una o varias
parcelas de dimension minima 1.000 m2, cada una, en la que se den ambos usos, siempre que

constituyan un proyecto unitario y los usos sean compatibles y complementarios, y
constituyan la misma unidad de negocio.

Articulo 27. Dotacion de aparcamiento

Sera de aplicacion el Art. 419 de P.G.O.U.

SECCION 32. CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 28. Cerramiento de parcelas

* Sera de aplicacion el Art. 420 de P.G.O.U.
CAPITULO 3. ORDENANZA N° 2. TERCIARIO.

Articulo 29. Ambito y caracteristicas

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en el Plano “Zonificacion y
Pormenorizados” del presente documento, como uso terciario.

2. Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destinan a los usos de hospedaje, ofi
y comercio en sus tres categorias.

Articulo 30. Clasificacion

A efecto de edificabilidad y aprovechamiento se establece un solo tipo de uso Terciario:
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SECCION 12. CONDICIONES DE USO

Articulo 31. Usos caracteristicos

e Hospedaje
e Oficinas.
e Comercio en categorias |, Il y IlI.

3.12.2.-Articulo 32. Usos compatibles
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Residencial: se admiten el uso residencial para uso de guarda o vigilancia, la vivienda
siempre que esté adscrita al edificio terciario, con un méximo de una (1) por parcela y
con una superficie maxima construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados,
cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Hospedaje, oficinas.

c) Equipamiento y Servicios Publicos: se admiten los usos pormenorizados de socio-
cultural, deportivo y publico-administrativo.

d) Dada las caracteristicas del area, se establece como uso compatible el industrial.
e) Son usos compatibles la produccién de energias renovables por el titular del suelo y/o de
la actividad econémica, o arrendamiento a tercero, para uso propio o venta a terceros,

asociadas o no a la actividad principal, en las condiciones que al efecto establezca la
legislacion que le es de aplicacion.

SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 33. Clasificacion en grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion, se establecen las areas en el
plano “Zonificacion y usos pormenorizados”, del presente documento sefialadas como terciario.

Articulo 34. Condiciones de las parcelas PAG 0052/02

Ii

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten finca
incumplan las condiciones siguientes:

1. Longitud minima de lindero frontal: quince (15) metros.

2. Superficie minima de parcela: cuatrocientos (400) metros cuadrados.

T
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Articulo 35. Posicion de la edificacion
La nueva edificacion debera situar su linea de fachada en la alineacion exterior, salvo en
aquellas parcelas con un frente superior a veinte (20) metros en las que se puede separarse de
las mismas siempre que el ancho minimo de dicho espacio libre sea de seis (6) metros. En este
supuesto correspondera al propietario de la nueva edificacion garantizar el correcto tratamiento
de las medianeras de la edificacion colindante.

En caso de retranqueo con los lindes medianeros este sera de al menos tres (3) metros.

Articulo 36. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, es el siguiente:
- 1,50 metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.
La edificabilidad (en unidades de aprovechamiento) calculada de forma que se regula en los
articulos 216 y 231 del P.G.0.U., sera la resultante de multiplicar la superficie de la parcela

por el coeficiente del punto 1 anterior y por el coeficiente 1,20 para uso terciario.

Tabla resumen de coeficientes:

Coef edif. Coef homg
m2t/m2 u.a./m2t
Terciario 1,50 1,20

Articulo 37. Altura de la edificacion

1. La altura maxima de la edificacion, con caracter general, en nimero de plantas es de 3
plantas.

2. Laaltura libre de plantas: =
Sera como minimo de 2,80 m. libre de paso, no limitandose su maximo siempre que quede —
justificado por el uso a que se destine el edificio y cumpla las Normativas sectoriales que le = fr
sean de aplicacion, no pudiendo rebasar la altura maxima de la cornisa los catorce metros —
(14 m.), respecto a la rasante. —:

—— O

3. Los semisotanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con vgnpg@ DOBWEE%

(1,20) metros, se consideraran plantas sobre rasante. O| ~ E £0
2|3 @) —t

4. Se permiten patio ingles para accesos y/o iluminacion de semi-sotanos y sotanos. o '_ N = %a

| | . | B f =1

5. Se autorizara una cubierta para instalaciones de energias renovables y/o instalacionés U) e
vinculadas con el ahorro energético y/o comunicaciones, sobre la ultima plantg - c=g;
reservandose su uso tan solo para la instalacion, uso y mantenimiento de dichas > E%j
instalaciones. La distancia maxima libre entre la cubierta de Ultima planta y las estructifas —
para instalaciones sera de 2,8 m, pudiéndose instalar en dicho espacios los castilleteS|de =§
acceso e instalaciones generales del edificio, que en caso de necesidad de mayor altufa|se =:
debera dejar las necesarias aperturas en la cubierta para instalaciones de energjas 7».\‘\;2-;@
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renovables, para la ubicacién o paso de dichas instalaciones. Las instalaciones deberan
quedar retranqueadas con respecto a la linea de cornisa una distancia igual 0 mayor de la
altura maxima de las mismas respecto ala cota de cornisa.

Articulo 38. Dotacion de aparcamiento

Se reservara en el interior de la parcela espacio suficiente para una (1) plaza por cada ciento
cincuenta (120) metros cuadrados construidos, o fraccién destinado a aparcamiento de turismos.
Completando asi el total de plazas necesarias establecidas en el P.G.O.U. y al Reglamento de
Planeamiento. Este espacio sera independiente del necesario para vehiculos pesados
relacionados con la actividad terciaria. Para el uso industrial intensivo la referida reserva no
tendra caracter obligatorio, no obstante en el supuesto de naves con uso especifico, en las que
se prevea espacio destinado a tal fin, sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 216,3 de las
NNUU del PGOU, respecto de las superficies correspondientes a dicha proporcion. En los usos
terciarios, de parcelas inferiores a 600 m2, sera de aplicacién lo especificado para el uso
industrial intensivo.

CAPITULO 4. ORDENANZA N°
PUBLICOS

3. EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS

Articulo 39. Ambito y caracteristicas

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en el plano de “Zonificacién y usos
Pormenorizados”, como uso equipamiento.

2. Incluye los terrenos y edificaciones que con caracter exclusivo se destinan a los distintos
usos de equipamiento y servicios publicos.

SECCION 12: CONDICIONES DE USO

Articulo 40. Uso caracteristico
Uso caracteristico que corresponde a cada parcela:

e Parcelas en Manzana 3- Deportivo, Social en todas sus categorias y Comercial
Dotacional.

Articulo 41. Usos compatibles

APROBACION

16/6p3B78 - ToO1

1. En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos, ademas de
caracteristico sefialado, podra disponerse cualquier otro uso de equipamiento y servig
publicos que no interfieran el desarrollo de las actividades propias del uso caracteristicé;
considera compatible el uso educativo con el uso caracteristico deportivo. =

L®
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2. Entodas las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos se considera
compatible la vivienda de quien guarde la instalacion. También se considera compatible la
residencia comunitaria con el uso educativo o formativo.

3. Las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios publicos podran destinarse a

Servicios infraestructurales, vinculados al suministro de agua, energia, saneamiento,
telecomunicaciones y alumbrado.

SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 42. Posicion de la edificacion

La posicién de la edificacién en la parcela es libre siempre que no queden medianeras al
descubierto.

Las edificaciones deberan retranquearse respecto a las parcelas de uso industrial colindantes
una distancia igual o superior a la mitad (1/2) de la altura de la edifica ién, con un minimo de
cuatro (4) metros.

No se establece retranqueo entre edificaciones de caracter dotacional.

Para el uso comercial dotacional se aplicaran las condiciones especificadas para el uso terciario

Articulo 43. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
Sera de aplicacion el Art. 433 de P.G.O.U.

El aprovechamiento es cero (0) dado su caracter publico.

Articulo 44. Altura de la edificacion

La altura maxima de la edificacion en numero de plantas sera de tres (3). La altura en metros
debera ser justificada en funcidn de las necesidades concretas de la instalacion.

En Alcala de Guadairg, noviembre de 2018
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DOCUMENTO lll: ESTUDIO ECONOMICO- FINANCIERO

1.- PLAN DE ETAPAS. Unidades de Ejecucioén, y sistema de actuacion.

Se redacta el presente documento en cumplimiento de los requisitos instrumentales exigidos en
el Art. 54 del Reglamento de Planeamiento.

Dadas las caracteristicas de la zona a urbanizar, sobre la base de la viabilidad del estudio
econoémico financiero, a las expectativas de demanda y utilizacion del suelo, a la propiedad del
suelo y a las previsiones del P.G.0.U., se establece el desarrollo del &mbito en dos Unidades de
Ejecucion para la ejecucion del Plan Parcial.

Las obras de urbanizacion pendientes se realizaran por lo tanto distribuidas en las actuaciones
de desarrollo de las dos Unidades de Ejecucion previstas.

La duracion de las mismas sera de cuatro afios a partir de la aprobacion de los correspondientes
proyectos de urbanizacion.

El proyecto de urbanizacion de cada Unidad de Ejecucion podra plantear su ejecucion por fases
siempre y cuando el proyecto sea unitario y las fases estén coordinadas en su ejecucion para
garantizar todos los servicios en cada fase y su continuidad en las siguientes. La ordenacion
propuesta de las Unidades de Ejecucion no condiciona su desarrollo a ninguna de ellas, con
respecto a la otra.

La recepcion de las obras de urbanizacion por parte de la administracion actuante, sera la
correspondiente a cada Unidad de Ejecucion y en su caso por las fases que se determinen de
acuerdo con la administracion actuante, estableciendo los mecanismos necesarios que
garanticen la conservacion de las obras de urbanizacion hasta su recepcion por parte de la
Entidad de Conservacion que proceda.

A partir de la finalizacion y presentacion de este documento, los plazos de tramitacion del
planeamiento, gestion y obras estimadas son:

16/003873 - TOO1
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TRAMITACION PLAZO CONDICIONANTE
Plazos de Gestion
A) Presentacion de Estatutos y bases,
0 convenio en caso de propietario unico
- Unidad de Ejecucién n°® 1 6 meses A partir de aprobacion

- Unidad de Ejecucién n® 2

B) Constitucion de la Junta de Compensacion

C) Presentacion de Proyectos de Reparcelacion

2 meses

6 mes

Para la realizacion de las obras, los plazos estimados son:

D) Presentacion de Proyecto de Urbanizacion

- Unidad de Ejecucién n°® 1

- Unidad de Ejecucion n° 2

E) Ejecucion de obras de urbanizacion

F) Solicitud de licencias de obras de edificacion

Para las determinaciones vinculantes de la programacion, nos remitiremos a los documentog

6 meses

6 meses

48 meses

48 meses

Planeamiento vigentes y a la Ley del Suelo y su Reglamento.

La unidad de Ejecucion n® 2, prevista desarrollar en el segundo cuatrienio podra adelant%

desarrollo, al primer cuatrienio.

del Plan Parcial.

Segundo cuatrienio de
la aprobacion del Plan
Parcial.

Desde la aprobacion de
las Bases y Estatutos.

A partir de la
constitucion de la Junta
correspondiente, 0
convenio.

A partir de aprobacion
del Plan Parcial.

Segundo cuatrienio de
la aprobacion del Plan
Parcial.

A partir de aprobacion
definitiva del proyecto
de urbanizacion.

Desde la recepcm
las obras
urbanizacién
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La gestion en ambas Unidades de Ejecucidn sera por compensacion

No obstante, dadas las circunstancias de propietario unico la unidad de ejecucion n® 1, se
propone acogerse al articulo 138 de la LOUA.

Se establecen las condiciones de ordenacion y gestion en las siguientes fichas para las

Unidades de Ejecucién n®1 y n°2.

FICHA: Unidad de Ejecucion UE-2 “SUS-1 “SUP-i 6 Pie Solo Norte”

UNIDAD DE EJECUCION N° 1 del SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo Sur"

OBJETIVOS:

locales.

e  Completar longitudinalmente la zona industrial més proxima al casco urbano entre A-92 y los terrenos
explotados para la elaboracion de cementos.

. Conseguir una via estructurante de esta zona industrial como alternativa a la A-92 para los traficos

PLANEAMIENTO VIGENTE:
USO GLOBAL (OE):
ORDENANZA DE APLICACION:

ORDENACION

PGOU

Productivo

Plan Parcial SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo" | APROVECHAMIENTO (ua): 28.587,29

SUPERFICIE BRUTA (m2): 54.950,51
EDIFICABILIDAD (m2t)(OE): 28.701,41

CESIONES:

7.895,18 m2 viario estructurante ;4.560,61 m2 viario local; 5211,22 m2 Zona Libre.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

INICIATIVA: Privada PROGRAMA: lerC

GESTION

infraestructuras).

Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion (Urbanizacion viario estructurante ronda | AREA DE REPARTO:
Norte ejecutado;  completar viario ¢/ Pie Solo Cinco y espacios libres, y completar

AR-2
Coef Am (OE): 0,48433

FICHA: Unidad de Ejecucion UE-1 “SUS-1 “SUP-i 6 Pie Solo Sur”

UNIDAD DE EJECUCION N° 2 del SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo Norte"

OBJETIVOS:

e  Completar longitudinalmente la zona industrial més préxima al casco urbano entre A-92 y los ter
explotados para la elaboracion de cementos.

e  Articular con la via estructurante de esta zona industrial como alternativa a la A-92 para los fr
locales, y camino de Matamoros.

=

(I

I

PLANEAMIENTO VIGENTE:
USO GLOBAL (OE):
ORDENANZA DE APLICACION:

ORDENACION

PGOU

Productivo

Plan Parcial SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo" | APROVECHAMIENTO u.a.:

SUPERFICIE BRUTA (m2):
EDIFICABILIDAD m2t (OE):

NS
© ©
liolT

E
)%

CESIONES:

10.539,26 m2 viario local; 5.248,06 m2 zona libre; 2.092 m2 Dot. Deportivo; 1.046 m2 SIPS; 1.046 m2 Dot. Comé‘%@i'a? Q
[1'd

z
Q
o)

00

I
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SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

T

INICIATIVA: Privada PROGRAME{;

INSTRUMENTOS:

GESTION

Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion.
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2.- CONSIDERACIONES GENERALES.

El Estudio Econémico Financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuacion
considerando los costes totales y unitarios, comprobando que durante el desarrollo del Plan se
mantienen analogos a otras actuaciones similares y que, en consecuencia, resultan competitivos
con actuaciones en areas industriales proximas atendiendo de este modo a las demandas y
expectativas del sector econdémico de la zona.

A continuacion, se determinaran los costes de transformacion del suelo urbanizable en suelo
urbano a partir de la situacion de suelo original, sin tener en cuenta las obras ya realizadas y
aprovechables en el desarrollo del ambito en su conjunto. Estos costes de transformacion han de
incrementarse al valor que posee el suelo (valor inicial), para obtener el valor definitivo del suelo
urbanizado, es decir, gastos de planeamiento, incluyendo en estos los costos de redaccion y
aprobaciéon del Plan Parcial correspondiente, y los costes de transformacion de este suelo
urbanizable en urbano, es decir, redaccién de Proyectos de Urbanizacion y Ejecucion de las
obras de infraestructuras previstas, red viaria, jardineria, servicios de agua, alcantarillado,
energia eléctrica y alumbrado, a los que habra que incrementar los costos financieros y
empresariales correspondientes.

3.- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

Los costes previstos para el desarrollo total del sector de su transformacion de suelo bruto inicial
hasta suelo urbano son:

Capitulos
1 Demolicion y trabajos previos 102.333,08 € 7,12%
2 explanacion y movimiento de tierras 139.414,46 € 9,70%
3 Pavimentacion 397.546,78 €  27,66%
4 Alcantarillado 189.718,64€  13,20% —
5 Abastecimiento 106.501,15 € 7,41% —
6 Gas 0,00% — 3
7_Media Tension 57.49050€  4,00% —_—.
8 Centros Transformacion 61.514,83€ 4,28% — gﬁ
9 Baja Tension 61.514,83 € 4,28% — é%
10 Sefializacion 20.552,85 € 1,43% ——— g%
11 _Jardineria y red de riego 53.609,89 € 3,73% ZIPAG 0070/02 m— §~§
- O —
12 Alumbrado Publico 95.721,68 € 6,66% ols o — ;%
13 Red de Comunicaciones 48.723,20 € 3,39% 5 d Q == §e
(o] €2
14 Seguridad y salud 14.372.62€  1,00% x| 2 E
_ 0| ey <E — O
15 Varios 46.423 58 € 3,23% <~ mm—
=
16 Conexiones a infraestructuras exteriores 41.824,34 € 2,91% o|3 (— O ',
[a) =] — — ﬁ%
17 TOTAL P.E.M. 1.437.262,42€  100,00% | o > — O
—
18 Bl +GG 258.707,23 € g e
19 TOTAL CONTRATA 1.695.969,65 € 9 = %%
4 o
wf _=>3 2§
% ',,’/‘\E S
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Costes Técnicos y control

20 Plan Parcial 28.000,00 €
21 Proyecto de Reparcelacion 9.400,00 €
22 Proyecto de Urbanizacion 65.000,00 €
23 Direccion Obras control 29.000,00 €
24 Direccion Obras ejecucion 29.000,00 €
25 Proyecto Seguridad y Salud 5.800,00 €
26 Seguimiento seguridad y Salud 9.200,00 €
27 Ensayos y control Calidad 1,25% s/17 17.965,78 €
28 Costes Técnicos y Control 193.365,78 €
29 TOTAL COSTES URBANIZACION 1.889.335,43 €

Gastos Gestion del Sistema

30 Gastos Notariales y Registrales 35.000,00 €
31 Gestién 6% s/29 113.360,13 €
32 Gastos de gestion del Sistema 148.360,13 €
33 TOTAL COSTE DESARROLLO AMBITO SUS-1 "SUP-i6 Pie Solo" 2.037.695,56 €

OTROS COSTES VINCULADOS AL SECTOR

34 Costes invertidos por convenio en Ronda Norte 431.058,69 €

35 Costes infraestructuras ext. Endesa 273.24570 €

36 TOTAL OTROS COSTES 704.304,39 €

37 TOTAL COSTES PREVISTOS 2.741.999,94 €
Valor estimado del suelo (*) 119.465,05 29,15¢€ 3.482.406,29 € |
(*) Incluido suelo bruto equiv a compensar en AR.
Total costes incluido el suelo 6.224.406,23 € |
Repercusion sobre u.a. objetiva 57.860,51 u.a. 107,58 €
Repercusion media sobre suelo neto 66.854,83 m2 93,10 €
Repercusion media sobre m2 edificable. 57.525,41 m2t 108,20 €

[l

il

-y . Z
El resumen de prevision del Plan Parcial de los costes globales de desarrollo son: Bl e e
o|o
=]
COSTES DESARROLLO PREVISTOS EN EL PLAN PARCIAL 5 l_l
14
Obras de urbanizacién Ronda Norte (viario estructurante) 431.058,69 € g’% ™
L~
Obras de urbanizacién Interior 1.695.969,65 € < gg
Costes infraestructuras ext. Endesa 273.24570 € % g
Técnicos y Tasas 193.365,78 € g 2
Gestion y varios 148.360,13 € %
Total 2.741.999.94 € (0]
e
g w‘?ﬁ‘z}?‘%%
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Los costes de las obras llevadas a cabo en el sector, que han consistido en la ejecucion del
viario estructurante de la Ronda Norte, viario de la Calle Pie Solo Cinco, a falta de culminar
acerados e infraestructuras, asi como las redes de saneamiento que dan servicio al sector
colindante, y previstas para atender al sector que nos ocupa, se cuantifican en:

COSTES DESARROLLO REALIZADOS
Obras de urbanizacién Ronda Norte (viario estructurante) 431.058,69 €
Obras de urbanizacion 293.651,65 €
Técnicos y Tasas 28.000,00 €
Gestion y varios 33.871,97 €
Total 786.582,30 €

Notas: El coste del viario estructurante de la Ronda Norte sobre suelos propiedad de CALEM,
fue de 810.109,79 €, recogiéndose en el cuadro anterior la parte que corresponde a la zona de
suelo urbanizable SUS-1, y el resto de la inversion se realizo a cuenta de futuros desarrollos.

Los costes de desarrollo pendientes estimados son:

COSTES PENDIENTES (sin infr. Elec. Exter)

Obras de urbanizacién Ronda Norte (viario estructurante) - €
Obras de urbanizacion 1.402.318,00 €
Técnicos y Tasas 165.365,78 €
Gestion y varios 114.488,16 €
Total 1.682.171,94 €

Con lo que el coste total de la inversion que se prevé resultante de las inversiones realizadas y
pendientes son:

COSTE ESTIMADO DESARROLLO UE-1y UE-2

Costes desarrollo realizados 786.582,30 €
Costes desarrollo pendientes (sin infr. Eléctricas ext.) 1.682.17194 €
Total Costes previstos 2.468.754,24 €
Estimacién costes Infraestructuras externas 273.24570 €

| Total costes estimados desarrollo inc. inf. externas 2.741.999.94 € |

g PAG 0072/02 é%
. , . » 86
Los costes de infraestructuras externas, son las relativas a las necesidades de conexigf =@ () =—m= .8
infraestructuras externas eléctricas. Las infraestructuras de red de desagiie de paso inferior g8 f2 == g2
A-92 se establecen incluidas en la red interior. Los costes son estimados sujetos &2as o
condiciones que se establezcan con los distintos organismos en el momento de establecet:}a8 < = 5
condiciones particulares a través de los proyectos de urbanizacion. <2 U) =3z
Olo (— O

Q 2 — =§$

Y a efectos de determinar la repercusion de los costes de desarrollo, incluido ronda Norfe, <€ > ;E?
infraestructuras externas (realizados y pendientes) sobre ua. objetiva, subjetiva, m2t y sabre =35
suelo bruto aportado tenemos: o ——FF
e —
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g ﬂﬁf‘%’}\‘=?§§

. ARN

Pag. 70 d|  <OHe= 52

O 5‘&\ 5‘9%_>§

ol "ees? 28

oo



PLAN PARCIAL SUS-1 “SUP-I6 PIE SOLO”

ALCALA DE GUADAIRA

DOCUMENTO III

Estudio Econdmico Financiero

Costes desarrollo total (incluido Infr. Ext.Elect. estimadas)

2.741.999,94 €

Coste desarrollo por u.a objetiva 57.860,51 4730 €
Coste por m2t 57.525,41 4767 €
Coste por m2 bruto 104.591,66 2622 €

Valores dentro de los estandares de desarrollo en la zona.

DESGLOSE COSTES DE DESARROLLO ENTRE UEs PREVISTAS.

Los dos ambitos definidos permiten el desarrollo de los mismos de forma independiente.

Los costes previstos, tanto los ya realizados como los pendientes, seran los recogidos en el
art.113 de la LOUA, previéndose los costes de redaccion técnica y anuncios preceptivos en la
tramitacion administrativa del planeamiento de desarrollo precisa para la ordenacion
pormenorizada, y del o los proyectos de urbanizacion, asi como los costes de urbanizacion de
los viarios necesarios comprendiendo las obras relacionadas en los apartados a) al d) del art.

113 de la LOUA.

LOS COSTES ESTIMADOS PENDIENTES SE RECOGEN EN LA SIGUIENTE TABLA:

Total costes pendientes inc inf externas

COSTES DESARROLLO PENDIENTES TOTAL

Total UE-1 Total UE-2 UE1 + UE2
Obras Urbanizacion 362.618,90 € 1.039.699,10 € 1.402.318,00 €
Técnicos, Tasas, control 43.940,38 € 121.425,40 € 165.365,78 €
Gestion y varios 29.691,08 € 84.797 08 € 114.488,16 €
TOTAL COSTES 436.250,35 € 1.245.921,59 € 1.682.171,94 €
Costes estimados Infraestructuras externas 143.558,20 € 129.687,50 € 273245710 €

579.808,55 € 1.375.609,08 € 1.955.417,64 €

EN LA UNIDAD DE EJECUCION 1, PIE SOLO SUR,

El viario compartido con el sector de la Unidad de Ejecucién 62.S "APA-32 UE62 Sur"
desarrollado, calle Palillos Cinco, dispone de redes de saneamiento, asfaltado y encintado de
aceras, pendiente de acabado de red de alumbrado y cierre de anillos de abastecmg

electricidad y telefonia bajo el acerado previsto.

La zona de viario estructurante (Ronda Norte) incluido en el ambito esta realizado,
financiado en la parte que correspondia al sector.

Los costes de desarrollo de la parte pendiente de la UE-1 ascienden a un importe estimadg
436.250,35€, que quedard incrementado con los costes de infraestructuras externas i
corresponda y que quedaran definidas en el correspondiente proyecto de urbanizacion, a eg
de previsidn de estos costes se han estimado en 143.558,20€, con lo que la inversién pre@e?ﬁlbta

pendiente de realizar en la UE-1 se estima en 579.808,55€.

A APROBACIO
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EN LA UNIDAD DE EJECUCION 2, PIE SOLO NORTE

Dispone de las redes de saneamiento en el vial previsto paralelo a la Ronda Norte, y en el que
trascurre por la zona libre prevista hasta enlazar a través de nuevo viario con la indicada
anteriormente paralela a la ronda Norte. Estas redes se realizaron simultaneamente a la
ejecucion de la Unidad de Ejecucién 62.S "APA-32 UE62 Sur" y UE-62 Norte, con objeto de dar
servicio a dicha unidad y dejar prevista la infragstructuras en el ambito que nos ocupa.

Los costes de desarrollo de la parte pendiente de la UE-2 ascienden a un importe estimado en
1.245.921,59€, que quedar incrementado con los costes de infraestructuras externas que
corresponda y que quedaran definidas en el correspondiente proyecto de urbanizacién, a efecto
de prevision de estos costes se han estimado en 129.687,50€, con lo que la inversién prevista
pendiente de realizar en la UE-2 se estima en 1.375.609,08¢.

Total estimacion costes de desarrollo pendiente de las UEs 1y 2 del ambito SUS-1 ascienden a
un importe estimado en 1.682.171,94€, que quedara incrementado con los costes de
infraestructuras externas que corresponda y que quedaran definidas en los correspondiente
proyectos de urbanizacion, a efecto de prevision de estos costes se han estimado en
273.245,70€, con lo que la inversién prevista pendiente de realizar total se estima en
1.955.417,64¢€.

Los costes de urbanizacion de los viales e infraestructuras de la zona UE-1 y UE-2 ya
ejecutados, han sido soportados por los propietarios del suelo, segun acuerdos con los sectores
colindantes.

A efecto de completar la urbanizacion, sera necesaria la elaboracion de los correspondientes
proyectos de urbanizacion y ejecucion de las obras en los ambitos UE-1y UE-2.

El sistema de gestion sera por compensacién y estaran sujetas al desarrollo de los
correspondientes proyectos de reparcelacion.

Dadas las particularidades del desarrollo del ambito que nos ocupa, no se ha considerado el
establecer las repercusiones unitarias de costes en las distintas UES, y su relacion, dado que los
costes pendientes de desarrollo, permiten la culminacién de las distintas unidades de ejecucion,
dejando a las distintas entidades, juntas de compensacion y/o particulares, las posibles
reclamaciones por obras y/o gastos efectuados en el desarrollo llevado a cabo y que puedan ser
susceptibles de compensacion, dado que se parte de la actual situacion de propietario unico.

4.- Mantenimiento de las obras de urbanizacion.
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Los propietarios de los terrenos comprendidos en el sector quedaran sujetos a la obligacion
constituirse en Entidad Urbanistica de Conservacion o adherirse a Entidad Urbanistic&
Conservacion existente colindante, para el mantenimiento de la urbanizaciéon ejecutada<p
tiempo indefinido salvo las instalaciones de los servicios publicos implantados, que sean o h
sido cedidos a entidad gestora.
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Las respectivas Juntas de Compensacion o0 en su caso promotores estaran obligad
conservar las obras de urbanizacion y mantener las dotaciones e instalaciones de los servigjos
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publicos implantados, que no sean o hayan sido cedidos a entidad gestora para el desarrollo del
Plan Parcial, en tanto no sean recepcionadas las obras por el Excmo. Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira, en las condiciones que se establezcan.

5.- VIABILIDAD DE LA ACTUACION

Una superficie neta de parcelas de 66.854,83 m2 para equilibrar 5.565.974,76 € de costes
totales supone un valor medio de 83,25 €/m2 de suelo de parcela neta, importe acorde con el
valor de los suelos de similares caracteristicas en este momento en la zona.

De los costes resultantes se deduce que la transformacion del suelo urbanizable sectorizado en
suelo urbano al final del proceso de desarrollo, hace viable la actuacion.
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