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0. RESUMEN EJECUTIVO

1.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA, OPORTUNIDAD Y OBJETO DEL
INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO.

El objeto del presente Estudio de Ordenacidn es tramitar ante el Excmo. Ayuntamiento de Alcald
de Guadaira el cambio de figura de desarrollo del actual PGOU de la UE-79 “Deportivo La Red”
por Actuacion de Transformacidn Urbanistica (ATU) de mejora urbana acorde con el art. 25y
art. 27 apdo.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (LISTA), para establecer la ordenacion y determinaciones de los usos
Industriales y terciarios en el ambito de la UE-79 del PGOU vigente sin necesidad de reforma o
renovacion de la urbanizacidon, a través de Estudio de Ordenacién como instrumento de
ordenacion urbanistica detallada.

Dados los antecedentes urbanisticos del ambito, que ha sido objeto de convenio, con la
propuesta de desarrollo a través de Estudio de Ordenacion, se estableceran las condiciones de
gestidén y desarrollo que den respuesta los intereses de la administracién y promotores dentro
del marco del convenio de 2006.

El contenido del presente documento procede a describir y justificar el ambito de actuacion,
recogiendo la ordenacién detallada para el desarrollo del ambito.

Los criterios a recoger en el Estudio de Ordenacién como figura de desarrollo del ambito que se
propone son:

— La ordenacién propuesta tiene como finalidad la creacién de un gran espacio para la
implantaciéon de una o mas empresas con necesidad de suelo para el desarrollo de
actividades empresariales en amplias parcelas tanto para procesos productivos,
logisticos, servicios, etc., completdndose con espacios para usos terciarios a pie de A-
92.

— Mantener o reajustar en base a la redistribucion de los usos las alineaciones que se
recogian en el PGOU previo a la tramitacién de la Modificacién Puntual.

— Situar lo usos terciarios que se consideren en zona de fachada a la A-92. Dado que dicho
uso se considera de interés en la fachada de la A-92, se propone establecer en el
correspondiente Estudio de Ordenacidn alturas hasta 4 planta, de forma justificada para
el uso terciario.

La ordenacién propuesta queda recogida en el siguiente esquema de distribucién de usos:
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Esquema distribucion usos.

Industrial Logistico. Terciario

2.- PLANEAMIENTO GENERAL

El dmbito de actuacidn se corresponde con el sector denominado UE-79 DEPORTIVO LA RED”
del PGOU de Alcald de Guadaira, siendo la clasificacién de suelo urbano sujeto a actuacién de
transformacion urbanistica de mejora urbana (ATU-MU).

Dadas las caracteristicas de la parcela y que la actuacion que se propone no supone la necesidad
de reforma o renovacién de la urbanizacién, por lo que se propone su desarrollo a través de la
figura de Estudio de Ordenacidn, acorde con el contenido de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), proponiéndose dejar sin
efecto el PERI actualmente vigente, y partir de las condiciones urbanisticas dimanantes del
convenio considerando los usos resultantes de la modificacién puntual de 2006 y partiendo de
los aprovechamientos recogidos en el PGOU anteriores a 2006 y dando respuesta a los objetivos
y acuerdos recogidos en convenio de conformidad entre propietarios y Excmo. Ayuntamiento,
procediéndose a la tramitacidon de delimitacién de Actuacion de Transformacion Urbanistica
(ATU) de mejora urbana y desarrollo a través de Estudio de Ordenacion, por las caracteristicas
de los uso que se proponeny las compensaciones ya llevadas a cabo en contribucidn de sistemas
generales todo ello acorde con los objetivos y criterios estructurales del PGOU vigente

La ordenacidn resultante propuesta recoge:

La superficie edificable inicial prevista en PGOU tras la modificacidon de 2006 estaba destinada a
suelo Industrial grado 1y 2.y terciarios grados 1y 2.

La propuesta parte de mantener de referencia los usos indicados ajustando las condiciones
urbanisticas especificas que favorezcan el desarrollo de la zona a partir de las necesidades
planteadas por los promotores y acordes con los intereses municipales.

Se procede a establecer ordenanzas especificas para el uso industrial con el nuevo grado 2.a de
similares caracteristicas al G.2 de las vigentes NNUU, y el uso terciario se propone dos nuevas
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

clasificaciones de terciario, G.1.a de similares caracteristicas del terciario G.1y G.2.a de similares
caracteristicas del terciario G.2 de las vigentes NNUU, con mayor altura.

Propuesta ordenacion Estudio Ordenacion

Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Coef Homg  Aprov. u.a.
Industrial G.2a 44.384,89 m2 0,670 29.737,88 m2t 0,8 23.790,30 u.a.
Terciario T.1a 2.468,27 m2 0,488 1.204,52 m2t 1 1.204,52u.a.
Terciario T.2a 6.920,10 m2 1,342 9.286,77 m2t 1 9.286,77 u.a.

TOTAL 53.773,26 m2 40.229,17 m2t 34.281,59 u.a.

El uso Global se mantiene el vigente “Productivo”.

La ordenacidén se plantea ajustandose a la prevista en la ordenacion que fue objeto de
modificacion en 2006, situando el uso industrial-logistico en la antigua zona deportiva, y
ajustando los usos terciarios, en la esquina oeste con capacidad de mayor altura que permita en
general el uso terciario y la posible ubicacion de edificio de oficinas y/o hospedaje.

En la zona terciaria al este de la ordenacién se reduce la edificabilidad ajustandola para el posible
mantenimiento del edificio destinado a oficinas existentes, o en su caso edificabilidad de
similares caracteristicas.

3.- DELIMITACION DEL ESTUDIO DE ORDENACION (ATU-MU)

Los terrenos objetos del Estudio de Ordenacion estan situados en el Término Municipal de Alcald
de Guadaira en la zona del Poligono Industrial “La Red Norte”, a pie de la A-92 en la zona
denominada “Deportivo La Red” en el PGOU de Alcald de Guadaira, siendo los limites:

e Al Noroeste con calle Red ocho.

e Al Suroeste con via de servicio de la A-92.

e Al Sureste con la unidad de Ejecucion n2 10 del P.G.0.U. de Alcala de Guadaira.
e Al Noreste con parcelas de uso industrial del Poligono La Red.

La superficie real segun reciente medicién que ocupan los terrenos afectados es de 53.773,26
m2.

Ry 4 AN

Delimitacién propuesta ambito
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

4.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION.

La ordenacién propuesta que se corresponde con la Alternativa 3, y parte de establecer el uso
Industrial y terciario, previsto en el convenio de 2006, ajustado a las necesidades expresadas por
los titulares del suelo, proponiéndose ordenacidon en relacién al uso industrial especificar el uso
logistico y establecer el uso terciario a fachada a la A-92, y tanto en el uso industrial-logistico
como terciario establecer las especificaciones de la ordenacién recogiéndolo las ordenanzas
especificas acorde con la ordenacion propuesta.

4.1.- Parametros basicos de la ordenacion detallada:

En el siguiente cuadro se recoge la propuesta de ordenacién en cuanto a suelo neto resultante,
edificabilidad y aprovechamiento.

Propuesta Estudio Ordenacion

Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Coef Homg  Aprov. u.a.
Industrial 1.G.2a  44.384,89 m2 0,670 29.737,88 m2t 0,8 23.790,30 u.a.
Terciario T.G.1a 2.468,27 m2 0,488 1.204,52 m2t 1 1.204,52 u.a.
Terciario T.G.2a 6.920,10 m2 1,342 9.286,77 m2t 1 9.286,77 u.a.

TOTAL  53.773,26 m2 40.229,17 m2t 34.281,59 u.a.

Con la ordenacidn recogida en el presente documento de Estudio de Ordenacion, el desarrollo
del sector implica:

e Creacion de un gran espacio para usos industriales y logisticos, con acceso por las calles
La Red OCHO y La Red DOS.

e Creacion de fachada de uso preferente terciario estableciendo las condiciones para la
posible acogida de edificaciones con destino a hospedaje, oficinas y comercio en altura,
previendo una altura de 4 plantas en la zona oeste. En la zona central se mantienen las
caracteristicas actuales de las edificaciones de usos terciario manteniendo la altura de
dos plantas.

e Laordenacién mantiene la traza de la via de servicio disponiendo del necesario espacio
para limitar la incidencia en la misma en los accesos a las parcelas.

¢ No se produce afeccidn a bienes inscritos en el Catadlogo General de Patrimonio Histérico
Andaluz ni al inventario de Bienes Reconocidos, ni a bienes sujetos a proteccion del
Patrimonio Histérico recogido en las NNUU del PGOU de Alcald de Guadaira.

4.2.- Estudio comparativo parametros actuales y propuestos

En aplicacién de lo previsto en el articulo 92.3. de Reglamento de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, se aporta estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes vy
propuestos para el ambito de actuacion.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De

GuADAIRA
PARAMETROS URBANISTICOS PLANEAMIENTO VIGENTE
Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Altura
Deportivo Privado 44.205,41 m2 0,7 30.943,79 m2t
Industrial G.2 142,89 m2 0,7 100,02 m2t B+2
Terciario G.1 9.424,96 m2 1 9.424,96 m2t B+1
TOTAL  53.773,26 m2 40.468,77 m2t
PARAMETROS URBANISTICOS ESTUDIO DE ORDENACION
Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Altura
Industrial G.2a 44.384,89 m2 0,67 29.737,88 m2t  B+2
Terciario T.1a 2.468,27 m2 0,488 1.204,52 m2t B+1
Terciario T.2a 6.920,10 m2 1,342 9.286,77 m2t  B+3

TOTAL 53.773,26 m2

40.229,17 m2t

Junio de 2025

El Arquitecto

Lamberto Ribera Carreto

5.- DOCUMENTACION GRAFICA RESUMEN EJECUTIVO

PLANOS RESUMEN EJECUTIVO

— RE-1.-Situacién
— RE-2. Ordenacién propuesta.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA
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Estupio De Orbenacion De ATU De Mejora Ursana “DeporTivo La Rep” En ¢/ La Reb Dos, Arcata De
GuADAIRA
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

I. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO.

1.- OBJETO Y ALCANCE DEL PRESENTE DOCUMENTO

El objeto del presente Estudio de Ordenacidn es tramitar ante el Excmo. Ayuntamiento de Alcald
de Guadaira el cambio de figura de desarrollo del actual PGOU de la UE-79 “Deportivo La Red”
por Actuacion de Transformacidn Urbanistica (ATU) de mejora urbana acorde con el art. 25y
art. 27 apdo.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (LISTA), para establecer la ordenacién y determinaciones de los usos
Industriales y terciarios en el dmbito de la UE-79 del PGOU vigente sin necesidad de reforma o
renovacion de la urbanizacion, a través de Estudio de Ordenacién como instrumento de
ordenacidn urbanistica detallada.

Dados los antecedentes urbanisticos del ambito, que ha sido objeto de convenio, con la
propuesta de desarrollo a través del presente Estudio de Ordenacidn, se estableceran las
condiciones de gestidon y desarrollo que den respuesta los intereses de la administraciéon y
promotores dentro del marco del convenio de 2006.

Se procedié a la aprobacion del Avance del Estudio de Ordenacién de Actuacién de
Transformacion Urbanistica (ATU) de Mejora Urbana “Deportivo La Red” el dia 8 de septiembre
de 2023 en Junta de Gobierno, conforme al documento que consta en el expediente municipal
8359/2023/UREO y que tiene la consideracién de borrador del Plan del Estudio de Ordenacidn
a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente.

El Estudio de Ordenacién de ATU de Mejora Urbana “Deportivo La Red” queda sometido a
evaluacidn ambiental estratégica simplificada, conforme a lo dispuesto en la legislacion
ambiental, procediéndose por parte del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Guadaira la solicitud
de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica a la Delegacidén Territorial de Sevilla de la
Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul emitiendo esta resolucién de
admisidn a tramite (exp . EAE/SE/0745/2023) con fecha 23 de octubre de 2023.

Con fecha 22 de enero de 2024, se firma por la delegada territorial de Sevilla, de la Consejeria
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, “Informe ambiental estratégico (IAE) del
servicio de proteccidon ambiental de la Delegacién Territorial de la Consejeria de Sostenibilidad,
Medio Ambiente y economia Azul, en Sevilla, en el que se recoge textualmente en el apartado
INFORMA:
“Que el Estudio de Ordenacién de la Actuacidn de Transformacién Urbanistica de
Mejora Urbana “Deportivo La Red” , en el término municipal de Alcala de Guadaira
(Sevilla) no tendrd efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se
cumplan las determinaciones ambientales indicadas en el presente Informe Ambiental
Estratégico (IAE) asi como las incluidas en el borrador del plan y en el Documento
Ambiental Estratégico que no se opongan a las anteriores.”

Con fecha 7 de junio de 2024, se adopta acuerdo por Junta de Gobierno Local de aprobacion
inicial del Estudio de Ordenacidn, recogiendo que con caracter previo a la aprobacion definitiva
se presente nuevo documento completo que incorpore los condicionante que en su caso
incorporen los informes sectoriales y se subsanen una serie de circunstancias que se recogian
en el acuerdo de aprobacidn inicial.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Con fecha 13 de marzo de 2025, se recibe nuevo requerimiento para completar aspectos
relacionados con los compromisos a asumir en relacidn con las actuaciones que afecten a la via
de servicio de titularidad autondmica, y aspectos relacionados con la presentacion
procediéndose en consecuencia a completar el E.O.

El contenido del presente documento procede a describir y justificar el ambito de actuacion,
recogiendo las principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y
propuestas generales para la ordenacion, asi como las distintas alternativas técnica, ambiental
y econdmicamente viables planteadas, estableciendo las condiciones de desarrollo para el
ambito acordes con el objeto indicado, y dando da respuesta a los condicionantes de los
informes sectoriales recibidos y a las observaciones a subsanar recogidas en el acuerdo de
aprobacion inicial.

2.- PROPIETARIOS Y PROMOTORES.

La propiedad de los terrenos sobre los que se propone la Actuacién de Transformacion
Urbanistica de Mejora Urbana (ATU-MU “Deportivo La Red” pertenecen el 100% a las siguientes
entidades:

e LANDCOMPANY 2020 SL con CIF B-88.294.731, como titular 84,892% de los terrenos
incluidos en la unidad de ejecucién, con domicilio a efecto de notificaciones en calle
Quintanavides 13, Parque Empresarial Via Norte, Edificio 1, planta 2, CP 28050
MADRID; actuando D. Pedro Salvador Albifiana, con DNI 25479232Q y Dia. Laura
Vanesa Gutiérrez Paredes con DNI 48377428X, en calidad de apoderados
mancomunados.

e ALTAMIRA REALE ESTATE SA con C.I.F. A-28.100.915 como titular del 2,238% de los
terrenos incluidos en la unidad de ejecucidon, con domicilio a efecto de notificaciones
en calle C/ Fina s/n, Ed. Arrecife 3 Sur, Boadilla del Monte, C.P, 28660 (MADRID).

e POLIGONO INDUSTRIAL RED XXI SL. con CIF B-41.805.961, como titular del 12,869%
de los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucién, y con domicilio a efecto de
notificaciones en Alcald de Guadaira (Sevilla), Poligono Industrial La Red, Edificio
Trafico, Carretera Sevilla-Malaga, s/n, actual ¢/ La Red Dos n® 24, y representada por
D. Jesus Laguillo con DNI27.311.241Y en calidad de apoderado.

Actla como impulsor del presente documento la entidad LANDCOMPANY 2020 SL.

3.- INICIATIVA Y REDACCION DEL DOCUMENTO.

El articulo 80 “Tramitacidn a iniciativa privada”, de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA).

“Aquellas personas que, de conformidad con lo sefialado en la normativa bdsica estatal,
puedan redactar y presentar a tramitacion el instrumento de ordenacion de actuaciones
de transformacion urbanistica, podrdn impulsar la aprobacion de los instrumentos,
conforme al procedimiento establecido en esta Seccion, con las siguientes
particularidades:
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

A) La Administracion competente para su aprobacion deberd decidir sobre la admision
a tramite de la solicitud de iniciacion del procedimiento en el plazo mdximo de dos
meses, a contar desde su entrada en el registro electronico de la Administracion.
Salvo que decida no admitir la solicitud mediante resolucion motivada. [...]

La actuacidn a llevar a cabo consiste en “Actuacién de mejora Urbana”, sobre un conjunto de
parcelas, en suelo urbano, con el objeto de ajuste de la edificabilidad, determinaciones del uso
o tipologia, y ajuste del aprovechamiento urbanistico, sin necesidad de reforma o renovacion de
la urbanizacién, siendo la actuaciéon acorde con el art. 27. apdol,” Actuaciones de mejora
urbana” de la LISTA.

Articulo 27. Actuaciones de mejora urbana.

1. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de
parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de
edificabilidad, del numero de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando
precisen nuevas dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen un
incremento del aprovechamiento urbanistico, que no conlleven la necesidad de
reforma o renovacion de la urbanizacion.

[..]

La actuacién de transformacién urbanistica no conlleva la necesidad de reforma o renovacion
de la urbanizacidn al no alterar la configuracidn de los viales ni de las redes basicas de servicios
urbanos existentes, sin perjuicio de que, como resultado de la ordenacién, se precise realizar
obras de urbanizacién en las dotaciones publicas, ajustes puntuales en la red viaria o completar
la urbanizacion existente conforme al articulo 188 del Reglamento General de la LISTA, en el que
se recoge en el apartado 2.b). “Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion, en suelo urbano
no sometido a actuacidn de transformacidn, salvo las de mejora urbana, cuando tengan por
objeto la reparacion, sustitucién, mantenimiento o la introduccion de mejoras ordinarias en
obras o servicios ya existentes, o la introduccion aislada de un servicio, sin alterar el destino
urbanistico del suelo. También podran tener por objeto la terminacién de algun servicio
necesario para adquirir la condicidn de solar.

El presente documento se redactada a iniciativa de la entidad LANDCOMPANY 2020, S.L. con
acuerdo con el resto de las entidades propietarias titulares de suelo ALTAMIRA REALE ESTATE
S.A, y POLIGONO INDUSTRIAL RED XXI S.L.

Actia como redactor del presente documento el arquitecto D. Lamberto Ribera Carreto,
perteneciente al colegio oficial de Arquitectos de Sevilla (COAS) con n.2 de colegiado 2.504.

firma
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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4.- JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL PRESENTE
DOCUMENTO.

Como se ha indicado en el objeto la justificacidon y procedencia del presente documento es el de
impulsar la culminacién del desarrollo del ambito denominada “Deportivo La Red”, ajustando su
gestion a las actuales necesidades de desarrollo que se ajustan a la ordenacidn estructural
prevista en el PGOU vigente y cuyo desarrollo propuesto se ajusta a las determinaciones que al
respecto recoge en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia.

5.- PROCEDIMIENTO

El dmbito de actuacién se corresponde con el ya delimitado en el vigente PGOU de Alcala de
Guadaira, como “Unidad de Ejecucidn n2 79 Deportivo La Red”,

La competencia en la aprobacion del Estudio de Ordenacién corresponde al Ayuntamiento de
Alcala de Guadaira, acorde con el art. 75 de la LISTA.

En el procedimiento sera de aplicacion el art. 98 del RG-LISTA “Iniciativa para la tramitacion de
los instrumentos de ordenacidn urbanistica”, en el que se recoge:

Articulo 98 (RG-LISTA). Iniciativa para la tramitacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

1. La tramitacion del procedimiento de aprobacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica corresponde a la Administracion urbanistica conforme al articulo 75 de la
Ley, a través de los drganos que tengan atribuida la competencia en las normas que
regulan su estructura, organizacion y funcionamiento.

2. La iniciacion del procedimiento corresponde a la Administracion urbanistica, a
iniciativa propia o, conforme a lo previsto en el apartado siguiente, a solicitud de los
interesados acompafiada de un borrador del instrumento de ordenacion urbanistica,
completo en su contenido sustantivo y documental, y del resto de documentos que
resulten preceptivos.

3. Podrdan solicitar el inicio del procedimiento:

[0 ) T

b) En los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de
transformacion urbanistica de iniciativa privada, los particulares que asuman su
promocion conforme a la propuesta de delimitacion aprobada.

Queda sujeto el presente instrumento de ordenacién urbanistica de Estudio de Ordenacién, a
su tramitacién y aprobacion inicial acorde con el art. 78 “Procedimiento” de la LISTA, y a su
aprobacion definitiva, en su caso, conforme al art. 79 “Aprobacion definitiva” en procedimiento
iniciados.

Aprobado inicialmente el instrumento de ordenacidn urbanistica se sometera a informacién
publica por plazo no inferior a veinte dias.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Durante la informacién publica se solicitaran los informes sectoriales previstos legalmente como
preceptivos e informe de la Consejeria competente en materia de Ordenacidn del Territorio y
Urbanismo conforme a lo dispuesto en el apartado 2.b) del articulo 75 de la LISTA.

6.- CONTENIDO DEL ESTUDIO DE ORDENACION
El presente documento de Avance se desarrolla en los siguientes bloques:

- 0. Resumen ejecutivo.
- I. Memoria de informacién y diagnostico
- Il. Memoria de Ordenacién.
- lll. Ordenanzas reguladoras.
- IV. Memoria de gestién y ejecuciéon. Memoria econdmica.
- V. Memoria de participacion
- VL. Evaluacién ambiental estratégica.
- VIl Valoracién de impacto en la salud
- VIII Informe histérico del suelo
- IX. Relaciéon documentacion grafica. Planos.
- X Conclusion.
- Anexos:
0 Ficha justificativa Decreto 293/2009
0 Fotos histdricas
0 Datos Catastrales (consulta descriptiva y grafica)
- Planos

7.- PROPIEDADES AFECTADAS

Los suelos son propiedad el 100% de los promotores del ambito y lo conforman las parcelas
registrales n2 35.965, 37.384, 11.133, 9.859, y las procedentes de la n? 41.467 (41.457, 41.459,
41.461, 41.463, 41.465, 56.612), y segun la informacidn catastral consta las parcelas con ref.
catastral 4804214TG4440N0001QF, 4804211TG4440S0001BX, 4804269TG4440NO001HF,
4804215TG4440N0001PF y 48404205TG4440N.

7.1.- Datos registro de la propiedad.

En el siguiente cuadro se recogen las fincas registrales que constan en el registro de la propiedad
de Alcala de Guadaira n? 2, correspondientes al ambito de actuacion.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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o Ifinca Propietario registral o finca S;F;:cl::r ssutgl)g r;::r:)e::e
registral registral suelo (m?) E.O. (m?)

1 LANDCOMPANY 2020 SL 35.965 6.776,00 6.776,00
LANDCOMPANY 2020 SL 37.384 7.354,00 7.354,00
LANDCOMPANY 2020 SL 11.133 28.000,00 28.000,00
ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE SA 41.457
ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE SA 41.459

A ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE SA 41.461 5.400,00 1.203,45
ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE SA 41.463
ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE SA 41.465
LANDCOMPANY 2020 SL 56.612 3.519,71

5 POLIGONO INDUSTRIAL LA RED XXI SL 9.859 7.109,00 6.920,10

Total 53.773,26

7.2.- Datos catastrales.

El ambito de actuacién lo constituyen 5 parcelas catastrales, recogiéndose los datos de la
consulta descriptiva de los datos catastrales extraidos de la sede electrdnica del catastro.

No se ha tenido acceso a los titulares de las parcelas

/ \ \‘\ }«,"

Am ito actuacnon Sltuacwn parcelas catastrales

Parcela 1.
Ref. Catastral: 4804214TG4440N0001QF
Localizacion: CL LA RED DOS 24 . 41500 ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).
Clase: Urbano
Uso principal: Oficinas.
Derecho:100% propiedad. (POLIGONO INDUSTRIAL RED XXI s.1.)
Superficie: 7.100 m2
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Parcela 2.
Ref. Catastral: 4804211TG4440S0001BX
Localizacion: CL LA RED DOS 16 Es:1 PI:00 Pt:0141500 ALCALA DE GUADAIRA
SEVILLA)
Clase: Urbano
Uso principal: Oficinas.
Derecho:100% propiedad. (ASRE)
Superficie: 2.891 m2

Parcela 3.
Ref. Catastral: 4804269TG4440N0001HF
Localizacion: CL LA RED DOS 18 Suelo 41500 ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).
Clase: Urbano
Uso principal: Suelo sin edificar.
Derecho:100% propiedad. (LANDCOMPANY)
Superficie: 2.551 m2

Parcela 4.
Ref. Catastral: 4804215TG4440N0001PF
Localizacion: CL LA RED OCHO 4 Suelo 41500 ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).
Clase: Urbano
Uso principal: Suelo sin edificar.
Derecho:100% propiedad. (LANDCOMPANY)
Superficie: 4.519 m2

Parcela 5.
Ref. Catastral: 4804205TG4440NO001HF
Localizacion: CL LA RED VEINTISEIS 141500 ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).
Clase: Urbano
Uso principal: Suelo sin edificar.
Derecho:100% propiedad. (LANDCOMPANY)
Superficie: 12.134 m2

8.- ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

8.1.- Caracteristicas topograficas y geologicas

El terreno es practicamente plano, no presentando ninguna especial caracteristica desde el
punto de vista de su topografia.

En relacidn con las caracteristicas geoldgicas, la zona estad ubicada en el curso bajo del rio
Guadalquivir, rio en cuya cuenca un accidente tecténico origind una zona deprimida que fue
rellenada durante el Mioceno (Edad Terciaria) por una potencia notable de sedimentos arcillosos
margosos (margas azules), y limo-arenosos.

Desde el punto de vista hidroldgico los terrenos del sector tienen las mismas caracteristicas
hidrolégicas que el nucleo urbano de Alcald de Guadaira, similares al entorno o drea
metropolitana de Sevilla, con una media anual de 500 a 600 milimetros de precipitaciones,
incluyendo periodos de sequia y de intensas lluvias.
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En principio, estas condiciones facilitan que estos terrenos sean aptos para la urbanizacion y
edificacién, y no se prevén problemas para cimentaciones convencionales, si bien es obligatoria
la elaboracidn del estudio geotécnico a la hora de proyectar cualquier nueva edificacion,
verificando asi los parametros establecidos en el presente documento.

Las condiciones constructivas son en general favorables, con las consideraciones mencionados
en el apartado de caracteristicas topograficas y geolégicas por lo que el limite de la capacidad
de carga, y de asientos habrd que determinarlo con los correspondientes sondeos. Se
recomienda la elaboracidn del Estudio Geotécnico para los preceptivos proyectos de edificacion
y en su caso espacios destinados a zonas de aparcamientos o complementarias, para que se
establezca el plano 6ptimo de apoyo de cimentacion y caracteristicas de los distintos extractos.

8.2.- Usos e identificacion de los inmuebles

Los terrenos sobre los que actua el Estudio de Ordenacién estdn actualmente en distintas
condiciones de uso.

Existen edificaciones a pie de autovia destinadas actualmente a uso terciarios como oficinas y
otras partes en fachada e interior en estado de abandono que habian tenido como uso el de
restauracién y servicios de las antiguas instalaciones deportivas.

Los inmuebles existentes en el ambito son:

- Enla parcela 1, Ref. Catastral: 4804214TG4440N0001QF, en calle La Red DOS n? 24 se
sitia inmueble de forma rectangular destinado a oficinas de una planta con una
superficie de 352 m2, y zonas de aparcamiento con marquesinas (= 101 m2). Pertenece
al titular de la parcela POLIGONO INDUSTRIAL LA RED XXI, s.1., y actualmente en uso por
dicha entidad.

- Enla Parcela 2, Ref. Catastral: 4804211TG4440S0001BX, en calle La Red DOS n2 16
se sitla un inmueble al este de la parcela y con fachada a la via de servicio de la A-92de
forma rectangular en una sola planta destinado a oficinas con una superficie construida
de 195 m2 actualmente sin uso. En el resto de la parcela se localiza colindante con el
edificio descrito antigua edificacion en dos plantas en estado de ruina, situado en la zona
oeste de la parcela con una superficie construida en planta baja = 750 m2 y en planta 12
=100 m2, que en su dia fue destinado a hosteleria y club social. Pertenece los inmuebles
al titular de la parcela ALTAMIRA REALE ESTATE S.A, y el inmueble en condiciones de uso
destinado a oficinas esta actualmente sin uso.

- En la parcela 5, Ref. Catastral: 4804205TG4440N0001HF situada en el interior del
ambito quedan restos de cimentacién, depdsito de agua de hormigdn armado sin uso y
bases de antiguas edificaciones e infraestructuras todo ello de las antiguas instalaciones
de caracter privado de dotaciones deportivas. Esta zona actualmente es sin uso y
altamente antropizada. Pertenecen los inmuebles e infraestructuras en estado de ruina
al titular de la parcela LANDCOMPANY 2020 SL y actualmente sin uso.

Los inmuebles existentes en condiciones de uso, actualmente dedicados a oficinas, son
compatibles con el actual planeamiento vigente, proponiéndose su compatibilidad en la
propuesta del Estudio de Ordenacion.

Conforme establece el articulo 91.3.a del Reglamento el Unico inmueble ocupado es el situado
en la parcela 1, Ref. Catastral: 4804214TG4440N0001QF, en calle La Red DOS n? 24,
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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perteneciente a POLIGONO INDUSTRIAL LA RED XXI, s.l., y actualmente en uso por dicha entidad.
El resto de fincas e inmuebles no existen ocupantes legales.

No constan en todos los inmuebles y fincas que se sitian en el &mbito del E.O. "Deportivo La
Red” derechos reales de terceros.

Zona edificada oeste (Edif POLIGONO INDUTRIAL LA RED XXI)

8.3.- Infraestructuras existentes.

Abastecimiento.

Existen Redes de abastecimiento en los dos viales que limitan el Sector por el Sur y el Oeste; el
primero la via de servicio de la A-92 Sevilla-M4laga tiene dos conducciones una en @ 200 es
fibrocemento y otra en @ 800 que abastece al municipio. El segundo vial es en el limite Oeste,
tiene dos conducciones, una por cada acera, de @ 200 de fibrocemento.

Actualmente las edificaciones en uso del sector disponen de conexién a la red de
abastecimiento.

Saneamiento.

En calle La Red Ocho existe un colector por el eje de la calle de acceso al poligono que discurre
por su limite Oeste. El Colector es un ovoide de hormigén armado OV1500HA, que discurre de
Norte a Sur del poligono la Red, y atraviesa la A-92 en direccidn a la depuradora de la Ranilla.

En la calle La Red Dos, existe red de saneamiento gestionada por EMASESA HM 500 y HM 600,
salvo zona de fachada a la autovia del sector objeto de propuesta de actuacién en que la red
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existente es de recogidas de aguas fecales y de escorrentias, que discurre paralela a la autovia,
y a la que se engancha las redes de saneamiento de los edificios existentes.

Redes eléctricas.

La zona cuenta con tendido aérea de Media Tension en la acera oeste de la calle La Red Ocho y
gue suministra a transformadores aéreos que dan suministro al sector.

Actualmente las edificaciones en uso del sector disponen de suministro de electricidad.

Alumbrado publico.

Existe red de alumbrado en la calle La Red Norte. El alumbrado en la calle La Red Dos es el que
da servicio a la autovia A-92, o procedente de alumbrado particular.

Telecomunicaciones.

Existen redes de telefonia en los viarios de La Red y en la via de servicio de la A-92, este ultimo
formado por prisma de 12 conductos de @ 110 a todo lo lardo de la via de servicio. En el interior
en la calle de acceso al Poligono, existe una red de arquetas tipo D y canalizacién de 4 @ 110 de
PVC. Actualmente las edificaciones en uso del sector disponen de servicio de
telecomunicaciones.

Red viaria.

La zona esta a pie de la via de servicio de la A-92, a través de la cual tiene el acceso a las distintas
fincas y dispone de parada de linea autobuses.

También se accede a través de la ¢/ la Red Ocho.

9.- AFECCIONES DERIVADAS DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL, Y DE LA
LEGISLACION SECTORIALES.

La situacidén del ambito a pie de la autovia A-92, e integrado en la malla urbana del poligono
industrial La Red Norte con un alto grado de ocupacidn, queda afectado por las siguientes
afecciones.

9.1.- Afecciones derivadas de la planificacion territorial

De acuerdo a LISTA art. 62 y Reglamento LISTA arts. 85 y 90, los instrumentos de ordenacion
urbanistica deberan incorporar en el apartado de memoria de informacion y diagndstico, la
descripcidn de las determinaciones de la planificacidn territorial que les sean de aplicacion.

Segun esto, se describen a continuacion las determinaciones, o justificacion de la no afeccidn,
en su caso, de cada uno de los instrumentos de planificacion territorial con posibilidad de
incidencia en el ambito de actuacion.

9.1.1.- Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA)

En el ambito de la planificacién territorial, la base fundamental a nivel regional es el Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA). Aprobado por el Decreto 260/2006, de 28 de
noviembre, se trata de un instrumento de planificacién y ordenacion integral que establece los
elementos basicos para la organizacidn y estructura del territorio andaluz. Ademas, es el marco
de referencia territorial para los planes de ambito subregional y para las actuaciones que
influyan en la ordenacién del territorio, asi como para la accién publica en general.
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Para entender la afeccion del E.O. dentro del marco del POTA tenemos que ubicarnos dentro
del Modelo Territorial de Andalucia en el que se ha dividido el territorio y las influencias que en
él se marcan. Dentro del P.O.T.A. Alcald de Guadaira se enclava como:

- Unidad Territorial CENTRO REGIONAL DE SEVILLA.
- Tipo de Unidad Territorial: Unidades Organizadas por ciudades Medias interiores.
- Jerarquia de sistema de ciudades: Ciudad Media Tipo 1.

El desarrollo de esta ordenacién no es contrario a ninguna de las determinaciones del POTA.

9.1.2.- Plan de Ordenacidn del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Sevilla
(POTAUS)

Alcala de Guadaira forma parte del ambito territorial del Plan de Ordenacidn del Territorio de la
Aglomeracion Urbana de Sevilla (POTAUS), aprobado por Decreto 267/2009, de 9 de junio y
publicado en el BOJA n2 132 de 9 de julio de 2009.

Este Estudio de Ordenacién tiene en cuenta las consideraciones propuestas por el POTAUS, no
viéndose afectadas.
9.1.3.- Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico (PEPMF) de la Provincia de
Sevilla, 1986 y 2007.

La zona de intervencion no se corresponde con ninguno de los espacios naturales o agricolas de
interés, para su conservacion o regeneracion, incluidos por el PEPMF de la provincia de Sevilla
dentro del municipio.

El dmbito no queda afectado por el PEPMF de la Provincia de Sevilla

9.1.4.- Valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacion
territorial

La situacién del ambito a pie de la autovia A-92, e integrado en la malla urbana de suelo urbano
del poligono industrial La Red Norte con un alto grado de ocupacién, mantiene la ordenacion
prevista en el Plan General vigente de Alcald de Guadaira con los usos propios del suelo industrial
en el que se asienta, acordé con las determinaciones del POTA y del POTA, y no queda afectado
por el PEPMF de la Provincia de Sevilla.

9.2.- Afecciones derivadas de la legislacién sectorial.

Elementos con afecciones de caracter sectorial a considerar dentro del ambito:

e Dominio publico hidraulico

e Patrimonio histérico

*  Afeccidn de carreteras

e Contaminacion acustica. Evaluacion y gestién del ruido ambiental

e Afeccidn de servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Sevilla (AESA).
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9.2.1.- Dominio publico hidraulico
Normativa de aplicacion:

Real Decreto Legislativo 1/2001, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de aguas, Ley
9/2010, de aguas de Andalucia, Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, y Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se
aprueba el Plan de Prevencién de Avenidas e Inundaciones en cauces urbanos andaluces.

Incidencia en el ambito:

En el dmbito de actuacidn, no se localizan la existencia de cauce publico cercano por lo que no
se considera afeccion al dominio publico hidraulico ni a sus zonas asociadas.

9.2.2.- Patrimonio historico
Normativa de aplicacion:

Ley 16/1985, de 25 de Junio, del Patrimonio Histérico Espafiol y R.D. 111/1986, de 10 de Enero,
en desarrollo parcial de la ley anterior, Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio
Histérico de Andalucia y Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histdrico de
Andalucia (D.19/1995, de 7 de Febrero).

Incidencia en el ambito:

No se produce afeccidon a bienes inscritos en el Catdlogo General de Patrimonio Histdrico
Andaluz ni al inventario de Bienes Reconocidos, ni a bienes sujetos a proteccion del Patrimonio
Historico recogido en las NNUU del PGOU de Alcala de Guadaira.

9.2.3.- Afeccion de carreteras
Normativa de aplicacion:
Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.
Modificaciones puntuales de la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia
Incidencia en el ambito:

En el ambito de actuacion, se sitla con fachada a la carretera A-92 “De Sevilla a Almeria por
Granada”, pertenece a la Red Basica Estructurante de la Junta de Andalucia.

El trazado de la citada via de servicio, tampoco se ve afectada por el suelo objeto del actuacién
en lo relativo a su traza, ya que el proyecto respeta completamente el trazado de los viarios
existentes de forma que se adapta a las zonas ya pavimentadas lo que permite su
aprovechamiento, disponiendo de espacios para acceso desde la via de servicio a las parcelas
sin interferir en la via de servicio.

La via de servicio esta formada en este tramo por un carril de un Unico sentido hasta la zona de
acceso a la parcela de infraestructuras de EESS, y a partir de esta, se establece doble carril. La
alineacion se ajusta a la traza de la A-92 y la velocidad esta limitada a 40 km/h.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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Via de servicio con hasta zona EESS con una via con un carril y a partir de la EESS doble carril.

Vista via de servicio desde pasarela.

9.2.4.- Contaminacion acustica. Evaluacion y gestion del ruido ambiental

Se ha procedido a la realizacién de Estudio acustico Actuacién de Transformacion Urbanistica de
Mejora Urbana (ATU-MU) “Deportivo la Red” integrado en el documento de Avance y DAE,
recogiéndose en los siguientes apartados los aspectos con especial incidencia en el presente
Estudio de Ordenacidn.

Principales fuentes de ruido del entorno:

Por las caracteristicas y el emplazamiento del Sector, estas fuentes estan relacionadas,
con el flujo de vehiculos procedentes, principalmente, de la via A-92.

Normativa de aplicacion:

Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacidon y gestiéon del ruido
ambiental, asi como las Ordenes PCl 1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se
modifica el Anexo Il del Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre y PCM/542/2021,
de 31 de mayo, por la que se modifica el Anexo Ill del Real Decreto 1513/2005, de 16 de
diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo
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referente a la evaluacién y gestion del ruido ambiental. Real Decreto 1367/2007 de 19
de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003 de 17 de noviembre, del Ruido, en lo
referente a zonificacidén acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas. Decreto
6/2012, de 17 de enero, por el que aprueba el reglamento de proteccién contra la
contaminacion acustica de Andalucia.

Desde el punto de vista acustico, y en previsién a esta compatibilidad de uso, se evaltdan
los niveles acusticos, en este caso, los indicados para uso terciario e industrial: 65 dBA 'y
70 dBA para los periodos Dia y Tarde, y 60 dBA, en ambos casos, para el periodo Noche.

Periodos de referencia para la evaluacion: periodo Dia, de 07 a 19h, periodo Tarde, de
19 a 23h, y periodo Noche, de 23 a 07h.

Resumen del estudio y conclusiones:

1.- El objetivo principal del estudio es comprobar que la ordenacidn planteada en el actual Sector
UE-79 “Deportivo La Red”, se ha concebido con criterios de prevencidn de la contaminacion
acustica, en cuanto a la compatibilidad de nuevos usos, con las fuentes de ruido ligadas
principalmente, al trafico rodado.

2.- Se han realizado ensayos acusticos para evaluar los niveles sonoros ambientales existentes
en el actual sector, para la calibracion del modelo que nos permiten determinar los niveles
continuos equivalentes dia, tarde y noche existentes en el estado previo y los mapas del ruido
del estado posterior.

3.- Analizando los resultados de la evaluacion en las fachadas de las edificaciones consideradas
se puede apreciar como, en la mayoria de los casos no existe afeccidon sonora procedente de las
fuentes consideradas por encima de los valores limite admisibles para ruido ambiental, salvo en
fachada de edificaciones en M1 y M3 de uso terciario.

4.- Dada la situacién anteriormente comentada, se han propuesto las siguientes alternativas de
medidas correctoras para un mayor aprovechamiento de la ordenacidn y usos previstos:

a) Realizacién de un estudio detallado de aislamiento sobre las edificaciones afectadas
por la autovia; ya que, en cualquier caso, todos los edificios deberan cumplir los
objetivos de calidad acustica para ruidos aplicables al espacio interior. Con este objetivo,
a la hora de establecer el aislamiento acustico a ruido aéreo minimo exigible entre un
recinto protegido y el exterior, se considerara que el edificio estara afectado, al menos,
por una iséfona 65 < Ld < 70 dBA, tal y como se indica en la Tabla 2.1 del DB-HR del
Cddigo Técnico de la Edificacidn, donde se establecen los valores de aislamiento acustico
a ruido aéreo, D2m,nT,Atr, en funcién del indice Ld. Esta opcidn requiere una validacion
por parte de la administracién competente.

b) La colocacion de una pantalla acustica totalmente absorbente de 4 metros de altura,
a lo largo de todo el frente del sector afectado por la A-92, de una longitud minima de
360 metros (se acompaiia figura del Estudio Acustico recogido en el documento de
Avance). Un cambio de uso de la edificacion M3 de terciario a industrial, asi como dentro
de los distintos usos, la tipologia de la edificacién y/o condiciones de la actividad,
permitiria reducir la longitud de la pantalla.
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s -y X

Figura n2 13 del Estudio Acustico recogido en el documento de Avance

9.2.5.- Afeccion de servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Sevilla
(AESA).

El dmbito del Estudio de Ordenacidon se encuentra incluida en las zonas de Servidumbres
Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Sevilla.

Normativa de aplicacidn y criterios de referencia:

Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n2 176,
de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo (B.O.E. n2 131,
de 2 de junio) por el que se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccion de la
navegacion aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la
ordenacion de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio, en ejecucién de lo
dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social.

Real Decreto 764/2017, de 21 de julio, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas
del Aeropuerto de Sevilla (B.O.E. n2 216, de 8 de septiembre).

Propuesta de servidumbres aeronduticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de
Sevilla aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 23 de julio de 2001 (B.0.E. n2 190, de
9 de agosto), definidas en base al Decreto de servidumbres aerondauticas y los criterios vigentes
de la Organizacidn de Aviacién Civil Internacional (0.A.C.1.).

Incidencia en el ambito:

Segun informe emitido de fecha 18 de octubre de 2024 (exp. 2024346) por la Direccidn General
de Aviacién Civil, Subdireccién General de Aeropuertos y Navegacion Aérea de la Secretaria
General de Transportes Aéreo y Maritimo, en relacién con el presente “Estudio de Ordenacién
de actuacion de transformacién urbanistica de mejora urbana “Deportivo La Red””, en lo que a
servidumbres aeronduticas se refiere, se informa favorablemente siempre y cuando las
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construcciones, instalaciones o plantaciones propuestas u objetos fijos o mdviles (postes,
antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las
infraestructuras viarias no vulneren las servidumbres aeronduticas sin perjuicio, en su caso, de
las competencias del Ministerio de Defensa en relacidon con la Base Aérea de “Mordn de la
Frontera” (Sevilla) y el Helipuerto de “El Copero” (Sevilla).

Dada las lineas de nivel de las superficies limitadoras por de las Servidumbres Aerondauticas del
Aeropuerto de Sevilla que afectan al dmbito facilitadas por la Direccidon General de Aviacidn (que
se recogen en el plano de ordenacion 0-5, estas determinan las alturas (respecto al nivel del
mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion o instalacién (incluidos todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), plantaciones, modificaciones del terreno u objetos fijos o
moviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo
de las infraestructuras viarias. Se procede a recoger en la normativa del presente estudio de
Ordenacidn las limitaciones expuestas.

9.3.- Lineas de actuacion y alternativas de actuacion.

Las lineas de actuacion quedan condicionadas por la trama urbana existente procedente de la
consolidacion de los suelos industriales desde los afios 60&70 del pasado siglo.

Las alternativas posibles en el desarrollo con las condiciones que se establezcan en el ambito de
actuacidn se limitan a la distribucidn de los usos previstos, no obstante, son objeto de analisis
para su inclusién en el documento y que se corresponden con los recogidos en el documento de
avance (borrador) y EAE sometido a evaluacién ambiental estratégica, en este caso simplificada,
conforme a lo dispuesto en la legislacién ambiental.

9.4.- Planeamiento vigente.

El instrumento de planeamiento general vigente en el municipio de Alcala de Guadaira esta
constituido por:

e Plan General de ordenacidn urbanistica, cuya revision adaptacién fue aprobada
definitivamente mediante sendas resoluciones del Sr. Consejero de Obras Publicas y
Transportes de 21 de marzo y 6 de julio de 1994.

e Documento de adaptacion parcial del planeamiento vigente en el municipio a las
previsiones de la Disposicién Transitoria Segunda apartado dos de la ley 7/2002 de
ordenacion urbanistica de Andalucia (LOUA), y del decreto 11/2008, de 22 de enero,
documento que fue aprobado por la corporacion municipal en pleno en sesion
celebrada el dia 16 de julio de 2009.

En el PGOU vigente se recoge el ambito en el que se propone propuesta de delimitacion como
suelo urbano no consolidado UE-79 DEPORTIVO LA RED” para su desarrollo mediante Plan
Especial de Reforma Interior, Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion,
recogiéndose en la siguiente ficha de las NNUU las condiciones de ordenacion y gestion.
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UNIDAD DE EJECUCION N° 79 “DEPORTIVO LA RED” PLANO N°® 7.3

OBJETIVOS:

Ordenar el vacio del equipamiento privado y su entorno generado por el cambio de ordenanza edificatoria

=
o
g PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA: 55.842,85 m?
Al USO GLOBAL (OE): Productivo EDIFICABILIDAD (OE): 41.917,48 m?
[=] .
g ORDENANZA DE APLICACION: Terciario 1/2 APROVECHAMIENTO: 35.438,98 ua
Industria grado 1/2
CESIONES:

Viario interior segaun PERI
Pl SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada | PROGRAMA: ler C
[e]
LU): INSTRUMENTOS: AREA DE REPARTO:
(G PERI, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion AR-57 SUNC

Se procedio a la redacciéon y tramitacion del Plan Especial de Reforma Interior “PERI UE-79” que
fue aprobado inicialmente con fecha 23/11/2007 (BOP n? 20 de 25/1/2008), aprobado
provisionalmente con fecha 18/7/2008, y aprobado definitivamente en fecha 16/12/2010 (BOP
22/03/2011).

Sin que se haya llevado a término la tramitacidn del correspondiente proyecto de Reparcelacion
y proyecto de Urbanizacion.

9.5.- Antecedentes historicos.

El ambito en el que se propone actuar ha sido objeto de distintas propuestas de ordenacion en
el tiempo, pasando a describir las alteraciones sufridas desde el punto de vista urbanistico hasta
el momento actual en que se propone realizacidén de actuacién de mejora urbana.

El PGOU vigente inicialmente recogia las parcelas objeto de la propuesta de delimitacion como
suelo urbano de uso deportivo de caracter privado, industrial grado 2 y terciario grado 1, siendo
las edificabilidades y aprovechamientos los recogidos en la siguiente tabla:

Datos iniciales PGOU (hasta 2006)
Uso suelo m2 Coef edif m2t/m2s Edif m2t Coef Homgu.a./m2t Aprov. u.a.
Dep privado  44.205,41 0,70 30.943,79 0,80 24.755,03
Industrial G.2 142,89 0,70 100,02 1,00 100,02
Terciario G.1 9.424,96 1,00 9.424,96 1,00 9.424,96
TOTAL 53.773,26 40.468,77 34.280,01

5 AT
Estado inicial. Calificacion de

| suelo
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Se procedid a suscribir convenio urbanistico entre la propiedad y el Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira y con fecha 17 de noviembre de 2005 se aprueba inicialmente y definitivamente en
Pleno en sesion celebrada el dia 21 de diciembre de 2006 (exdp. 000001/2006/URMP).

Las caracteristicas del entorno, como se recoge en el convenio textualmente, “caracterizado por
la actividad industrial y con situacion de fachada de parte de los terrenos que nos ocupa a la
Autovia A-92 (que el plan recoge como uso principal de dicha fachada el terciario), se plantea la
necesidad de proponer una nueva ordenacion pormenorizada con cambio de parte de los usos
actualmente propuestos por el PGOU, con objeto de adecuar los mismos a las necesidades de la
zona y propiciar una regeneracion de la misma acorde con las necesidades demandadas en
cuanto al uso industrial y terciario.”

En el Convenio se acuerda:
Que se tramitara Modificacion Puntual de Planeamiento con objeto de:

e Cambio de calificacion de uso Deportivo privado y terciario grado 1 pasando a
industrial grado 1y 2 y terciario grado 1y 2.

e Reordenar el suelo disponible, Mediante la apertura de viarios que permitan
definir una trama urbana mas aprovechable.

e Facilitar una ordenacidon que permita una mejor relacién con el resto del
poligono, mediante la apertura de nuevos accesos y un tratamiento adecuado
de usos y edificabilidad en la zona de fachada de la A-92.

¢ Delimitacién de una unidad de ejecucién constituyendo un area de reparto. Se
establecia como instrumento de desarrollo Estudio de Detalle.

En convenio se acuerda en cuanto superficies, edificabilidades y aprovechamiento:

Uso Superficie edif Aprovechamiento
m2 m2t u.a.

Ind G1
Ind 92. 40.822,86 49.541,11 44.375,31
Terciario G1
Terciario G2
Viario 11.019,39
Zona verde 1.931,01
TOTAL 53.773,26 | | 49.541,11| | 44.375,31

Entre los compromisos de los promotores se recoge:

e Deposito aval por 72.000€ para garantizar redaccién de los instrumentos de
planeamiento.

* Abono de 656.006,83€ euros con destino a la mejora, adquisicién y/o ejecucion
de aquellos sistemas generales y dotaciones locales exteriores al ambito de la
ordenacidn

¢ Renuncia de los defectos de aprovechamiento de las UEs n2 9y n2 4 del PGOU.

Aprovechamientos deficitarios Ues 4 y 9, segun se recoge en convenio correspondientes a la entidad
"Poligono Industrial La Red XXl s.I." (La Red XXI)

UE-4 3.419,71 u.a. Déficit de la Ue 4 que asume la entidad " La Red XXI"
UE-9 1.577,18 u.a. Déficit de la Ue-9 correspondiente a la entidad "La Red XXI"
TOTAL 4.996,89 u.a. Total déficit aprovechamiento "La Red XXI"
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Entre los compromisos del Excmo. Ayuntamiento se recoge:

e Impulsar y tramitar la Modificacidon Puntual del PGOU sefialada en el acuerdo
e Respecto alas cesiones de superficie de suelo lucrativo para materializar el 10%
se establece en 4.437,53 u.a., a abonar parte en suelo y parte monetarizado.

Tras el convenio se procedié a tramitar y aprobar Modificacidn Puntual del PGOU de Alcald de
Guadaira en la que se recogia que los suelos urbanos estaban calificados como Deportivo
Privado y Terciario en grado 1, calificacidn que no permitia el ajuste de dichos usos a un uso
racional de las necesidades que demanda la zona, existiendo ademds una degradacién de las
instalaciones existentes tanto deportivas como terciarias, consecuencia de la falta de uso y
demanda de las primeras, y de la no adecuacién a los estandares de las zonas terciarias
existentes.

La modificacién puntual es tramitada por el Ayuntamiento de Alcald de Guadaira y es aprobada
definitivamente con fecha 21 de diciembre de 2006 (BOP n2 126 de 2 de junio de 2007).

Datos Modificacion Puntual 2006
Uso suelo m2 Edif m2t Aprov. u.a.
Industrial G.1y G.2 A definir por el PERI
Terciario TG1ly G2 A definir por el PERI
Terciario A definir por el PERI
Viario interior A definir por el PERI
55.842,00 41.917,48 35.438,98

La ficha de la UE-79 tras la modificacién quedo tal como sigue, cuyo contenido es el que se
recoge en las NNUU del PGOU vigente:

] = j— -
| PLANO N 7.3 ZONA ; DEPORTIVC LA RED UNIDAD DE ETECUCION Ne 78 £
OBIETIVOS: -
Ordenar el vacio del cuipamicnto prvade y su entome generado por el cambio de crdesanza edificatoria
[ = | SISTEMA DE ACTUACIOM: Compensacidn IMNICEATTVA: Privada FROGRAMA; 2°C
(=] . } . - "
| INSTREUMENTOS: INCLUIDA EN AREA DE REPARTO N* 57
|2e]
e} FERI, Proyecto de Reparcelacion v Proyecto  de
=] : ‘
M| Lrhanimcaén
SUPERFICIE BRUTA {enm') 5584285 EDIFICABILIDAD (enm®); 4191745
" ]
= ORDEMAMZA DE APLICACIOMN: . .
! 2 Industria grado | ¥ 2, Terciario grado 1 3 2 APROVECHAMIENTO (en ua): 3543898
E | CESIONES:
= Viaro tnteror; 5/PERI
c |
I

La documentacidn gréfica de la Modificacién Puntual recogia:
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\ODTICACION PUNTOL DEL PG00, I EL EQUIPLMIENT)
DEFORTIVO PRIVADO DL POLIGONO INDUSTELAL *LA RED".
ClON_DEL SUELO Y
RECHIAGON DE T SDFCACON
(ESTADO MODIFICADO)
Feave 34 3 36 DL FGO5

MOLTICACHN PUNTEAL DIL POY. BN L IGUPAMENID |
DEPURTI FRIVADO D61 POLIGONO IDUSTRIAL “LA BED°.

: ALINEACIDNES Y RASANTES
RED VAT 450  MoDIFICADO)
CT

NODTICACION PUNTUAL DEL P.5.0.U, EN L BQUIPALENTD |
DEPORTIVO PRIVADO DEL FOLIGONO INDVSTRLLL "Lt R2D", |

REGIMEN Y GESTION DEL SUELD
(EST4DO MODIFICADO}

Plano n27. REGIMEN Y GESTION DEL SUELO.

Es de destacar que en la modificacidn puntual no se dio cumplimiento a parte de las obligaciones
dimanantes del Convenio Urbanistico, concretamente, en lo referente a las compensaciones por
los déficits de aprovechamiento de la UE-4 y UE-9 (ademas de los acuerdos compensatorios que
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promovieron dicha modificacidn), en cuanto a la edificabilidad que finalmente quedd
establecida en 41.917,48 m2 para una superficie bruta de 55.842,85 m2s en lugar de una
edificabilidad de 49.546 m2/t que establecia el Convenio.

Diferencia Convenio & MP

Convenio M.Puntual PGOU | Dif MP-Conv.
Superficie 53.773,26 m2 55.842,85 m2 2.069,59 m2
Edificabilidad 49.541,11 m2t 41.917,48 m2t | -7.623,63 m2t
Aprovechamiento 44.375,31 u.a. 35.438,98 u.a. | -8.936,33 u.a.

Se procedio a la elaboraciéon y tramitacion de Plan Especial de Reforma Interior “PERI-UE-79"
que fue aprobado inicialmente con fecha 23/11/2007 (BOP n2 20 de 25/1/2008), aprobado
provisionalmente con fecha 18/7/2008, y resultando aprobado definitivamente con fecha
16/12/2010 (BOP 22/03/2011).

Datos PERI-2010

Uso suelo m2 Coef edif m2t/m2s Edif m2t Coef Homgu.a./m2t Aprov. u.a.
Ind Intensivo  14.897,51 1,00 14.897,51 0,75 11.173,13
Ind Extensivo ~ 7.709,97 0,70 5.396,98 0,60 3.238,19
Terciario 19.127,22 1,05 20.174,28 1,00 20.174,28

Viario interior 11.299,99
Sin uso y otros 738,57
53.773,26 34.585,60

Ordenacién PERI-2010

El desarrollo del suelo del que eran varios los titulares, estos han ido cambiando en el tiempo,
manteniéndose tan solo la entidad Poligono Industrial la Red XXI sl.

Ante los cambios de las caracteristicas de la demanda de suelos en los ambitos productivos, el
PERI realizado en su momento se considera a dia de hoy obsoleto, circunstancia que ha llevado
areplantear la ordenacion del &mbito recogido en el PERI en cuanto su disposicién manteniendo
los usos productivos, pero eliminando la ordenacidn de viarios que se planted, para la obtencion
de parcelas acordes con las actuales necesidades de parcelas de mayor dimensién.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Dadas las caracteristicas de la parcela y que la actuacion que se propone no supone la necesidad
de reforma o renovacion de la urbanizacion, es por lo que se propone su desarrollo a través de
la figura de Estudio de Ordenacidn, acorde con el contenido de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), proponiéndose dejar sin
efecto el PERI actualmente vigente, y partir de las condiciones urbanisticas dimanantes del
convenio considerando los usos resultantes de la modificacién puntual de 2006 y partiendo de
los aprovechamientos recogidos en el PGOU anteriores a 2006 y dando respuesta a los objetivos
y acuerdos recogidos en convenio de conformidad entre propietarios y Excmo. Ayuntamiento,
procediéndose a la tramitacidén de Actuacién de Transformacién Urbanistica (ATU) de mejora
urbana y desarrollo a través de Estudio de Ordenacién, por las caracteristicas de los usos que se
proponen y las compensaciones ya llevadas a cabo en contribucidn de sistemas generales, todo
ello acorde con los objetivos y criterios estructurales del PGOU vigente

10.- DIAGNOSTICO.

El ambito de actuacion se encuentra altamente antropizado.
Quedan inmersos en la trama industrial del parque empresarial “La Red Norte”.

El ambito dispone de las necesarias infraestructuras para los usos previstos, si bien algunas de
las infraestructuras deben completarse en la fachada a la A-92 (c/ La Red Dos).

En los acuerdos urbanisticos se procedio a la compensacion por monetarizacidon con destino a la
mejora, adquisicidn y/o ejecucion de aquellos sistemas generales y dotaciones locales exteriores
al ambito de la ordenacion.

En el ambito de actuacidn, no se localiza la existencia de cauce publico cercano, por lo que no
se considera afeccion al dominio publico hidraulico ni a sus zonas asociadas.

No se produce afecciéon a bienes inscritos en el Catdlogo General de Patrimonio Histdrico
Andaluz ni al inventario de Bienes Reconocidos, ni a bienes sujetos a proteccion del Patrimonio
Historico recogido en las NNUU del PGOU de Alcala de Guadaira.

En el ambito de actuacion, se sitia con fachada a la carretera A-92 “De Sevilla a Almeria por
Granada”, pertenece a la Red Basica Estructurante de la Junta de Andalucia.

La ordenacidon deberd tener en cuenta la incidencia de la via de servicio de la A-92, en las
actuaciones que en el viario se establezca para el acceso a las parcelas.

El trazado de la citada via de servicio, tampoco se ve afectada por el suelo objeto del actuaciéon
en lo relativo a su trazado, ya que el proyecto respeta completamente el trazado de los viarios
existentes de forma que se adapta a las zonas ya pavimentadas lo que permite su
aprovechamiento, disponiendo de espacios para acceso desde la via de servicio a las parcelas
sin interferir en la via de servicio. No obstante, las obras ordinarias que sea preciso ejecutar para
completar las infraestructura y condiciones de acceso a las distintas parcelas que incidan en la
zona de afeccion del Dominio Publico Viario quedan sujetos a autorizacion del organismo titular
de la carretera A-92.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

1. MEMORIA DE ORDENACION.

1.-

AMBITO ATU-MU “DEPORTIVO LA RED”.

Los suelos urbanos objeto de Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana ATU-
MU “Deportivo La Red” se corresponden con el ambito recogido en el PGOU vigente
denominado UE-79 “Deportivo La Red”, situados en el parque industrial La Red Norte.

1.1.- Valoracidn y diagnostico de la problematica urbana.

Para establecer la propuesta de ordenacidn partimos de la informacion y andlisis realizado
considerando aquellos factores que pueden ser determinante en la toma de decisiones para
el desarrollo del sector que nos ocupa, siendo las consideraciones a tener en cuenta en el
desarrollo del sector las siguientes:

Los suelos del ambito propuesto se sitian dentro del poligono industrial La red Norte
consolidado y con facil acceso desde la autovia A-92, formando parte del conjunto
industrial de Alcald de Guadaira.

El dmbito de actuacién queda inmerso en la malla industrial de Alcala de Guadaira, y con
la previsidon de uso productivo (industrial, logistico, terciario) sujeto al ajuste de su
ordenacidn, que ademas se ve favorecida por pertenecer el suelo privado el 100% a las
entidades interesadas en su desarrollo.

Los suelos y proyectos que se estan desarrollando en su entorno, favorecen las sinergias
de todos los suelos industriales.

No existen limitaciones fisicas de relevancia para la implantacién los usos que se
pretende.

El disefio de las instalaciones atenderd a las redes existentes en las inmediaciones del
ambito y que dan servicio a un area completamente consolidadas y que se considera en
general adecuadas para los usos previstos en las parcelas resultantes, sujetas en su caso
a su reforma y/o completar en funcién de las directrices municipales y de las Cias.
suministradoras.

Especial interés en la ordenacién serd establecer las necesarias condiciones para
configurar la fachada de la via de Servicio de la Autovia A-92.

En conclusidn, los suelos propuestos del sector “Deportivo La Red” presentan las necesarias
condiciones para el uso previsto acorde con su entorno completando el desarrollo y
consolidacion del poligono industrial La red Norte en el que se localiza la actuacidn.

1.2.- Ambito de actuacion.-

Los terrenos objetos de propuesta de delimitacidn estan situados en el Término Municipal de
Alcala de Guadaira en la zona del Poligono Industrial “La Red Norte”, a pie de la A-92 en la zona
denominada “Deportivo La Red” en el PGOU de Alcala de Guadaira, siendo los limites:

Al Noroeste con calle Red ocho.
Al Suroeste con via de servicio de la A-92.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

e Al Sureste con la Unidad de Ejecucién n2 10 del P.G.0.U. de Alcald de Guadaira.
¢ Al Noreste con parcelas de uso industrial del Poligono La Red.

La superficie real segun reciente medicién que ocupan los terrenos afectados es de 53.773,26
m2.

1.3.- Area homogénea.-

En la gestidn del dmbito en la modificacidon puntual de 2006 se establecid nueva area de reparto
coincidente con el ambito denominado UE-79 “Deportivo La Red2”, no obstante, la actuacion
propuesta para la que se solicita la delimitacion se considera que el ambito esta integrado en la
zona 1 “Antiguo Polo de Desarrollo” definido en el PGOU de Alcala de Guadaira.

Por tanto, la actuacion de mejora urbana en suelo urbano se considera se sitla en el ambito de
suelo urbano denominado La Red Norte, area homogénea Zona 1 “Antiguo Polo de Desarrollo”
definido en el PGOU de Alcala de Guadaira como:

— Zona de ordenanza dominante. Industrial grado 12y 22
— Edificabilidad Global: 0,60 m2/m?2
— Uso Global: Productivo.

La actuacion que se propone parte de los aprovechamientos de las parcelas en 2006, sujetas al
convenio aprobado, en el que se recogen las condiciones de incrementos de aprovechamientos
e incidencia en las dotaciones de sistemas generales.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

(*) Situacién

El ambito del Estudio de Ordenacién hoy forma parte de la zona denominada “La Red Norte” y
una vez ejecutada completamente se mantendra dentro de dicha zona de la que forma parte
inequivoca en funcién de sus caracteristicas urbanisticas, formando parte de la entidad de
conservacién de dicha zona.

2.- CRITERIOS PARA LA ORDENACION DETALLADA.

Los criterios a recoger en el Estudio de Ordenacidon como figura de desarrollo del ambito que se
propone son:

— La ordenacién propuesta tiene como finalidad la creacién de un gran espacio para la
implantaciéon de una o mas empresas con necesidad de suelo para el desarrollo de
actividades empresariales en amplias parcelas tanto para procesos productivos,
logisticos, servicios, etc., completdndose con espacios para usos terciarios a pie de A-
92.

— Mantener o reajustar en base a la redistribucion de los usos las alineaciones que se
recogian en el PGOU previo a la tramitacién de la Modificacién Puntual.

— Situar lo usos terciarios que se consideren en zona de fachada a la A-92., dado que dicho
uso se considera de interés en la configuracion e imagen de la fachada de la A-92, y se
propone establecer en el Estudio de Ordenacién alturas hasta 4 planta, de forma
justificada para el uso terciario.

Los criterios de ordenacidn propuestos tienen como objetivo la mejora de la ciudad existente al
propiciar una adecuacién del espacio industrial mejorando la imagen de la via de comunicacién
A-92 y su entorno.

A efecto orientativo se acompania el siguiente esquema de distribucién de usos:
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Esquema distribucion usos.

Industrial Logistico. Terciario

3.- ALTERNATIVAS DE ORDENACION

3.1.- Lineas de actuacion y alternativas.

Las lineas de actuacién quedan condicionadas por la trama urbana existente procedente de la
consolidacion de los suelos industriales desde los afios 60&70.

La actuacion tiene como principal objetivo la ordenacidén de los suelos previstos para usos
terciarios e industriales adaptandolos a las actuales necesidades de desarrollo dentro del
poligono industrial en el que se localizan.

A partir de este contexto, se ha abordado la actuacion en el ambito, planteando diversas
alternativas con el objetivo de evaluar cudl es la respuesta mas adecuada a todos los
condicionantes preliminares y que den respuesta al desarrollo urbano de la zona acorde con los
objetivos del PGOU.

3.2.- Descripcion de las alternativas de ordenacion.

En el presente apartado se llevard a cabo un estudio de distintas alternativas a considerar para
el desarrollo del ambito procediendo al analisis de los potenciales impactos que pudieran
producir cada una de ellas

La principal dificultad a la hora de enfrentarse al andlisis de alternativas es la de establecer la
ubicacién de los distintos usos ante la situacién de fachada a la A-92, lo que supone un
escaparate singular para las empresas que se ubiquen en este dmbito, y que a su vez deben
situarse con las mejores condiciones de conectividad.

Se ha considerado, no obstante, ante la amplia variedad de posibilidades limitar estas a las que
se consideran mas acordes con la realidad actual del espacio sobre el que se actua, que
condicionan las actuaciones en base a las implicaciones econdmicas que puede suponer plantear
actuaciones que no las integren adecuadamente en la ordenacion que se proponga, y se ha
optado por cefiirse por ello a un nimero limitado de alternativas que permite un mejor analisis.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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Se ha optado por cuatro alternativas a partir de las cuales se justificara la seleccidn final.
Las alternativas de la ordenacidn y propuesta del E.O. a desarrollar seran las siguientes:

- Alternativa 0: que parte de mantener la situacién actual sin actuar.

Alternativa 1: propuesta ajustandose a la ordenacion del PERI de 2010.

Alternativa 2: propuesta de ordenacion planteando viario interior de caracter
secundario.

Alternativa 3: propuesta de ordenacién manteniendo los criterios del PGOU acordes con
Modificacién puntual aprobada en 2006 pero con ajustes de los usos y ordenanzas.

Las caracteristicas de la zona con alto nivel de urbanizacién en su entorno y las parcelas sobre
las que se actua estdn con un alto grado de antropizacidn no existiendo afecciones ambientales
potenciales significativas, siendo la incidencia ambiental la que venga derivada de las
actuaciones de urbanizacidn e implantacion de los usos que se localicen en ella.

3.2.1.- Alternativa 0.

- Alternativa 0: que parte de no actuar, dejando el ambito en su actual situacion.

o .
ey /.
-.

..ir : = =

Alternativa 0

La alternativa 0, parte de no actuar, no obstante, a efectos de comparativos se considera a
efectos respecto al uso y edificabilidades que encajan en las directrices del PGOU tras la
modificacion de 2006.

ALTERNATIVA 0

Uso Zona  Suelo m2 Edif m2t
Industrial G.2 M1 44.348,30 m2 31.043,81 m2t
Terciario G.1 M2  6.920,10m2 6.920,10 m2t
Terciario G.1 M3 2.504,86 m2 2.504,86 m2t
TOTAL 53.773,26 m2 40.468,77 m2t
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

La no actuacién implica en relacién con el entorno dejar sin acabar de configurar la fachada a la
A-92, asi como dejar un vacio urbano susceptible de degradacién y cuya alternativa de retornar
los antiguos usos rurales o posibles espacio libres presenta la dificultad del alto estado de
antropizacion del ambito, y no cumplimiento los objetivos recogidos en el PGOU vigente.

3.2.2.- Alternativa 1.

- Alternativa 1: propuesta ajustandose a la ordenacion del PERI de 2010.

La actual ordenacién vigente de la UE-79 “DEPORTIVO LA RED”, que denominaremos Alternativa
1, se corresponde con la recogida en el Plan Especial de Reforma Interior aprobado
definitivamente en fecha 16/12/2010 (BOP 22/03/2011).

Dicha ordenaciéon consistid en la creacidn de una manzana interior en la que se localizaron
preferentemente usos industriales, reservando la fachada a la A-92 para los usos terciarios,
dentro de los criterios comerciales adoptados por los propietarios en ese momento.

o — T — —1
e P

—
Alternativa 1

En el siguiente cuadro queda recogido los usos, y superficies de suelo y edificabilidades previstas
en el PERI de 2010.

ALTERNATIVA 1
Usos Zona  Suelo m2 Edif m2t

Industrial Inten. G1 M1 3.035,34 m2 3.035,34 m2t
Industrial Exten.G2 M1  7.709,97 m2 5.396,98 m2t
Terciario T1 M2 884,64 m2 707,71 m2t
Industrial Inten. G1 M3 9.653,40m2 9.653,40 m2t
Industrial Inten.G1 M4  2.208,77m2 2.208,77 m2t
Terciario T2 M5  2.995,15m2 1.348,59 m2t
Terciario T3 M5  1.537,90m2 4.213,85 m2t
Terciario T4 M5 4.594,80m2 4.869,19 m2t
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Terciario T5 M5  3.249,80 m2 649,96 m2t

Terciario T6 M5  2.504,86 m2 2.504,86 m2t

Terciario T7 M5  3.360,07m2 5.880,12 m2t

Viarios y otros 12.038,56 m2

TOTAL 53.773,26 m2 40.468,77 m2t
3.2.3.- Alternativa 2.

- Alternativa 2: propuesta de ordenacion planteando viario interior de cardacter
secundario.

Se plantea mantener los uso previstos en el PGOU tras la modificacién puntual de 2006, con el
ajuste del uso industrial en la zona anteriormente de uso deportivo privado, y mantener los usos
terciarios tal cual se recogian en el PGOU previo a la modificacidon puntual de 2006.

Se propone en la ordenacién establecer un viario privado para facilitar el acceso a la zona
industrial y facilitar posibles parcelaciones.

Alternativa 2

En el siguiente cuadro queda recogido los usos, y superficies de suelo y edificabilidades
propuestos en la Alternativa 2.

ALTERNATIVA 2

Uso Zona  Suelom?2 Edif m2t
Industrial G.2a M1 34.741,10 m2 24.318,77 m2t
Industrial G.2za M2  5.169,04 m2 3.618,33 m2t
TerciarioG.1a M3 6.920,10m2 6.920,10 m2t
TerciarioG.1la M4  2.462,26 m2 2.462,26 m2t
Viario interior. 4.480,76 m2 0,00 m2t
TOTAL 53.773,26 m2 37.319,46 m2t
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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3.2.4.- Alternativa 3.

- Alternativa 3: propuesta de ordenacién manteniendo los criterios del PGOU acordes
con Modificacién puntual aprobada en 2006 pero con ajustes de los usos y ordenanzas.

M2

M1

. Vi E iRy NEB
".!:..—— T ——— =
D e I tirst gt L
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Alternativa 3

En el siguiente cuadro queda recogido los usos, y superficies de suelo y edificabilidades
propuestos en la Alternativa 3.

ALTERNATIVA 3

Uso Zona  suelom2 Edif m2t
Terciario G.2a M1 6.920,10 m2 9.286,77 m2t
Industrial G.2a M2 44.384,89 m2 29.737,88 m2t
Terciario G.1a M3 2.468,27 m2 1.204,52 m2t
TOTAL 53.773,26 m2 40.229,17 m2t

3.2.5.- Alternativa adoptada y justificacion.

La alternativa adoptada es la n2 3, habida cuenta de que reune las condiciones mds adecuadas
para el desarrollo del sector tanto desde el punto de vista funcional, socioeconémico, asi como
ambiental presentando la menor incidencia en los procesos urbanizadores, salvo en el caso de
no actuacion, por ello es la alternativa que se establece como la mas viable.

En la siguiente tabla se recogen las superficies (m2) sujetas a actuaciones de viarios y zonas
libres, y parcelas lucrativas resultantes.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De

GuADAIRA

Superficies usos TOTAL (m2)
Alternativas
Industrial Industrial Industrial Terciario Terciario Terciario Terciarios Viarios
G.1 G.2 G.2a G.1 G.1a G.2a T1-T7 interiores
Alternativa 0 (*) 44.348,30 9.424,96 53.773,26
Alternativa 1 14.897,51 7.709,97 19.127,22 12.038,56 53.773,26
Alternativa 2 39.910,14 | 9.382,36 4.480,76 53.773,26
Alternativa 3 44.384,89 2.468,27 | 6.920,10 53.773,26
(*) Usos considerados acordes con los derivados de la modificaion
puntual de 2006,
TOTAL
Superficies edificables (m2t)
Alternativas . . . - - - - -
Industrial Industrial Industrial Terciario Terciario Terciario | Terciarios T1- Viarios
G.1 G.2 G.2a G.1 G.la G.2a T7 interiores
Alternativa 0 31.043,81 9.424,96 40.468,77
Alternativa 1 14.897,51 5.396,98 20.174,28 40.468,77
Alternativa 2 27.937,10 9.382,36 37.319,46
Alternativa 3 29.737,88 1.204,52 9.286,77 40.229,17

Costes estimados desarrollo TONAL (1)
Alternativas Costes d'e,sarrollo y
adecuacién S .
. Viarios interiores

conexiones con

viario publico (*)
Alternativa 0 323.820,38 € - € 323.820,38 €
Alternativa 1 522.456,62 € 1.324.241,60 € 1.846.698,22 €
Alternativa 2 397.752,92 € 492.883,60 € 890.636,52 €
Alternativa 3 323.820,38 € - € 323.820,38 €

Se procede en los siguientes apartados a recoger las consideraciones de las distintas alternativas
que justifica la eleccién de la Alternativa n? 3.

La Alternativa 0, no se considera viable en cuanto deja la zona sin integrarse en la
malla urbana no facilita la conexién de los desarrollos colindantes, y no presenta una
alternativa viable para el uso del suelo como no desarrollado al no adquirir este la
condicién de solar, y no dar respuesta a los objetivos del PGOU vigente.

La Alternativa 1, que recoge la ordenacién que se aprobd en 2010, presenta una
tipologia no acorde con las condiciones actuales de mercado a la vez que presenta una
actuacion de alto coste en desarrollo que no se compensaria con el producto final.

La Alternativa 2, parte de recoger una ordenaciéon similar a la prevista en la
modificacién de 2006, manteniendo las condiciones urbanisticas de las parcelas como
Industrial grado 2, y Terciario grado 1 recogidas en las NNUU, e introduciendo un viario
privado para facilitar posibles parcelaciones. La alternativa acorde con los criterios del
PGOU, no acaba de dar solucidn la configuracion de la fachada de la A-92 ni las
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

necesidades actuales de los usos al constrefiir los mismo manteniéndose con las
actuales NNUU.

— LaAlternativa 3, que es la que se considera la mas adecuada por permitir la obtencidn
de distintas parcelas acordes con los usos de la zona y presentando fachada integrada
con los actuales viarios y via de servicio, permitiendo ademas una parcelacion acorde
con las propiedades aportadas, lo que facilitara la gestién y desarrollo del sector. La
ordenacion permite ademas nueva configuracion de los usos terciarios propiciando un
punto singular de implantacidn de edificios con posibilidad de mayor altura en la zona
este, y ajuste del terciario existente en la zona central acorde con la edificacién y usos
ya existentes.

4.- PROPUESTA DE ORDENACION:

4.1.- Objetivos de la actuaciéon de mejora urbana.

La ordenacidn propuesta que se corresponde con la Alternativa 3, parte de establecer el uso
industrial y terciario, previsto en el convenio de 2006, ajustado a las necesidades expresadas por
los titulares del suelo, proponiéndose ordenacidn en relacién al uso industrial especificar el uso
logistico y establecer el uso terciario a fachada a la A-92, y tanto en el uso industrial-logistico
como terciario establecer las especificaciones de la ordenacién recogiéndolo las ordenanzas
especificas acorde con la ordenacion propuesta.

Con la ordenacion recogida en el presente Estudio de Ordenacidn, el desarrollo del sector
cumple los siguientes objetivos:

e Creacidon de un gran espacio para usos industriales y logisticos, con acceso por las calles
La Red OCHO y La Red DOS.

e Creacion de fachada de uso preferente terciario estableciendo las condiciones para la
posible acogida de edificaciones con destino a hospedaje, oficinas y comercio en altura,
previendo una altura de 4 plantas en la zona oeste. En la zona central se mantienen las
caracteristicas actuales de las edificaciones de usos terciario manteniendo la altura de
dos plantas.

¢ Laordenacién mantiene la traza de la via de servicio disponiendo del necesario espacio
para limitar la incidencia en la misma en los accesos a las parcelas.

¢ No se produce afeccidn a bienes inscritos en el Catalogo General de Patrimonio Histérico
Andaluz ni al inventario de Bienes Reconocidos, ni a bienes sujetos a proteccion del
Patrimonio Histodrico recogido en las NNUU del PGOU de Alcald de Guadaira.

Con los objetivos indicados se incide de forma directa en la mejora de la ciudad existente al
propiciar una adecuacién del espacio industrial mejorando la imagen de la via de comunicacién
A-92 y su entorno, que justifica y motiva el presente Estudio de Ordenacién.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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4.2.- Uso global y edificabilidad.

La Actuacién de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana tiene su antecedente en la UE-
70 “Deportivo La Red”, situada en el parque industrial La Red Norte, de uso global productivo,
siendo el objetivo de la nueva ordenacion reordenar el ambito manteniendo las parcelas en su
totalidad para establecer en ellas usos productivos de uso Industrial y/o logistico
preferentemente, completado con uso terciario.

El uso Global se mantiene el vigente “Productivo”.

Y las condiciones de edificabilidad maximos que se propone en la reordenacién son:

Propuesta de reordenacion.

Uso suelo m2 Edif m2t
Industrial & logistico  44.384,89 m2  29.737,88 m2t
Terciario 9.388,37 m2  10.491,29 m2t

TOTAL 53.773,26 m2 40.229,17 m2t

La ordenacidén se plantea ajustandose a la prevista en la ordenacion que fue objeto de
modificacion en 2006, situando el uso industrial-logistico en la antigua zona deportiva, y
ajustando los usos terciarios, en la esquina oeste con capacidad de mayor altura que permita en
general el uso terciario y la posible ubicacion de edificio de oficinas y/o hospedaje.

Enla zona terciaria al este de la ordenacién se reduce la edificabilidad ajustandola para el posible
mantenimiento del edificio destinado a oficinas existentes, o en su caso edificabilidad de
similares caracteristicas.

4.3.- Ordenacion detallada del ambito de la actuacion de mejora urbana.

En aplicacion de lo establecido en el articulo 69 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y del articulo
92 del Reglamento que desarrolla, el Estudio de Ordenacién establece la ordenacién detallada
de la actuacién de mejora urbana delimitada.

4.3.1.- Parametros bdsicos de la ordenacion detallada.

En el siguiente cuadro se recoge la propuesta de ordenacién en cuanto a suelo neto resultante,
edificabilidad y aprovechamiento.

Propuesta Estudio Ordenacion

Uso suelom2  Coef edif Edif m2t Coef Homg Aprov. u.a.
Industrial .G.2a  44.384,89 m2 0,670 29.737,88 m2t 0,8 23.790,30 u.a.
Terciario T.G.1a 2.468,27 m2 0,488 1.204,52 m2t 1 1.204,52 u.a.
Terciario T.G.2a 6.920,10 m2 1,342 9.286,77 m2t 1 9.286,77 u.a.

TOTAL 53.773,26 m2 40.229,17 m2t 34.281,59 u.a.

Los parametros urbanisticos de la ordenacién del estudio de ordenacién se establecen para los
distintos usos y tipologias:

» Uso global: Productivo.
» Uso pormenorizado: Productivo y Servicios.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

= Superficie parcelas lucrativas:53.773,26 m2

= Uso caracteristico.

Industrial grado 2a., industrial en categorias | y Il. Almacenaje.

Terciario G.1a y G.2a., hospedaje, oficinas y comercio, a salvo de lo dispuesto en el articulo 366
de las NNUU del PGOU, comercio en sus tres categorias.

» Uso compatible.
Industrial grado 2a.
- Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita al edificio
industrial
- Productivo:

0 Hospedaje.
0 Comercio en categorias |, Il y Ill del tipo no alimentario.
0 Oficinas.

- Equipamiento y servicios publicos

Terciario G.1lay G.2a.
- Residencial: Se admite la vivienda siempre que este adscrita al edificio terciario
- Equipamiento y Servicios Publicos
- En establecimientos comerciales, se admite la implantacién de estaciones de servicio,
con un maximo de 1 surtidor de combustible por cada 100 plazas de aparcamiento de
vehiculos
- Productivo, siempre ligado a la actividad Terciaria principal

» Edificabilidad.
Industrial grado 2a., 0,670 m2t/m2s.
Terciario G.1a., 0,488 m2t/m2s.
Terciario G.2a., 1,342 m2t/m2s.

» Altura maxima.
Industrial grado 2a., tres (3) plantas (baja + 2). Max. 15 m.
Terciario G.1a., dos (2) plantas (baja + 1). Max. 9 m.
Terciario G.2a., 4 plantas para T.G.2.a, (baja+3). Max. 17 m.

Las condiciones particulares urbanisticas y usos caracteristicos y compatibles quedan recogidas
en las correspondientes ordenanzas recogidas en este documento.

4.3.2.- Estudio comparativo paradmetros actuales y propuestos

En aplicacién de lo previsto en el articulo 92.3. de Reglamento de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, se aporta estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes vy
propuestos para el ambito de actuacion.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

PARAMETROS URBANISTICOS PLANEAMIENTO VIGENTE

Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Altura
Deportivo Privado 44.205,41 m2 0,7 30.943,79 m2t
Industrial G.2 142,89 m2 0,7 100,02 m2t B+2
Terciario G.1 9.424,96 m2 1 9.424,96 m2t B+1

TOTAL  53.773,26 m2 40.468,77 m2t

PARAMETROS URBANISTICOS ESTUDIO DE ORDENACION

Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Altura
Industrial .G.2a 44.384,89 m2 0,67 29.737,88 m2t  B+2
Terciario T.G.1a 2.468,27 m2 0,488 1.204,52 m2t B+1
Terciario T.G.2a 6.920,10 m2 1,342 9.286,77 m2t B+3

TOTAL 53.773,26 m2 40.229,17 m2t

T L i (A N
Imagen ejemplo posible ordenacion volimenes.

4.4.- Sistemas generales
En el documento de modificacién puntual aprobado en 2006, se recoge textualmente:

....... Se procede tramitar modificacion puntual del PGOU, delimitando una Unidad de
Ejecucion a desarrollar mediante un PERI que establezca la ordenacion pormenorizada
potestativa, asi como una nueva drea de reparto coincidente con el propio dmbito de actuacion
y que deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y
calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, en los términos del art. 36.2.
de la LOUA”

Los sistemas generales que se establecié6 debia ser objeto de medidas compensatorias
consecuencia del incremento de edificabilidad previsto en la modificacidon puntual fue cubierta
por su equivalente en dinero, y en el que se recoge en los compromisos del convenio urbanistico
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

suscrito el 17 de julio de 2006 , que mediante los acuerdos incluidos en el mismo, D. José y D2
Teresa Marafién Campos “se comprometen a abonar 656.006,83 € con destino a la mejora,
adquisicion y/o ejecucion de aquellos sistemas generales y dotaciones locales exteriores al
dambito de la ordenacion. La citada cuantia deberd ingresarse en la Tesoreria Municipal en el
plazo de 15 dias desde que se produzca el acuerdo de Aprobacion Definitiva de la Modificacion
Puntual del PGOU”. Estas condiciones fueron también recogidas en PERI de 2010 y en el que se
indicaba en cuanto a la cantidad anterior, se abonara con caracter previo a la aprobacién
definitiva del presente PERI.

Dicho compromiso fue cumplido.

Dado que la Modificacién Puntual aprobada no dio respuesta a las condiciones del convenio, se
acordd que la edificabilidad no materializada se recogeria en la revisién del PGOU,
estableciéndose el siguiente acuerdo, también recogido en el PERI aprobado definitivamente en
2010:

“Una vez se establezca en el documento de la Revision del PGOU, actualmente en
aprobacion inicial, una mayor edificabilidad a las sub-manzanas 5.1, 5.4 y 5.5 definidas
en el presente PERI - hasta completar las cuantias de edificabilidad y aprovechamiento
preestablecidas en convenio-, D. José y D2 Teresa Marafion Campos, o quién se subrogue
en su titularidad, deberd abonar al Ayuntamiento la cantidad de 178.981,36€ (978,95 ua
x 182,83€/ua), en el plazo de 10 dias desde su requerimiento municipal una vez aprobado
definitivamente la Revision del PGOU, correspondiendo dicha cantidad a la parte —no
materializada mediante el presente PERI- del importe establecido en el Convenio
respecto a la sustitucion econémica del 10% .

En este sentido, con cardcter previo a la aprobacion definitiva del PERI, deberd constar
depositada mediante aval bancario, en concepto de garantia del cumplimiento del
compromiso anterior, la cuantia de 178.981,36€, que podrd devolverse, una vez
abonada, en su caso, la misma cantidad con motivo de la aprobacion definitiva de la
Revision del PGOU.

En caso contrario, es decir, si el nuevo PGOU no recogiera entre sus determinaciones, el
incremento de edificabilidad a las sub-manzanas 5.1, 5.4 y 5.5 definidas en el presente
PERI - hasta completar las cuantias de edificabilidad y aprovechamiento preestablecidas
en convenio, el Ayuntamiento indemnizard en la cantidad de 4.877,57u.a —valorados
conforme a los 182,83 €/ua fijados en convenio-, correspondiente al defecto de
aprovechamiento patrimonializable, que asumen José Marafion Campos, resultante del
desarrollo de la UE4 y de la UES, y cuya renuncia expresa debe constar en el proyecto de
reparcelacion de la UE4, pendiente de tramitacion.”

4.5.- Sistemas locales.

Dado el objeto de mantener las parcelas originales, siendo el objetivo la redistribucion de los
usos dentro de los parametros de los parametros del convenio suscrito en 2006, no es necesario
prever dotaciones locales.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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4.6.- Justificacidon de los criterios de sostenibilidad y de las reservas y
estandares dotacionales.

En aplicacion de lo establecido en la disposicidn transitoria tercera del Reglamento de desarrollo
de la Ley 7/2021, los instrumentos de ordenacidon deberdn de respetar los criterios de
sostenibilidad para la ordenacion urbanistica establecidos en el Titulo IV de dicho reglamento vy,
en cuanto a las reservas y estandares dotacionales correspondientes, serdn las que resulten de
aplicar los criterios del articulo 82 del mismo.

a) Criterios de sostenibilidad.

Dado el objeto y alcance de la actuacion de mejora urbana, el instrumento que establece la
ordenacion detallada es congruente con los criterios de sostenibilidad para la ordenacion
urbanistica establecidos en los articulos 79 y siguientes del Reglamento.

 Se trata de una actuacidon de mejora urbana en una parcela de suelo urbano consolidado que
mantiene practicamente la misma edificabilidad asignada por el instrumento de planeamiento
general vigente.

¢ Se mantiene los usos de actividades econdmicas de usos industrial y terciario.

¢ El nimero de plantas asignado en general se mantiene congruente con la de otros edificios de
del entorno, estableciéndose incremento de plantas en el extremo sur oeste para establecer la
capacidad de elementos singulares de edificacién para uso terciario, que ademas se considera
adecuado y compatible con la imagen de fachada de la A-92.

b) Reservas dotacionales.

El apartado 8 del articulo 82 del Reglamente de la Ley 7/2021 establece obligaciones genéricas
de reservar zonas verdes para todas las actuaciones de transformacién urbanistica,
independientemente de su alcance y contenido, y todo ello con dos objetivos alternativos:
contribuir a la mitigacién de los efectos del cambio climatico y/o servir para el esparcimiento de
la ciudadania:

Articulo 82. Reservas y estdndares dotacionales:

[..]

8. De conformidad con el articulo 61.4 de la Ley, en las actuaciones de transformacion
urbanistica, para garantizar la mitigacion de los efectos del cambio climdtico o el
adecuado esparcimiento de la ciudadania se destinard como minimo un diez por ciento
de la superficie total de cada dmbito para zonas verdes, tanto publicas — sistemas
generales o locales— como privadas. Esta superficie deberd estar dotada de vegetacion,
presentar una superficie permeable y desarrollar funciones ambientales (ecoldgicas,
mitigacion del cambio climdtico, etc.) ademds de las propias de su calificacion
urbanistica. ....

[.]

El mandato anterior debe aplicarse en el marco de las determinaciones especificas establecidas
por la Ley y su Reglamento para las actuaciones de mejora urbana. A estos efectos, el articulo
47 del Reglamento desarrolla el objeto y determinaciones de las actuaciones de mejora urbana
y en su apartado 3.b) establece literalmente

b) Serdn necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento
que establezca su ordenacion detallada, conforme a las directrices para la intervencion
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en la ciudad existente establecidas en el Plan Bdsico de Ordenacion Municipal y el Plan
de Ordenacion Urbana y a los estdndares dotacionales que resulten de aplicacion
conforme a este Reglamento.

Por otra parte, el apartado 5 del articulo 82 del Reglamento de la Ley 7/2021, que desarrolla la
reservas y estandares dotacionales de los instrumentos de ordenacidn urbanistica, establece:

5. En los dmbitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacion urbanistica detallada deberdn, en el marco de lo establecido
en el Plan de Ordenacion Urbana o Plan Bdsico de Ordenacion Municipal, reservar las
dotaciones locales para equipamientos comunitarios bdsicos y para espacios libres y
zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacidn, teniendo en cuenta
el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas
actuaciones se establecen en el articulo 49.

A la vista de lo anteriormente expuesto, dado que la actuacién de mejora urbana no incrementa
la capacidad residencial de la ciudad, ni tampoco la edificabilidad de uso de actividades
econdmicas asignada por el planeamiento general vigente, en aplicacion de lo establecido los
articulos 47.3.b) y 82.5 del referido Reglamento, el estudio de ordenacidn que nos ocupa no esta
sujeto al mandato de reservar las dotaciones locales de equipamientos y espacios libres que se
hubiesen demandado en base al incremento de poblacién.

Asimismo, en aplicacién de lo establecido en el apartado 3 del articulo 82 del referido
Reglamente, tampoco es necesario prever nuevas reservas para sistemas generales ya que éstas
se fijan en funcion de la poblacién y el presente estudio de ordenacién no conlleva incremento
de capacidad residencial del ambito.

Al respecto como queda recogido en el apartado 4.4. “Sistemas generales” en la modificacién
puntual aprobada en 2006, se establecieron medidas compensatorias que textualmente
indicaban “..deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la
proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, en los términos
del art. 36.2. de la LOUA”, compensacién que fue monetarizado y abonado.

Y respecto a dotaciones locales, como se recoge en el apartado 4.5. “Sistemas locales”, dado el
objeto de mantener las parcelas originales, siendo el objetivo la redistribucién de los usos dentro
de los parametros de los parametros del convenio suscrito en 2006, no es necesario prever
dotaciones locales.

4.6.1.- Medios econdémicos del promotor: recursos propios y fuentes de
financiacion
Los propietarios y promotores de suelo del E.O. disponen de los medios econdmicos suficientes

y necesarios para llevar a cabo la actuacién conforme a los compromisos asumidos y los plazos
de ejecucidn previstos en el presente Estudio de Ordenacion.

4.7.- Valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacion
territorial

La situacién del ambito a pie de la autovia A-92, e integrado en la malla urbana de suelo urbano
del poligono industrial La Red Norte con un alto grado de ocupacién, mantiene la ordenacion
prevista en el Plan General vigente de Alcald de Guadaira con los usos propios del suelo industrial
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en el que se asienta, acordé con las determinaciones del POTA y del POTA, y no queda afectado
por el PEPMF de la Provincia de Sevilla, no presentando incidencias respecto a las
determinaciones en la ordenacién territorial.

5.- LINEAS DE ACTUACION

5.1.- Propuesta de obligaciones a asumir por los promotores de la
actuacion.

Sera por cuenta de los propietarios la ejecucién de las obras de urbanizacion necesarias que
pueden afectar a la actuacién de mejora urbana y que tengan por objeto la reparacion,
sustitucion, mantenimiento o la introduccion de mejoras ordinarias en obras o servicios ya
existentes, o la introduccién aislada de un servicio, sin alterar el destino urbanistico del suelo,
constituyendo obras complementarias de obras ordinarias, u obras de urbanizacidon
complementarias a la edificacidn, obligaciones acordes con el art. 186. “Condiciones generales
previas para la edificacion” de las NNUU del PGOU de Alcald de Guadaira, “El compromiso de
urbanizacion comprende necesariamente, ademds de las obras que afecten a la via o vias a que
de frente la parcela, las correspondientes a todas las demds infraestructuras, nuevas o
complementarias a las existentes, necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos,
hasta el punto de enlace con las redes que estén en funcionamiento, asi como el refuerzo de estas
redes, si fuera preciso para la correcta utilizacion de los servicios publicos.”

Dado que el dmbito del Estudio de Ordenacion da frente a la via de servicio de la A-92, la mejora
de la ciudad existente implica la adecuacion del espacio de uso industrial y terciario fachada a la
A 92 y su urbanizacion perimetral para lo que se procederd a completar y/o adecuar las
infraestructuras necesarias para dar los servicios propios del suelo urbano, acondicionar los
espacios de acerado y zonas de aparcamientos en todo el frente de las parcelas afectadas.

Las obras de urbanizacién que se deban llevar a cabo en el suelo urbano sometido a actuacion
de mejora urbana que se recoge en el presente el Estudio de Ordenacién quedaran sujetas, al
articulo 188.2, apartados b) y c) del Reglamento General de la LISTA, segln proceda.

Las obras ordinarias de urbanizacion para la adecuacion del espacio de uso industrial y terciario
fachada a la A 92 y su urbanizacién perimetral, se podran realizar mediante un Unico proyecto
de obras ordinarias, o en varios, que en su caso se corresponderan con tres zonas que
denominamos:

- Zona 1: Fachada de la parcela M1 a la calle La Red Dos.
- Zona 2: Fachada de las parcelas M2 y M3 a la calle La Red Dos.
- Zona 3: Fachada de las parcelas M1y M2 a la calle La Red Ocho.

Los proyectos de obras ordinarias que afecten a la zona 1y 2 que inciden en la zona de afecciéon
del Dominio Publico Viario quedan sujetos a autorizacidon del organismo titular de la carretera
A-92.
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Situacion de las zonas a efectos de las obras ordinarias de urbanizacion

Las longitudes de fachada y superficies afectadas para cada una de las zonas son:

ZONA1 Tramo ¢/ La Red 2, desde limita con EESS a ¢/ La Red Ocho

Afecta azona M1

Fachada 89,25 m2
Ancho zona destino publico 7,00 m2 -y
| 1
Total sup. Zona destino ptiblico 624,75 m2
Sup a completar urbanizacion 624,75 m2
ZONA2 Tramo c/ LaRed 2, (Desde limite con UE-10 a final parcela M3)
Afecta a zonas M2y M3
Fachada 92,83 m2
Ancho zona destino publico 17,80 m2
SECCION 2
Totalsup. Zona destino publico 1.652,37 m2 o
Sup aprovechable 450,00 m2 = e e M iaciiin
Sup a completar urbanizacion 1.202,37 m2
ZONA3 Tramo ¢/ La Red Ocho.
Afecta azonas M1yM2
Fachada 94,45 m2
Ancho zona destino publico 8,13 m2
Total sup. Zona destino ptblico 767,41 m2 Seceons
Sup acompletar urbanizacién 767,41 m2
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Zonaya Superficie
» = L P.E.M. coste| BI+GG | P.C. Coste
Zona Superficie | urbanizadao |estimadade Total P.C.
., por m2 (19%) porm2
aprovechable | actuacion
Zona1l 624,75 m2 0,00m2  624,75m2 92,70€ 17,61€ 110,31 € 68.918,05 €
Zona 2 1.652,37m2 450,00m2 1.202,37 m2 85,50€ 16,25€ 101,75 € 122.335,54 €
Zona3 767,41 m2 0,00m2  767,41m2 67,77€ 12,88¢€ 80,65 € 61.888,47 €
TOTAL 253.142,06 €

En caso de realizarse las obras ordinarias de urbanizacion en conjunto, los costes de
urbanizacién seran por cuenta de los propietarios del dmbito del E.O. en funcién del
aprovechamiento que les corresponda.

El aprovechamiento del E.O. es de 34.281,59 u.a., y en base al coste estimado de presupuesto
de contrata el coste por unidad de aprovechamiento (u.a.) seria de 7,38 €/u.a.

En el caso de que se proceda a realizar las obras ordinarias de urbanizacién por zonas, se acuerda
establecer un reparto de costes segun la siguiente tabla:

Parcelas ., Costes Coste
Zona % aportacion . aprov u.a.
afectadas estimados porua
Zona1l M1 100,00% 68.918,05€ 9.286,77 7,42€
68.918,05 € |
Zona2 M3 7,20% 8.808,16 € 1.204,52 7,31€
M2 92,80% 113.527,38€ 10.730,21 10,58€
122.335,54 € |
Zona3 M1 0,00% - € - €
M2 100,00% 61.888,47€ 13.060,09 4,74€
61.888,47 € |
Coste medio por u.a. | 253.142,06€ | 34.281,59| 7,38¢

Para la obtencion de licencia de utilizacidon y/o inicio de actividad se requerird que estén
culminadas las obras ordinarias de urbanizacidn de las fachadas correspondientes a las parcelas
M1, M2 y/o M3, en la que se sitle la actividad para la que se solicite licencia, y se hayan
recepcionado dichas obras.

En el caso de que el propietario o propietarios, con interés en el desarrollo de la zona, podran
asumir los costes de urbanizacién de la zona que les afecte, adquiriendo derecho de
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resarcimiento de los costes de las obras a cargo de los otros propietarios con obligacién de
aportacion.

El importe de las obras ordinarias de urbanizacién quedara recogido en la documentacion fin de
obra y se indicara, en su caso, el importe que quede sujeto a resarcimiento a favor de los
propietarios que hayan asumido dichas obras, resarcimiento que quedara afectado por
revalorizacion del IPC.

No se podra obtener licencia de utilizacidn y/o inicio de actividad en tanto en cuanto no estén
culminadas las obras ordinarias de urbanizacion que afecten a la fachada en la que se situe la
parcela solicitante de licencia y estas no hayan sido recepcionadas y satisfecho, en su caso, el
resarcimiento a favor de los propietarios que hayan asumido dichas obras.

5.2.- Criterios de distribucion de cargas y beneficios. Comparativos
aprovechamientos.

En relacidn a las cargas y beneficios derivados del desarrollo del Estudio de Ordenacién indicar:

El aprovechamiento urbanistico conforme al art. 28.a) de la LISTA “Deberes de las actuaciones
de mejora”, en el que se recoge en el apdo. a):

“a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo,
la parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento
del aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacion, si lo hubiera.”

El criterio de la distribucion de cargas y beneficios parte de considerar los aprovechamientos
iniciales de las parcelas del ambito en 2006, previo a la aprobacion del convenio suscrito.

Con el objeto de dar respuesta a las condiciones de dicho convenio, se procede a establecer el
incremento de aprovechamiento resultante de la ordenacion propuesta.

En los siguientes cuadros se recoge los aprovechamientos en 2006, los resultantes de la
propuesta de desarrollo del Estudio de Ordenacidn y al resultado aplicacidn del 10% con destino
al patrimonio publico de suelo, la parcela o parcelas libres de cargas, proponiéndose su
monetarizacion.

El Coeficiente de homogenizacion correspondiente al uso industrial se procede a su ajuste en
base a su compatibilidad con el uso logistico, y caracteristicas de la parcela resultante en cuanto
superficie y accesibilidad. El valor de la unidad de aprovechamiento se calcula a partir de la
aplicacidn de valoracion segun RD 1492/2011, a partir de valores de mercado de la zona.

En la siguiente tabla se recoge la valoraciéon de la unidad de aprovechamiento en la zona de
actuacion.

Uso M2s M2t Ei vV K PEM Vc VRS (€/m2t) | VS (€/m2s)
coef | (mercado) -
edif €/m2t m2t (Vv/K)-Vc Ei*VRS
1.G2a 44.384,89 m2 | 29.737,88 m2t | 0,670 620,00€ | 1,20 | 240,00 € 338,95 177,72 119,07 €
T.Gla 2.468,27 m2 | 1.204,52 m2t | 0,488 1.810,00€|1,20| 911,67 €] 1.287,54 220,79 107,75 €
T.G.2a| 6.920,10m2 | 9.286,77 m2t | 1,342 1.810,00€ | 1,20 | 911,67 €| 1.287,54 220,79 296,31 €
53.773,26 m2 | 40.229,17 m2t 141,36 €
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Los valores PEM adoptados s/ ordenanza fiscal vigente ICIO Alcala de Guadaira

Uso | Aprovechamiento | valor ua
Coef ua valor u.a.
1.G2a 0,800 | 23.790,30 222,15 €
T.Gla | 1,000 1.204,52 220,79 €
T.G.2a| 1,000| 09.286,77 220,79 €
34.281,59 221,73 €

Los aprovechamientos inicial y propuesto en la nueva ordenacion quedan recogidos en las
siguientes tablas:

Aprovechamiento inicial del ambito (2006)

Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Coef Homg  Aprov. u.a.
Deportivo Privado  44.205,41 m2 0,7 30.943,79 m2t 0,8 24.755,03 u.a.
Industrial G.2 142,89 m2 0,7 100,02 m2t 1 100,02 u.a.
Terciario G.1 9.424,96 m2 1 9.424,96 m2t 1 9.424,96 u.a.

TOTAL 53.773,26 m2 40.468,77 m2t 34.280,01 u.a.

Aprovechamiento propuesta Estudio de Ordenacion

Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Coef Homg  Aprov. u.a.
Industrial G.2a 44.384,89 m2 0,670 29.737,88 m2t 0,8 23.790,30 u.a.
Terciario T.1a 2.468,27 m2 0,488 1.204,52 m2t 1 1.204,52 u.a.
Terciario T.2a 6.920,10 m2 1,342 9.286,77 m2t 1 9.286,77 u.a.

TOTAL 53.773,26 m2 40.229,17 m2t 34.281,59 u.a.
Incremento de aprovechamiento: 1,581 u.a.
10% cesion del incremento urbanistico en el ambito de actuacion: 0,158 u.a.

Asciende el aprovechamiento con destino al patrimonio publico de suelo, en suelo libre de
cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico
en el ambito de actuacion una vez compensados los aprovechamientos derivados del convenio
de 2006 a 0,158 u.a. proponiéndose su monetarizacion.

5.3.- Plazos de ejecucion

Para la ejecucién de las obras ordinarias de urbanizacidon se establece el plazo de dos (2) afios
para la presentacién de los correspondientes proyectos y su ejecucién en dos (2) afios desde la
autorizacién de estas.

Para la solicitud de las licencias de edificacion se establece como plazo maximo cuatro (4) afios

a partir de la aprobacién definitiva del presente Estudio de Ordenacion, y el plazo fijado para
edificar en los solares el que se fije en la preceptiva licencia.
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11l.ORDENANZAS REGULADORAS.

Se propone en el presente Estudio de Ordenacion “Deportivo La Red” que reglamentan el uso
de los terrenos y de la edificacidn publica y privada, con sometimiento al Plan General de
Ordenacién Urbana vigente, aprobado definitivamente y publicado en el B.O.P. el 24 de Marzo
de 1.995 y a la Adaptacién Parcial a la LOUA de dicho PGOU aprobada definitivamente el 16 de
julio de 2009, las presentes Ordenanzas particulares para el ambito de actuacion.

Las presentes ordenanzas quedan sujetas a las determinaciones de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), y a su
Reglamento General.

El uso Global: Productivo.
Uso pormenorizado: Productivo y Servicios.

La tipologia y caracteristicas urbanisticas de las ordenanzas particulares del ambito toman como
referencia las de industrial Grado 2, y terciario Grado 1y 2 de las NNUU del vigente PGOU de
Alcala de Guadaira, estableciendo nueva clasificacion como variantes de las indicadas como
refrentes de industrial Grado 2.a, y Terciario Grado 1.a y 2.a, recogiéndose en las presentes
ordenanzas las caracteristicas particulares consecuencia de la ordenacion propuesta en el
presente documento de Estudio de Ordenacién.

CAPITULO 1.- ORDENANZA INDUSTRIAL.

Articulo 1.1.- Ambito y tipologia:

Su ambito de aplicacion es la zona delimitada para uso industrial de la UE-“Deportivo La Red” en
el PGOU y en el presente Estudio de Ordenacién que lo desarrolla.

Los edificios responderan a la tipologia edificatoria industrial exenta.

CONDICIONES DE USO:

Articulo 1.2.- Uso caracteristico:

El uso caracteristico es el industrial en categorias | y Il.

Articulo 1.3.- Usos compatibles:
Son usos compatibles los que a continuacion se sefialan:

a) Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita al edificio industrial,
con un maximo de una (1) vivienda por parcela y con una superficie maxima construida
de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas
para el uso de vivienda.

b) Productivo:
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- Hospedaje.
- Comercio en categorias |, Il y lll del tipo no alimentario.
- Oficinas.

c¢) Equipamiento y servicios publicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en
situacién de edificio exclusivo.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Articulo 1.4.- Clasificacion en grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona, se distinguen un (1)
grado, que corresponde con el recogido en el plano O-1.1. “Ordenacién Detallada. Zonificién y
usos pormenorizados” con el Cédigo I.G.2a.

Articulo 1.5.- Condiciones de la parcela:

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

a) Longitud minima de lindero frontal: cuarenta (40) metros

b) Superficie minima de parcela: tres mil (3.000) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior a la
dimensidon minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 1.6.- Posicion de la edificacion:
La nueva edificacién debera situar su linea de fachada separada como minimo ocho (8) metros
de la alineacidn exterior. La separacidn obligatoria de la edificacién a los linderos laterales sera
como minimo de cinco (5) metros.

Articulo 1.7.- Ocupacion de la parcela:
Sera la resultante de aplicar los retranqueos fijados en la relacidén a la alineacion exterior y
linderos laterales y testero.

Articulo 1.8.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1. Elcoeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable es el resultado de repercutir
la edificabilidad asignada a cada parcela lucrativa, seguin plano de ordenacién del E.O, y
la superficie de suelo de dicha parcela. Resultando un coeficiente de 0,670 m2t/m2s.

2. Laedificabilidad resultante de la aplicacidn del punto anterior sera la que se multiplicara
por el coeficiente de ponderacidn establecido en ocho decimales (0,80) ua/m2t. para
calcular el aprovechamiento de la parcela.

Articulo 1.9.- Altura de la edificacion:

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas se establece tres (3) plantas
(baja + 2).
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2. Laaltura maxima total en metros se establece en quince (15) metros.

Estas limitaciones de altura podran ser superadas por aquellas instalaciones
necesarias para el desarrollo del proceso productivo, o almacenamiento.

3. Lossemisdtanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con veinte
(1,20) metros, se consideran plantas sobre la rasante.

4. La altura libre minima en cualquier planta sobre rasante serd de tres (3) metros.

Articulo 1.10.- Condiciones de los mini poligonos industriales:

1. Se admite la ejecucidn de mini poligonos industriales, cuando la actividad se desarrolle
en locales de pequefio tamafio, compartiendo instalaciones y servicios, cumpliéndose
los siguientes requisitos:

a) No podran desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie superior
a veinte mil (20.000) metros cuadrados.

b) Las condiciones de posicidon de los edificios seran las que se sefialan en la presente
ordenanza, considerandose el conjunto como una unidad a efectos de separacién a
linderos.

c) El coeficiente de ocupacién 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 alineacidn exterior.

d) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso.

e) No se podra superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificacién que
se sefalan para el conjunto de la parcela.

f) Si se dispusiera viario interior la separacidon entre las edificaciones sera como
minimo de dieciséis (16) metros. En todo caso, la seccién del viario no serd inferior
a 14,50 m, en vias de doble sentido, y a 12 m, en vias de sentido unico.

g) La superficie de produccién y almacenaje de cada uno de los locales resultantes no
podra ser inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados debiéndose organizar
de forma modular, para permitir la mas facil agregacién.

2. Entodo caso, para la ejecucidon de un mini poligono sera necesaria la realizacién de un
Proyecto Unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus
partes, las condiciones que son de aplicacion a los usos industriales, a cuyos efectos se
considerard el conjunto como una unidad de produccién y almacenaje. Si la construccion
va a desarrollarse en fases y cuando se prevean viarios interiores, sera necesario,
asimismo, la aprobacidn de un Estudio de Detalle que debera detallarlas precisando los
plazos de ejecucidn, bien entendido que no podran concederse licencias de ocupacién
en tanto no esté concluida la urbanizacion exterior e interior precisa.

Articulo 1.11.- Dotacion de aparcamiento:

La dotacién de plaza de aparcamiento para automdéviles en el dmbito se establece una plaza por
cada cien metros cuadrados construidos.

Habrdn de tener caracter publico al menos el cincuenta por ciento. Estas plazas se preveran en
espacio publico del viario colindante, y en caso de no disponer del n.2 suficiente se situaran en
interior de parcela privativa con acceso publico.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Las dotaciones de plazas de aparcamiento para automoviles de caracter publico podran
disminuirse un 30% cuando el uso a implantar requiera una demanda menor por tratarse de
actividades logisticas, de almacenamiento o similar. Dicha disminucion debera ser justificada en
la tramitacién del correspondiente proyecto de edificacion.

Las dotaciones de plazas de aparcamiento para automdviles de cardcter privado podran
reducirse hasta un 30% cuando el uso a implantar requiera una demanda menor por tratarse de
actividades logisticas, de almacenamiento o similar. Dicha disminucidn debera ser justificada en
la tramitacidn del correspondiente proyecto de edificacion.

Articulo 1.12.- Cerramientos de parcelas:

Cualquiera que sea la tipologia de edificacidn, serd obligatoria la construccién de un cerramiento
perimetral que defina los limites de la parcela. Los cerramientos habran de cumplir las siguientes
condiciones:

La altura total de la cerca sera de tres (3) metros y dispondra de puerta practicable.

Las cercas medianeras se construirdn por la industria que primero se establezca, con la calidad
y condiciones estéticas acordes con la fachada de la edificacion.

CAPITULO 2.- ORDENANZA TERCIARIO.

Articulo 2.1.- Articulo. - Ambito y tipologia:

Su ambito de aplicacion es la zona delimitada para uso terciario de la UE-“Deportivo La Red” en
el PGOU y en el presente Estudio de Ordenacién que lo desarrolla.

Los edificios responderan a la tipologia edificatoria industrial exenta.

CONDICIONES DE USO:

Articulo 2.2.- Uso caracteristico:

Los usos caracteristicos son los de hospedaje, oficinas y comercio, a salvo de lo dispuesto en el
articulos 366 de las NNUU del PGOU, comercio en sus tres categorias.

Articulo 2.3.- Usos compatibles:

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion. (Contenido del art. 423 de las NNUU
del PGOU):

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que este adscrita al edificio terciario, con un
maximo 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) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos pormenorizados: Educativo,
Sociocultural, Religioso, Sanitario-asistencial, Deportivo y Publico-administrativo.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

c) En establecimientos comerciales, se admite la implantacion de estaciones de servicio, con
un maximo de 1 surtidor de combustible por cada 100 plazas de aparcamiento de vehiculos de
sus usuarios, previstos en el interior de la parcela.

d)Productivo, siempre ligado a la actividad Terciaria principal:

- Industrial en categoria | y situacién A, asi como en categoria Il, hasta 250 m2 en
situacién A. En dreas de uso caracteristico industrial, se admitird en categoria Il sin
limite de superficie. En todos los casos, con las limitaciones sefialadas en el articulo
310 de las NNUU del PGOU.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Articulo 2.4.- Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacién, se establecen dos grados (2)
grados que comprenden cada uno de ellos los terrenos sefialados En el plano O-1.1 “Ordenacién
Detallada. Zonificacién y usos pormenorizados” con los cédigos T.G.1.ay T.G.2.b.

Articulo 2.5.- Condiciones de la parcela:

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

a) Longitud minima de lindero frontal: veinte (20) metros

b) Superficie minima de parcela: quinientos (500) metros cuadrados.

¢) La forma de la parcela permitird inscribir un circulo de diametro igual o superior a la
dimensiéon minima establecida para el lindero frontal.

Articulo 2.6.- Posicion de la edificacion:

La nueva edificacién debera situar su linea de fachada separada como minimo ocho (8) metros
de la alineacion exterior a la calle La Red OCHO, y a la calle La Red DOS pueden ir alineadas a
fachada y en caso de retranqueo este sera como minimo de ocho (8) metros. La separacién
obligatoria de la edificacién a los linderos laterales serd como minimo de cinco (5) metros.

Las alineaciones de los edificios existentes en el momento de la aprobacion definitiva del Estudio
de Ordenacidn, y que mantengan usos caracteristicos o compatibles de la presente ordenanza
terciario, son asumidas mientras no se proceda a la demolicidon y/o sustitucion de dichas
edificaciones. Las edificaciones a las que se refiere el presente apartado son las recogidas en
catastro en el apartado “construccidn, destino, oficina” en las actuales parcelas catastrales
4804214TG4440N0O001QF y 4804211TG4440S0001BX.

Articulo 2.7.- Ocupacion de la parcela:

Sera la resultante de aplicar los retranqueos fijados en la relacidn a la alineacion exterior y
linderos laterales y testero.

60 de 109

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 60 de 131

(7]
z
e}
O]
=
o
o
el
o
w
[
=
=
w
I
e}
z
>
I3l
&)
~
4
-
o
w
i=
ke
(5]
©
=]
o
>
o
Q
(]

-
(%]
°
(0]

S
c
o

=
|5

o
[}

el
[}
»

©
[

8
©

kel
©

©

3

S

]
[

s

£
-

S
o
®

8

=
5}

>




Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Articulo 2.8.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1. Elcoeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable es el resultado de repercutir
la edificabilidad asignada a cada parcela lucrativa, seguin plano de ordenacién del E.O, y
la superficie de suelo de dicha parcela. Resultando un coeficiente para T.G.1.a de 0,488
m2t/m2s., y para T.G.2.a. de 1,342 m2t/m2s.

2. La edificabilidad resultante de la aplicacion del punto anterior, serd la que se
multiplicard por el coeficiente de ponderacién establecido en uno (1) ua/m2t. para
calcular el aprovechamiento de la parcela, tanto para t.G.1.a como para T.G.2.a.

Articulo 2.9.- Altura de la edificacion:

1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas se establece en dos (2) plantas
(baja + 1) para T.G.1.a, y en 4 plantas para T.G.2.a, (baja+3)

2. La altura maxima total en metros se establece en:

- Planta baja en cinco (5) metros.
- Resto de Plantas cuatro (4) metros.

3. Lossemisdtanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con veinte
(1,20) metros, se consideran plantas sobre la rasante.

4. La altura libre minima en cualquier planta sobre rasante serd de tres (3) metros.

Articulo 2.10.- Dotacion de aparcamiento:

La dotacién de plaza de aparcamiento para automdviles en el dmbito se establece una plaza por
cada cien metros cuadrados construidos.

Habrdn de tener caracter publico al menos el cincuenta por ciento. Estas plazas se preveran en
espacio publico del viario colindante, y en caso de no disponer del n? suficiente se situaran en
interior de parcela privativa con acceso publico.

Las dotaciones de plazas de aparcamiento para automoviles de caracter publico podran
disminuirse un 30% cuando el uso a implantar requiera una demanda menor. Dicha disminucidn
debera ser justificada en la tramitacion del correspondiente proyecto de edificacion.

Las dotaciones de plazas de aparcamiento para automoviles de caracter privado podran
reducirse hasta un 30% cuando el uso a implantar requiera una demanda menor. Dicha
disminucién debera ser justificada en la tramitacion del correspondiente proyecto de
edificacion.

Articulo 2.11.- Cerramientos de parcelas:

Cualquiera que sea la tipologia de edificacion, sera obligatoria que quede configurado el limite
entre la zona privada y publica, bien mediante cambios de solado y/o bolardos o elementos que
establezcan claramente los limites.

Sera obligatoria la construccion de un cerramiento perimetral que defina los limites de la parcela
con los lindes de las parcelas medianeras.

En caso de realizar cerramientos a fachada como los medianeros habran de cumplir las
siguientes condiciones:
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

a) La altura total de la cerca sera de tres (3) metros, y dispondra en su caso, de puerta
practicable.

b) Las cercas medianeras se construiran por la empresa que primero se establezca.

¢) Lacalidady condiciones estéticas de los cerramientos que se realicen seran acordes con
la fachada de la edificacion.

CAPITULO 3.- OTRAS CONDICIONES.

Articulo 3.1.- Obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacién que se deban llevar a cabo en el suelo urbano sometido a actuacion
de mejora urbana que se recoge en el presente el Estudio de Ordenacién quedaran sujetas, al
articulo 188.2, apartados b) y c) del Reglamento General de la LISTA, segln proceda.

Articulo 3.2.- Obras ordinarias de urbanizacion.

Las obras ordinarias de urbanizacion para la adecuacion del espacio de uso industrial y terciario
fachada a la A 92 y su urbanizacién perimetral, se podran realizar mediante un Unico proyecto
de obras ordinarias, o en varios, que en su caso se corresponderdn con tres zonas que
denominamos:

- Zona 1: Fachada de la parcela M1 a la calle La Red Dos.
- Zona 2: Fachada de las parcelas M2 y M3 a la calle La Red Dos.
- Zona 3: Fachada de las parcelas M1y M2 a la calle La Red Ocho.

Los proyectos de obras ordinarias que afecten a la zona 1y 2 que inciden en la zona de afeccion
del Dominio Publico Viario quedan sujetos a autorizacidon del organismo titular de la carretera
A-92.

En caso de realizarse las obras ordinarias de urbanizacion en conjunto, los costes de
urbanizacién seran por cuenta de los propietarios del dambito del E.O. en funcion del
aprovechamiento que les corresponda.

En el caso de que se proceda a realizar las obras ordinarias de urbanizacién por zonas, se acuerda
establecer un reparto de costes, estableciendo el porcentaje de aportacion a los gastos segun la
siguiente tabla:
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Zona Parcelas % aportacion aprovu.a
afectadas P P o
Zona1l M1 100,00% 9.286,77
100,00%
Zona2 M3 7,20% 1.204,52
M2 92,80% 10.730,21
100,00%
Zona3 M1 0,00%
M2 100,00% 13.060,09
100,00%
Total 34.281,59

Para la obtencién de licencia de utilizaciéon y/o inicio de actividad se requerird que estén
culminadas las obras ordinarias de urbanizacidn de las fachadas correspondientes a las parcelas
M1, M2 y/o M3, en la que se sitle la actividad para la que se solicite licencia, y se hayan
recepcionados dichas obras.

En el caso de que el propietario o propietarios, con interés en el desarrollo de la zona, podran
asumir los costes de urbanizacién de la zona que les afecte, adquiriendo derecho de
resarcimiento de los costes de las obras a cargo de los otros propietarios con obligacién de
aportacion.

El importe de las obras ordinarias de urbanizacién quedara recogido en la documentacion fin de
obra y se indicara, en su caso, el importe que quede sujeto a resarcimiento a favor de los
propietarios que hayan asumido dichas obras, resarcimiento que quedara afectado por
revalorizacion del IPC.

No se podra obtener licencia de utilizacién y/o inicio de actividad en tanto en cuanto no estén
culminadas las obras ordinarias de urbanizacion que afecten a la fachada en la que se situe la
parcela objeto de solicitud de licencia y estas no hayan sido recepcionadas y satisfecho, en su
caso, el resarcimiento a favor de los propietarios que hayan asumido dichas obras.

Articulo 3.3.- Modalidad de ejecucidn urbanistica.

La modalidad de ejecucién urbanistica del Estudio de Ordenacidn como actuaciones de mejora
urbana se desarrollaran mediante ejecucidn asistematica.

Articulo 3.4.- Reintegro de los gastos de instalacion de las redes de
servicios técnicos

Los propietarios o responsables de la ejecucién de la urbanizacidon necesaria ejecutar para

adquirir la condicién de solar, acorde con lo recogido en el apartado 8.4. del articulo 189 “Gastos

de urbanizacion “del Reglamento General de la LISTA, “.... tendrdn derecho al resarcimiento, una
vez cedidas las redes de suministros a la empresa suministradora, si en el futuro fueran utilizadas
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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para atender solicitudes de conexion de terceros usuarios ajenos a la actuacion de
transformacion o actuacion urbanistica en los términos previstos en la correspondiente
reglamentacion. A tales efectos tendrdn derecho a ser informados por parte de la empresa
suministradora de las conexiones que se vayan a autorizar.

Podrdn suscribirse convenios entre los propietarios o responsables de la ejecucion de la
urbanizacion y las empresas suministradoras en los que se establezcan los términos en los que
se llevardn a cabo el reintegro de los gastos que correspondan. Dichos convenios deberdn ser
aprobados por la Administracion actuante, y en defecto de acuerdo, dicha Administracion
decidird lo procedente”.

Articulo 3.5.- Desarrollo del ambito en materia medioambiental

El contenido en lo que afecta al desarrollo del ambito en materia medioambiental, el presente
estudio de ordenacién queda sujeto a lo recogido en el Documento Ambiental Estratégico (DAE),
en lo referente al contenido del apartado 11. “Medidas previstas para prevenir, reducir o
corregir los impactos negativo”, y a lo recogido en el apartado 12. “Seguimiento ambiental del
Plan”, (Ambos apartados se recogen en el apartado VI. “Evaluacion ambiental estratégica” del
presente documento) en el que se recogen las medidas a ser recogido en los distintos proyectos
qgue se desarrollen y queden sujetos a la previa otorgacién de licencia municipal. Asi mismo
guedan sujetas a las determinaciones que se recogen en la Declaracién Ambienta a emitida por
la Delegacion Territorial de Sevilla de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul (exp . EAE/SE/0745/2023).

Los proyectos a desarrollar en el ambito del Estudio de Ordenacion quedan sujetos a las
indicaciones recogidas en el apartado 9.4. “Evaluacién y gestidon del ruido ambiental” del
presente E.O., y en referencia al impacto en la salud al tratarse de la ordenacién de suelos
previstos para usos terciarios e industriales, las actividades que se vayan a llevar a cabo, si se
encuentra recogidas en el Anexo | del Decreto 169/2014, se les sometera a su correspondiente
Valoracién de Impacto en la Salud, donde se definirdan las medidas preventivas y correctoras
necesarias.”

Articulo 3.6.- Plazos para la solicitud tramitacion proyectos de
urbanizacidn y de licencias de edificacion y plazos para edificar.

Para la ejecucién de las obras ordinarias de urbanizacion se establece el plazo de dos (2) afios
para la presentacién de los correspondientes proyectos y su ejecucién en dos (2) aifos desde la
autorizacion de estas.

Para la solicitud de las licencias de edificacidon se establece como plazo méximo cuatro (4) afos
para la solicitud de las licencias de edificacion a partir de la aprobacién definitiva del presente
Estudio de Ordenacidn, y el plazo fijado para edificar en los solares el que se fije en la
preceptiva licencia.

Articulo 3.7.- Condiciones no contempladas en estas ordenanzas.

Las condiciones no contempladas en estas ordenanzas se regiran por lo dispuesto Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, Reglamento
General de la LISTA y en la Normativa del PGOU.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
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Articulo 3.8.-Servidumbres aeronauticas

El ambito del Estudio de Ordenacidn (E.O.) “Deportivo La Red” se encuentra incluido en las zonas
de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Sevilla que queda afectado
por las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Sevilla que afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al
nivel del mar) que no deben sobrepasar ninguna construccién o instalacion (incluidos todos sus
elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), plantaciones, modificaciones del terreno u
objetos fijos o moéviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi
como el gélibo de las infraestructuras viarias.

En el plano de ordenacién O-5 que se adjunta al presente documento, se representan las lineas
de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de
Sevilla que afectan al ambito

El 4drea afectada por las servidumbres de aerédromo y las servidumbres de instalaciones
radioeléctricas correspondientes al Aeropuerto de Sevilla, en base al articulo 14 del Real
Decreto 369/2023 queda sujeta a una servidumbre de limitacidn de actividades, en cuya virtud
la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), podra prohibir, limitar o condicionar actividades
gue se ubiguen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o
para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.

El ambito del E.O. y espacios afectados por servidumbres aeronauticas, la ejecucion de
construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-, medios
necesarios para la construccién (incluidas las gruas de construccién y similares)) o plantaciones,

requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme
alos articulos 31 y 33 del Real Decreto 369/2023.

CAPITULO 4.- APROVECHAMIENTO.

Articulo 4.1.-Aprovechamiento de la ordenacion.

El aprovechamiento objetivo: 34.281,59 u.a.

Los aprovechamientos de la ordenacién quedan recogidos en la siguiente tabla:

Aprovechamiento Estudio Ordenacion

Uso suelo m2 23?: Edif m2t ::;; Aprov. u.a.
Industrial G.2a  44.384,89 m2 0,670 29.737,88 m2t 0,8 23.790,301 u.a.
Terciario T.2a 2.468,27 m2 0,488  1.204,52 m2t 1 1.204,516 u.a.
Terciario T.1a 6.920,10 m2 1,342 9.286,77 m2t 1 9.286,774 u.a.

TOTAL 53.773,26 m2 40.229,17 m2t 34.281,591 u.a.
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Articulo 4.2.-Aprovechamiento con destino al patrimonio publico de
suelo

Asciende el aprovechamiento con destino al patrimonio publico de suelo, en suelo libre de
cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico
en el ambito de actuacién una vez compensados los aprovechamientos derivados del convenio
de 2006 a 0,158 u.a. que debera entregarse al Ayuntamiento en concepto de participacién de
la comunidad en las plusvalias generadas por la actuacidn por su valor equivalente en
metdlico.

Aprovechamiento inicial del ambito (2006) 34.280,010 u.a.
Aprovechamiento E.O. 34.281,591 u.a.
Incremento aprovechamiento 1,581 u.a.
10% cesidon del incremento urbanistico en el ambito de actuacidn: 0,158 u.a.

En el EO solo se contempla la sustitucion de la cesidn del incremento de aprovechamiento por
su valor equivalente en metalico.
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IV.MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION. MEMORIA
ECONOMICA.

La actuacidn de mejora urbana, sobre las parcelas objeto del Estudio de Ordenacidn, se situan
en el poligono industrial La Red Norte reuniendo la condicién de solar por lo que no se prevén
obras de urbanizacidn salvo las necesarias de completar y ajustar espacios publicos del viario, y
completar infraestructuras para suministro a los solares resultantes.

La actuacion supone el ajuste de las condiciones urbanisticas para los usos previstos adaptados
a las actuales necesidades de mercado lo que implica un ajuste en la distribucién de uso y en las
condiciones urbanisticas a recoger en las normas particulares del ambito objeto del presente
documento y por las caracteristicas del entorno y sus antecedentes no conlleva la necesidad de
nuevas dotaciones, asi como la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion salvo en
los ajustes que proceda para las conexiones con los distintas infraestructuras existentes.

En los siguientes apartados se procede a recoger los deberes vinculados a la actuacién, y su
viabilidad econdmica y técnica.

1.- Deberes de la actuacion urbanistica.

Acorde con lo recogido en el art. 28 de la LISTA, “Deberes de las actuaciones de mejora”, en el
que se recoge textualmente:

“Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana, de
conformidad con la legislacion bdsica estatal, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo,
la parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento
del aprovechamiento urbanistico en el dmbito de actuacion, si lo hubiera.

Esta cesion podrd sustituirse por su equivalente en metdlico.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos
reglamentariamente.

Este deber podrd sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por la
entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del drea homogénea
o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se
prevea reglamentariamente.

En ambos casos podrdn utilizarse las formulas contempladas en la legislacion de
propiedad horizontal.

¢) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas
y garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que
constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos
establecidos en la legislacion bdsica del suelo.”

En relacion con el apartado a) del art. 28 las plusvalias generadas por el incremento de
aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacién correspondiente se proponen su
monetarizacién siendo el incremento de aprovechamiento y la valoracidon estimada en el
presente documento de Avance:

Incremento de aprovechamiento: 1,581 u.a.
10% cesién del incremento urbanistico en el ambito de actuacion: 0,158 u.a.
Valoracidon monetarizacidon aprovechamiento. 221,730 35,06 €
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En relacidon con el apartado b) del art. 28 Queda recogido en el apartado 4.4. “Sistemas
generales” en relacidn con la modificacién puntual aprobada en 2006, en que se establecieron
medidas compensatorias que textualmente indicaban “.deberd contemplar las medidas
compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas
respecto al aprovechamiento, en los términos del art. 36.2. de la LOUA”, y en los acuerdos
urbanisticos con el Excmo. Ayuntamiento se procedidé a la compensacidon por monetarizacion
con destino a la mejora, adquisicion y/o ejecucion de aquellos sistemas generales y dotaciones
locales exteriores al ambito de la ordenacién.

Y en relacién con el apartado c) del art. 28 las edificaciones existentes en condiciones de uso,
situadas en las parcelas destinadas a usos terciarios son compatibles con la ordenacidn
propuesta, no constando uso u ocupacion por terceros con derecho a indemnizacién. Asi mismo
los inmuebles e infraestructuras en estado de abandono y situacién de ruina que deberan, en su
caso, ser objeto de demolicién, y este es asumido por los propietarios de las parcelas sobre las
gue se ubican, salvo que se establezca otras condiciones en proyecto de reparcelacién en su
caso.

2.- Actuaciones de Urbanizacién. Plan de etapas.

2.1.- Actuaciones de urbanizacion.

La actuacién de transformacién urbanistica no conlleva la necesidad de reforma o renovacion
de la urbanizacidn al no alterar la configuracién de los viales ni de las redes basicas de servicios
urbanos existentes, sin perjuicio de que, como resultado de la ordenacién o condiciones técnicas
de las infraestructuras que queden afectadas, se precise realizar obras de urbanizacidn en las
dotaciones publicas, ajustes puntuales en la red viaria o completar la urbanizacién existente
conforme al articulo 188 del Reglamento General de la LISTA, en el que se recoge en el apartado
2.b). “Proyectos de obras ordinarias de urbanizacion, en suelo urbano no sometido a actuacion
de transformacion, salvo las de mejora urbana, cuando tengan por objeto la reparacion,
sustitucion, mantenimiento o la introduccion de mejoras ordinarias en obras o servicios ya
existentes, o la introduccion aislada de un servicio, sin alterar el destino urbanistico del suelo.
También podrdn tener por objeto la terminacion de algun servicio necesario para adquirir la

7

condicion de solar. ........................”.

Y en el apartado 2.c), Obras de urbanizacion complementarias a la edificacion. Cuando en suelo
urbano no sometido a actuacion de transformacion y en suelo urbano sometido a actuacion de
mejora urbana, sean necesarias obras de urbanizacion para la edificacion de los solares que
consistan en la mera reparacion o mejora en obras o servicios ya existentes, la definicion de los
detalles técnicos de las mismas para su autorizacion podrd integrarse en el proyecto de
edificacion como obras complementarias. Se entenderdn autorizadas con el otorgamiento de la
preceptiva licencia urbanistica de edificacion segun lo previsto en el Capitulo Il del Titulo VI del
Reglamento”. Las obras de urbanizacién que se deban llevar a cabo en el suelo urbano sometido
a actuacién de mejora urbana que se recoge en el presente el Estudio de Ordenacién quedaran
sujetas, al articulo 188, apartados b) y c) del Reglamento General de la LISTA, mencionados en
los apartados anteriores.

Dado que el dmbito del Estudio de Ordenacion da frente a la via de servicio de la A-92, la mejora
de la ciudad existente implica la adecuacion del espacio de uso industrial y terciario fachada a la
A 92 y su urbanizacion perimetral para lo que se procederda a completar y/o adecuar las
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infraestructuras necesarias para dar los servicios propios del suelo urbano, acondicionar los
espacios de acerado y zonas de aparcamientos en todo el frente de las parcelas afectadas.

Las obras de urbanizacién que se deban llevar a cabo en el suelo urbano sometido a actuacion
de mejora urbana que se recoge en el presente el Estudio de Ordenacién quedaran sujetas, al
articulo 188.2, apartados b) y c) del Reglamento General de la LISTA, segln proceda.

Las obras ordinarias de urbanizacion para la adecuacion del espacio de uso industrial y terciario
fachada a la A 92 y su urbanizacién perimetral, se podran realizar mediante un Unico proyecto
de obras ordinarias, o en varios.

Los propietarios o responsables de la ejecucién de la urbanizacidon necesaria ejecutar para
adquirir la condicién de solar, acorde con lo recogido en el apartado 8.4. del articulo 189 “Gastos
de urbanizacion “del Reglamento General de la LISTA, “.... tendrdn derecho al resarcimiento, una
vez cedidas las redes de suministros a la empresa suministradora, si en el futuro fueran utilizadas
para atender solicitudes de conexion de terceros usuarios ajenos a la actuacion de
transformacion o actuacion urbanistica en los términos previstos en la correspondiente
reglamentacion. A tales efectos tendrdn derecho a ser informados por parte de la empresa
suministradora de las conexiones que se vayan a autorizar. Podrdn suscribirse convenios entre
los propietarios o responsables de la ejecucion de la urbanizacion y las empresas suministradoras
en los que se establezcan los términos en los que se llevardn a cabo el reintegro de los gastos
que correspondan. Dichos convenios deberdn ser

aprobados por la Administracion actuante, y en defecto de acuerdo, dicha Administracion
decidird lo procedente”.

2.2.- Programa de actuacion y orden de ejecucion de las obras.

Siendo uno de los objetivos de la actuacién la mejora de la ciudad existente, y cuya mejora queda
sujeta a la adecuacidn de este espacio de uso industrial, fachada a la A-92 y su urbanizacion
perimetral, dicha adecuacién comprendera obras de reparacion, sustitucion o mejora puntual
de los elementos del viario, como resulta de la interpretacion del articulo 47.3.a del Reglamento
por la Instruccién 1/2024 de la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Agenda Urbana.

Para la ejecucién de las obras ordinarias de urbanizacién se establece el plazo de dos (2) afios
para la presentacion de los correspondientes proyectos y su ejecucion en dos (2) afos desde la
autorizacion de estas.

Se establece como plazo maximo cuatro (4) afios para la solicitud de las licencias de edificacién
a partir de la aprobacién definitiva del presente Estudio de Ordenacidn.

3.- Memoria de viabilidad econémica

Acorde con el contenido previsto en el articulo 85.3.b) del RGLISTA, se procede a realizar una
valoracion de la rentabilidad econémica de la actuacidén, de acuerdo con los beneficios y las
cargas estimados (art. 22.5 TRLSRU; art. 92.3. c.12 RGLISTA).

3.1.- Estudio de viabilidad econdmica

En el articulo 62 contenido documental de los instrumentos de ordenacion urbanistica, de la
LISTA, establece que los instrumentos de ordenacién urbanistica deberan incorporar en funciéon
de su alcance y determinaciones distintos documentos, y en relacién con la memoria esta debera
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contemplar una memoria econémica, que contendrd un estudio econdmico financiero vy
conforme a lo establecido en la legislacidén basica estatal, informe de sostenibilidad econdmica
y una memoria de viabilidad econémica.

EIR.D.L. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del sueloy
rehabilitacion urbana, en el articulo 22.5 establece que:

“5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano sean o no de
transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, ...... ”

La actuacién con los cambios y ajustes de uso no afecta a los costes de mantenimiento previstos
a cuenta de la administracién local.

Y los costes derivados del incremento de aprovechamiento y el coste de implementacion de
actuaciones de borde de adecuacién del espacio publico, acerados, viario y conexiones a las
redes de infraestructuras existentes o en su caso sujetas a ampliacidon o modificacion, lo seran a
cargo del promotor.

3.2.- Estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y
propuestos.

Los parametros urbanisticos existentes y los propuestos, quedan recogidos en el apartado de la
memoria de ordenacién 5.2.- Criterios de distribucion de cargas y beneficios. Comparativos
aprovechamientos., y en dicho apartado se recoge la siguiente tabla los aprovechamientos
inicial y propuesto en la nueva ordenacion:

Aprovechamiento inicial del ambito (2006)

Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Coef Homg  Aprov. u.a.
Deportivo Privado  44.205,41 m2 0,7 30.943,79 m2t 0,8 24.755,03 u.a.
Industrial G.2 142,89 m2 0,7 100,02 m2t 1 100,02 u.a.
Terciario G.1 9.424,96 m2 1 9.424,96 m2t 1 9.424,96 u.a.

TOTAL 53.773,26 m2 40.468,77 m2t 34.280,01 u.a.

Aprovechamiento propuesta Estudio de Ordenacion

Uso suelo m2 Coef edif Edif m2t Coef Homg  Aprov. u.a.
Industrial G.2a 44.384,89 m2 0,670 29.737,88 m2t 0,8 23.790,30 u.a.
Terciario T.1a 2.468,27 m2 0,488 1.204,52 m2t 1 1.204,52 u.a.
Terciario T.2a 6.920,10 m2 1,342 9.286,77 m2t 1 9.286,77 u.a.

TOTAL 53.773,26 m2 40.229,17 m2t 34.281,59 u.a.
Incremento de aprovechamiento: 1,581 u.a.
10% cesion del incremento urbanistico en el ambito de actuacién: 0,158 u.a.
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3.3.- Determinaciones econdmicas.

Las Unicas cargas pendiente para el desarrollo del ambito son las cargas generadas por la
actuacién son aquellas derivadas de la urbanizacidon que afecte a las parcelas privadas para
cumplir con las condiciones de solar, no existiendo espacios dotacionales salvo los resultantes
del ajuste de alineaciones exteriores acordes con el P.G.0.U. vigente y recogido en la
ordenacion, y las derivadas de la monetarizacién de 0,158 u.a., sin incidencia para la presente
valoracion. Estas cargas serdn asumidas integramente por los titulares de suelo del ambito.

No existen ayudas publicas, directas e indirectas, ni indemnizaciones.

3.4.- Analisis de la inversion

Las obras de urbanizacién necesarias que pueden afectar a la actuacion de mejora urbana
guedan recogidas en el apartado de la memoria de ordenacion 5.1.- Propuesta de obligaciones
a asumir por los promotores de la actuacion, consistentes en la adecuacién del espacio de uso
industrial y terciario fachada a la A 92 y su urbanizacion perimetral para lo que se procedera a
completar y/o adecuar las infraestructuras necesarias para dar los servicios propios del suelo
urbano, acondicionar los espacios de acerado y zonas de aparcamientos en todo el frente de las
parcelas afectadas. Las infraestructuras que fuesen necesarias realizar o completar para las
edificaciones que se propongan y/o usos de las parcelas resultantes deberan ser costeadas por
los titulares de dichas parcelas o promotores de las mismas

El coste de contrata (P.C.) estimadas de las obras de urbanizacion ascienden a 253.142,06 €

Se procede realizar una estimacidn de ingresos y gastos de la inversién privada en el desarrollo
de los suelos resultantes objeto del estudio de ordenacién, partiendo de considerar plantear la
construccion de edificios que agoten la edificabilidad en cada una de las parcelas lucrativas del
ambito tanto terciarios, parcelas M1 y M2, como industriales en las parcelas M3, de acuerdo a
las condiciones urbanisticas previstas en la ordenacion.

Costes de construccion

Para el calculo del PEM de las obras de construccidn previstas se utiliza como referencia el
“Método para el calculo simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucién material de
los distintos tipos de obras” del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, contrastando sus
valores con los indices actuales de costes de mercado, y ajustando los acondiciones particulares
de accesibilidad (Buena), topografia (Plana) y mercado con crecimiento moderado.

PEM ESTIMADO EDIFICACIONES PROPUESTAS
Uso Parcela Superficie construida €/m2t Coste
Terciario M1 9.286,77 m2| 950,00 €/m2t 8.822.431,50 €
M2 1.204,52 m2| 950,00 €/m2t 1.144.294,00 €
Industrial M3 29.737,88 m2 | 427,00 €/m2t 12.698.074,76 €
Total, Presupuesto Ejecucion Material (P.E.M.) 22.664.800,26 €
Gastos Generales 13% 2.946.424,03 €
Beneficio Industrial 6% 1.359.888,02 €
Total, Presupuesto de Contrata (P.C.) 26.971.112,31 €

71 de 109

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 71 de 131

(7]
z
e}
O]
=
o
o
el
o
w
[
=
=
w
I
e}
z
>
I3l
&)
~
4
-
o
w
i=
ke
(5]
©
=]
o
>
o
Q
(]

-~
@
@
®

L
c
S

5
3]

2
©

k]
@
@

K]
©

o
©

°
@

°

2

L

=
®

i

=
c

hel
(3]
@

L

=
5]

>




Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Costes de honorarios profesionales: redaccidn proyecto + direccion

de obras (7€ s/PEM) 1.586.536,02 €
Costes de gestion, tasas, financieros y otros (12% s/PEM) 2.719.776,03 €
Total, costes construccion 31.277.424,36 €

Resumen coste de la actuacion:

Costes operacion urbanizadora 253.142,06 €
Costes operacidn edificacion 31.277.424,36 €
Total coste 31.530.566,42 €

Ingresos previstos y valor del suelo

Se ha estimado un precio de venta segun muestras del entorno tanto para uso industrial de
600,00 euros/m2t., y de 2.200,00 €/m2t para uso terciario.

De acuerdo con estos precios de venta y superficies lucrativas previstas en la ordenacidn, los
ingresos posibles para el total de la actuacion ascienden 40.923.566,00€.

Para el calculo del precio de suelo se ha estimado un 18% de los ingresos totales. Conforme con
esto, el precio de suelo a considerar seria de 7.614.930,66 €.

Valor del suelo:

El estudio econdmico y financiero no estima este coste del suelo por ser propiedad de los
propietarios e impulsores del Estudio de Ordenacién y encontrarse amortizado. Sin embargo,
para tener una idea cuantitativa y de acuerdo con estudios de mercado y de tasaciones recientes
de las que se tienen constancia en situaciones similares en el municipio, el valor del suelo seria:

Valor medio del suelo en la zona de actuacién: 120,00 €/m2 x 53.773,26 m2 = 36.452.791,20 €.

Balance final

e Coste total obras urbanizacién, construccién y suelo: 37.983.357,62 €
e Ingresos totales previstos: 40.923.566,00 €
e Balance final: + 2.940.208,38 €

Al resultar un balance final positivo, queda constatada la viabilidad econdmica de la actuacion.

3.5.- Conclusiones.

e Dadalaescasarepercusion de las inversiones previstas, no procede establecer horizonte
temporal para garantizar la amortizacion de las inversiones y la financiaciéon de la
operacion.

e En cuanto a las posibles implicaciones de la ordenacién recogida en el Estudio de
Ordenacién en relacidn con el impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas
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Publicas y en el mantenimiento de infraestructuras y de la implantacion de los servicios
necesarios, no se provoca incremento de dotaciones publicas, con lo que no queda
afectada por un impacto negativo de la actuacion.

e Las actuaciones de transformacion urbanistica en el ambito donde se desarrolla la
mejora urbana se realizan conforme a lo establecido con el contenido previsto en el
articulo 85.3.b) del RGLISTA, garantizando asi su viabilidad técnica, econémica vy juridica.

4.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD

Acorde con el articulo 62 respecto al contenido documental de los instrumentos de ordenacién
urbanistica, de la LISTA, se recoge que contendrd también informe de sostenibilidad econdmica.

EI R.D.L. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del suelo y
rehabilitacion urbana, en el articulo 22.4 establece que:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, 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.”

En cuanto a las posibles implicaciones de la ordenacion recogida en el Estudio de Ordenacién en
relacién con el impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas Publicas y en el
mantenimiento de infraestructuras y de la implantacion de los servicios necesarios, no se
provoca incremento de dotaciones publicas, con lo que no queda afectada por un impacto
negativo de la actuacion.

En este apartado hay que indicar que siendo la actuacidon que se mueve en parametros de
edificabilidad y aprovechamiento muy similares a los iniciales (2006) de los que se parte supone
un balance positivo en la relacidn de gastos de servicios en relacidon con los ingresos por tasas e
impuestos municipales (IBI, IVTM, etc.).
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V. MEMORIA DE PARTICIPACION

De acuerdo con lo previsto en el Art 78.1 de la LISTA:

1. La Administracion competente para la tramitacion aprobard inicialmente el
instrumento de ordenacion urbanistica y lo someterd a informacion publica por plazo
no inferior a veinte dias.

Y de conformidad con lo establecido en el Art, 70. ter de la Ley 7/85 de 2 de Abril, las
administraciones publicas con competencias en la materia publicaran por medios telematicos el
contenido actualizado de los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica en vigor, del
anuncio de su sometimiento a informacién publica y de cualesquiera actos de tramitacién que
sean relevantes para su aprobacion o alteracion. Y el Art 25.4 del RDL 7/2015 de 30 de octubre,
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana dispone que las Administraciones
Publicas competentes impulsardn la publicidad telematica del contenido de los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica en vigor, asi como del anuncio de su sometimiento a
informacién publica.

En aplicacidn de lo previsto en el articulo 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y en el articulo
85.1 del Reglamento que la desarrolla, los instrumentos de ordenacion urbanistica deben
incorporar una memoria de participacién e informacion publica, que contendra las medidas y
actuaciones realizadas para el fomento de la participacién ciudadana, el resultado de estas y de
la informacion publica.

La memoria de participacién debe ser acorde la naturaleza y alcance del instrumento, y su
contenido final se nutre del propio proceso participativo, por lo que el documento que se
apruebe definitivamente debe incorporar:

- Resultado de los procesos participativos.

- Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion.

A los efectos de facilitar la comprensiéon de la ordenacidn propuesta y facilitar la participacién y
consulta por la ciudadania, forma parte de la documentacién un Resumen Ejecutivo que
contendra:
- La delimitacién de los ambitos afectados por la nueva ordenacidn, plano de su situacién
y alcance de dicha alteracién.
- En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacidn, los procedimientos de
intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspension.

Durante el periodo de exposicion a informacion publica se preparard la documentacién en
soporte papel y digital que se requiera por la administracién actuante para fomentar la
participacién y el acceso a la informacion.
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VI. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

El Estudio de Ordenacién queda sujeto a evaluacién ambiental estratégica simplificada por
encontrarse dentro de los supuestos que recoge en el art. 40.4.b. de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental.

Se mantienen los usos del suelo modificando la ordenaciéon pormenorizada con ajustes de
tipologia y parametros urbanisticos, de los usos terciarios e industriales- logisticos en el ambito.

Tiene la consideracion de promotor de la actuacién el érgano responsable de la tramitacion
administrativa del instrumento de ordenaciéon urbanistica.

Se ha procedido a la solicitud de evaluacion ambiental estratégica simplificada habiéndose
aportado documento de Avance como Borrador del Estudio de Ordenacién y el Documento
Ambiental Estratégico (DAE) con el contenido exigido en el articulo 39 de la Ley 7/2007 de 9 de
julio, admitido a tramite por Delegacidn Territorial de Sevilla de la Consejeria de Sostenibilidad,
Medio Ambiente y Economia Azul emitiendo resolucién de admision a tradmite (exp.
EAE/SE/0745/2023) con fecha 23 de octubre de 2023.

En el tramite de solicitud se procedid por el 6rgano ambiental a consulta a administraciones y
personas afectadas.

Con fecha 22 de enero de 2024, se firma por la delegada territorial de Sevilla, de la Consejeria
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, “Informe ambiental estratégico (IAE) del
servicio de proteccion ambiental de la Delegacién Territorial de la Consejeria de Sostenibilidad,
Medio Ambiente y economia Azul, en Sevilla, relativo al Estudio de Ordenacidn de la actuacion
de transformacién urbanistica de mejora urbana “Deportivo La red”, en el Término municipal de
Alcald de Guadaira (Sevilla)” (Expte: EAE/SE/0745/2023/S), en el que se recoge textualmente en
el apartado INFORMA:
“Que el Estudio de Ordenacion de la Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora
Urbana “Deportivo La Red” , en el término municipal de Alcala de Guadaira (Sevilla)
no tendra efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan
las determinaciones ambientales indicadas en el presente Informe Ambiental
Estratégico (IAE) asi como las incluidas en el borrador del plan y en el Documento
Ambiental Estratégico que no se opongan a las anteriores.”

Por lo que el presente documento de Estudio de Ordenacion queda afectado por el Documento
Ambiental Estratégico (DAE), remitido a la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul, por el documento de Avance (Borrador).

Y en lo que afecta al desarrollo del ambito en materia medioambiental, el presente estudio de
ordenacion queda sujeto, aparte de lo indicado en el IAE, a lo recogido en el apartado 11.
“Medidas previstas para prevenir, reducir o corregir los impactos negativos”, y a lo recogido en
el apartado 12. “Seguimiento ambiental del Plan”, en el que se recogen las medidas a ser
recogido en los distintos proyectos que se desarrollen, asi como sujetos a las condiciones que
afecten a los proyectos de edificacidn y actividad sujetos a otorgacidn de licencia municipal.

Se recoge en los siguientes apartados lo recogido en el apartado 11. “Medidas previstas para
prevenir, reducir o corregir los impactos negativos”, y a lo recogido en el apartado 12.
“Seguimiento ambiental del Plan” del DAE.
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Apartado 11. del DAE “Medidas previstas para prevenir, reducir o corregir los impactos
negativos”

Este apartado tiene como objetivo indicar las medidas ambientales previstas para
reducir, eliminar o compensar los efectos ambientales negativos significativos que
pueden ocasionar las actuaciones previstas por el Estudio de Ordenacion.

Denominamos medidas preventivas o protectoras a aquellas que se aplican con cardcter
preventivo al objeto de evitar un posible impacto ambiental, por tanto, evitan la
aparicion de impactos pues son tenidas en cuenta en la fase de disefio del proyecto.
Protegen ecosistemas, paisajes o elementos valiosos evitando los impactos que puedan
afectarles y actuan fundamentalmente sobre la localizacion de la actividad.

Denominamos medidas correctoras a aquellas que tienen como objetivo reducir o
minimizar un impacto previsto, estando dirigidas a ayudar al medio en su proceso de
recuperacion natural. Corrigen la actividad propuesta para conseguir una mejor
integracion ambiental, y para ello modifican el proceso productivo, introducen
elementos no previstos, alteran las condiciones de funcionamiento, etc.

Por otro lado, también podemos diferenciar las medidas compensatorias, que son
aquellas actuaciones dirigidas a compensar los impactos irrecuperables e inevitables,
que no inciden en la aparicion del efecto, ni lo anulan o atentan, pero contrapesan de
alguna manera la alteracion que se ha generado.

Como ha quedado expuesto en el apartado 8 de este documento (en referencia al
documento DAE), donde se describen los potenciales impactos ambientales que la
actuacion va a tener, debido a las caracteristicas de la misma, la reorganizacion del
dmbito UE-79, para ajuste de la edificabilidad, determinaciones del uso o tipologia, y
ajuste del aprovechamiento urbanistico, se ha considerado que los efectos ambientales
son casi inexistentes.

Sin embargo, los impactos ambientales pueden venir derivados de las actividades que se
vaya a implantar en dicho dmbito, las cuales serdn sometidas a su correspondiente
procedimiento ambiental, segun la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la
Calidad Ambiental, y por lo tanto una vez analizado su impacto, se establecerd las
medidas preventivas, reductoras o correctivas necesarias.

No obstante, se plantean las siguientes medidas.
MEDIDAS GENERALES

e Las actividades sometidas a instrumentos de prevencion y control ambiental requlados
enla Ley 7/2007, de 9 de julio, que se pudieran implantar en el municipio, no podrdn ser
objeto de licencia municipal de funcionamiento de la actividad, autorizacion sustantiva
o de ejecucion, o bien, si procede, no podrd presentar la declaracion responsable, sin la
previa resolucion del correspondiente procedimiento ambiental.

MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS RESPECTO A LA ATMOSFERA

e Durante la construccion de las nuevas actividades en el sector, se deberd utilizar
maquinaria que cumpla con la legislacion aplicable en materia de ruidos y vibraciones,
debiéndose dar ademds un uso adecuado a dicha maquinaria, con el fin de reducir al
mdximo los niveles sonoros.

e Durante la explotacion de las actividades propuestas se deberd tener en cuenta
igualmente la legislacion aplicable en materia de ruidos y vibraciones, ajustdndose los
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niveles de emision sonora a los limites permitidos segun ubicacion y horarios
establecidos en el Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

Dar cumplimiento al Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus
Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

e Se priorizard la utilizacion de luminarias que emitan mayoritariamente flujo de
hemisferio inferior.

MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS RESPECTO A LAS AGUAS

e Las actividades que se implanten deberdn contar con medidas encaminadas a
disminuir el consumo de agua, restringiendo en lo posible el uso de agua potable al
abastecimiento. En este sentido, se propone el riego de zonas ajardinadas y limpieza de
las calles con aguas recicladas.

MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS RESPECTO A AL PAISAJE

e Durante las obras, los residuos generados (escombros, residuos vegetales, excedentes
de tierras y acumulos de materiales) se ubicardn en lugares de minima visibilidad. Los
escombros estardn cubiertos y se retirardn en el menor tiempo posible.

e Se cuidara que el vallado y entrono de las obras estén en perfectas condiciones de
limpieza e higiene durante el transcurso de éstas.

e Se adaptaradn las formas al terreno, proyectando estructuras que provoquen el minimo
impacto visual de manera que las actuaciones resulten integradas en el entorno, con el
fin de garantizar la menor incidencia paisajistica.

MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS RESPECTO A AL CAMBIO CLIMATICO

Las medidas relacionadas con la mitigacion y adaptacion al cambio climdtico se exponen
en el apartado 7.3. (apartado del DAE referente a Disposiciones necesarias para
fomentar la baja emision de gases de efecto invernadero y prevenir los efectos del
cambio climdtico a medio y largo plazo)

MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS RESPECTO AL PATRIMONIO CULTURAL

e En el caso de hallazgo de restos de interés deberdn ser notificados inmediatamente a
la Delegacion de Cultura de la Junta de Andalucia, de acuerdo con el Articulo 50 de la Ley
1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histdrico de Andalucia.

MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS RESPECTO A LOS RESIDUOS

e Se deberd incorporar en los proyectos de urbanizacion el destino de las tierras y demds
residuos producidos durante la fase de construccion, mediante la inclusion de un estudio
de gestion de residuos.

El poseedor o la persona fisica o juridica que ejecute la obra, presentard un Plan de
gestion de RCD para la aplicacion del mencionado estudio. Asimismo, se ha de asegurar
la correcta gestion de los residuos, aplicando el principio de jerarquia de la Ley 22/2011,
de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados, contribuyendo, de esta forma, al
desarrollo sostenible del sector de la construccion.

e Cualquier residuo peligroso que pueda tanto en la fase de construccion como de
explotacion, deberdn separarse y almacenarse adecuadamente hasta ponerlos a
disposicion de gestores autorizados acorde a lo establecido en la Ley 22/2011, de
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residuos y suelos contaminados, en el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia, y demds normativa de aplicacion, asi
como a las posibles modificaciones que pueda haber en la legislacion durante el
desarrollo de su actividad.

e Durante la fase de obras:

0 no se efectuardn las tareas de mantenimiento de la maquinaria en las zonas
de actuacion, sino que deben utilizarse para ello talleres debidamente
homologados.

o0 se habilitardn zonas para el adecuado almacenamiento de los residuos
atendiendo a sus caracteristicas.

e Terminadas las obras, se llevard a cabo una limpieza general de la zona, que implique
la retirada, incluyendo recogida y trasporte a vertedero o punto de reciclaje, de todos los
residuos de naturaleza artificial existentes en la zona de actuacion.

Apartado 12. del DAE “Seguimiento ambiental del plan”

El seguimiento ambiental constituye un instrumento de control de la adecuada
realizacion de las medidas preventivas y correctoras definidas.

Es necesario establecer un Plan de Control y Seguimiento del Planeamiento, cuyo
objetivo bdsico sea implantar un sistema que garantice el cumplimiento de las
indicaciones y medidas preventivas y correctoras contenidas en el presente Documento
Ambiental Estratégico.

El Programa tendrd ademds otras funciones adicionales:

e Permite comprobar la cuantia de ciertos impactos cuya prediccion resulta dificil. El
programa de seguimiento permite evaluar estos impactos y articular nuevas medidas
correctoras en el caso de que las ya aplicadas no sean suficientes.

e Es una fuente de datos importante para mejorar el contenido de los futuros estudios
de impacto ambiental, puesto que permite evaluar hasta qué punto las predicciones
efectuadas son correctas.

e £En el programa de vigilancia se pueden detectar alteraciones no previstas en el Estudio
Ambiental, debiendo en este caso adoptarse medidas correctoras.

Bdsicamente, un programa de seguimiento debe tener las siguientes fases:

» Objetivos: se trata de fijar los objetivos que debe tener el Programa de Vigilancia, los
cuales deben identificar los sistemas afectados, los tipos de impactos y los indicadores
seleccionados. Para que el programa sea efectivo, lo ideal es plantear indicadores para
cada objetivo, los cuales han de ser pocos, fdcilmente medibles y representativos del
sistema afectado.

e Recogida y andlisis de datos: Este aspecto incluye la recogida de los datos, su
almacenamiento y acceso y su clasificacion por variables. La recoleccion de datos debe
tener una frecuencia temporal adecuada que dependerd de la variable que se esté
controlando.

e Interpretacion: El aspecto mds importante de un plan de seguimiento es la
interpretacion de la informacion recogida. La vision elemental que se tenia de que el
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cambio se podia medir por la desviacion respecto a estados anteriores no es totalmente
vdlida, ya que los sistemas tienen fluctuaciones, por lo que una técnica vdlida para
interpretar los datos es llevar el control de “zonas testigo” de la obra a lo largo del
tiempo.

e Retroalimentacion de los resultados: Los resultados obtenidos pueden servir para
modificar los objetivos iniciales. Por ello, el programa de sequimiento debe ser flexible.

A continuacion, se exponen los métodos para el control y sequimiento de las actuaciones
propuestas:

GENERAL

Objetivo: Cumplimiento Especificaciones Estudio de Ordenacion

Metodologia: Para el sequimiento ambiental del desarrollo y ejecucion de las
determinaciones urbanisticas se comprobard, previo otorgamiento de licencia
municipal, que las actuaciones contienen en su Proyecto todas aquellas medidas
ambientales que se definen en este estudio Ambiental Estratégico, asi como en
la posterior Declaracion Ambiental.

El Ayuntamiento de Alcald de Guadaira deberd asegurarse de que todas las
actuaciones se realicen segun lo previsto en los Proyectos, adoptando
efectivamente todas las medidas ambientales en ellos establecidas.

Indicador: Incorporacion de las medidas ambientales expuestas aqui y en la
Declaracion ambiental en los proyectos de urbanizacion.

ATMOSFERA

Objetivo: Control de los niveles de ruido.

Metodologia: Se controlard los niveles sonoros en funcion de la zonificacion y el
horario, segun lo dispuesto en el Reglamento de Proteccion contra la
Contaminacion Acustica en Andalucia, alrededor de las actividades planificadas,
realizéndose para ellos estudios acusticos.

Indicador: Resultados de los Informes de Estudios Acusticos que se lleven a cabo.

Objetivo: Minimizar la contaminacion acustica.

Metodologia: Con respecto a minimizar la contaminacion acustica se deberd
vigilar que la maquinaria esté en buen estado de funcionamiento y por tanto
genere unos niveles de ruido admisibles. Por otro lado, se deberd trabajar en
horario diurno (7:00 a 23:00), ya que durante el mismo los niveles acusticos
permitidos por la legislacion de aplicacion son mds elevados.

Indicador: Cumplimiento del plan de mantenimiento de la maquinaria.

Objetivo: Minimizar la contaminacion luminica.

Metodologia: Se controlard que se lleven a cabo las medidas propuestas con
respecto a la minimizacion de las emisiones luminicas y consumo de energia del
Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y
sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07

Indicador: Elaboracion propuesta de zonificacion luminica en el municipio.
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AGUA

Objetivo: Control de recursos hidricos.

Metodologia: Se deberd contar con medidas encaminadas a disminuir el
consumo de agua,

restringiendo en lo posible el uso de agua potable al abastecimiento.
Indicador: Medidas control agua.
PAISAJE

Objetivo: Disminucion del impacto visual

Metodologia: El disefio de la zona se realizard proyectando estructuras que
provoquen el minimo impacto visual de manera que las actuaciones resulten
integradas en el entorno, con el fin de garantizar la menor incidencia paisajistica

Indicador: Proyectos de urbanizacion.

Objetivo: Control de la generacion de vertederos

Metodologia: Durante la fase de obra, se adecuard un drea para el vertido
temporal de residuos en lugares de minima visibilidad, y se retiraran al menor
tiempo posible.

Indicador: Presencia de residuos fuera de las zonas habilitadas.
PATRIMONIO CULTURAL

Objetivo: Evitar afecciones al patrimonio cultural del municipio.

Metodologia: Se realizardn prospecciones arqueoldgicas de la zona para evitar
cualquier dafio al patrimonio cultural.

Indicador: Resultado prospecciones arqueoldgicas.
CAMBIO CLIMATICO

Objetivo: Disminuir Huella Carbono en el municipio.

Metodologia: Se deberdn tener en cuenta las consideraciones que se han
expuesto en el presente documento con el objeto de mitigar y adaptarse al
cambio climdtico.

Indicador: Calculo de huella de carbono del municipio
RESIDUOS

Objetivo: Gestion correcta residuos durante las obras.

Metodologia: Las obras deberdn contar con un Plan de gestion de RCD y deberd
gestionarse de forma adecuada los residuos, mediante contratos con gestores
autorizados y zona delimitada para el almacenamiento de los residuos.

Indicador: Plan de RCD en proyectos urbanizacion.

Para la realizacion del sequimiento de los impactos generados por las obras se creard
una oficina ambiental para llevar a cabo la ejecucion y sequimiento del Plan de Vigilancia
Ambiental (PVA), la cual, en caso de ser necesarios, realizard estudios, muestreos y
andlisis de los distintos factores del medio, con el fin de obtener una
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serie de indicadores que permitan cuantificar las alteraciones detectadas. Asimismo,
estos indicadores permitirdn detectar posibles impactos no contemplados y determinar
su cuantia. Esta oficina serd la responsable de compartir los informes del PVA con las
partes interesadas.

El cumplimiento, control y sequimiento de las medidas son responsabilidad del Promotor,
quien lo ejecutard con personal propio o mediante asistencia técnica, que se
responsabilizard de la definicion y ejecucion del Programa de Vigilancia Ambiental y de
la emisidn de los informes técnicos periddicos

e Informe al inicio de las obras

En este informe se recogerdn todos aquellos estudios, muestreos, etc. que pudieran
precisarse y que deban ser previos al inicio de las obras.

e Informes ordinarios

Se elaborardn con una periodicidad mensual durante toda la fase de obras, desde la
fecha del Acta de Replanteo.

Estos informes recogerdn todas las operaciones realizadas durante la ejecucion de las
obras, asi como las incidencias derivadas de las mismas. También se incluirdn en este
informe la ejecucion de las medidas ambientales indicadas en este documento.

e Informe previo a la finalizacion de las obras

Se elaborard un informe a la finalizacion de las obras sobre las medidas realmente
ejecutadas. En dicho informe se recogerdn, entre otros, los siguientes aspectos:

- Unidades realmente ejecutadas.
- Forma de ejecucion de las medidas y materiales empleados.
- Evolucion de las medidas aplicadas.

- Identificacion de los impactos reales producidos por la obra realizada y, en su
caso, de los impactos residuales.

- Propuestas de mejoras.

¢ [nformes extraordinarios

Se emitirdn cuando exista alguna afeccion no prevista o cualquier aspecto que precise
una actuacion inmediata, y que por su importancia, merezca la emision de un informe
especial. Estardn referidos a un unico tema, no sustituyendo a ningun otro informe.
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VIl. VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD

En cumplimiento del decreto 169/2014 por el que se establece el procedimiento de la evaluacion
del impacto en la salud de la comunidad auténoma de Andalucia se ha procedido a la redaccion
documento de Cribado de Valoracidon de Impacto a la Salud sobre el Estudio de Ordenacion,
integrado en el documento de Avance y DAE, recogiéndose a continuacion las conclusiones del
mismo.

Se recoge en el documento de Cribado de Valoracion de Impacto a la Salud, en el apartado
3.1. “Conclusiones de la Valoracién”:

“La actuacion que nos ocupa supone reordenar los usos industriales y terciarios
previstos, generando tres parcelas que pueden ser objeto de parcelacion en las que
tendrdn cabida una o mds actividades industriales, y dos zonas de uso terciario
susceptibles de distintas actividades terciarias. Ademds, se contempla la adecuacion de
viales, acerados, y aparcamientos

Respecto a los determinantes analizados en el presente documento de CRIBADO DE
VALORACION DE IMPACTO EN SALUD puede concluirse:

- Este Estudio de Ordenacion no afectaria directamente a la poblacion, situada
bastante alejada del sector (barriada de San Rafael), al otro lado del poligono
industrial y de la autovia A-92, y por lo tanto no se ve afectado ningtn grupo
vulnerable en concreto.

- De los determinantes ambientales estudiados, se pueden ver afectados los
siguientes:

ZONAS VERDES / ESPACIOS VACIOS / ESPACIOS USO PUBLICO

0 Existencia y/o distribucion de lugares de concurrencia publica: El espacio
proyectado no prevé espacios de concurrencia publica, pero se prevé usos
terciarios que pueden dar soporte a espacios de concurrencia publica.

Se espera un efecto positivo en la salud de la poblacion, pero no se prevé que se produzca
una modificacion significativa en el determinante, considerdndose de baja intensidad y
no permanente en el tiempo. Se considera el impacto en la Salud como NO
SIGNIFICATIVO.

0 Vulnerabilidad a las olas de calor por efecto islas de calor: Se puede
considerar que la creacion de los espacios libres, las parcelas por la
ordenanza que se propone dispondrdn de espacios libres cuyo tratamiento
queda abierto que con los oportunos tratamientos tendria un impacto
positivo sobre este factor ambiental ya que se pueden obtener espacios
abiertos, sin edificios ni asfalto que contribuyen a disminuir el efecto de isla
de calor.

No obstante, no se prevé que se produzca una modificacion significativa en el
determinante, considerdndose de baja intensidad y temporal. Se considera el impacto en
la Salud como NO SIGNIFICATIVO.

0 Relacion entre espacios publicos y privados en usos del suelo (macro): Se
puede considerar que la creacion de los espacios libres en parcelas y en
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especial los usos terciarios tendria un impacto positivo sobre este factor
ambiental ya que se pueden obtener espacio abierto.

Se espera un efecto positivo en la salud de la poblacion, pero dado la poca envergadura
e intensidad de la actuacion, se considera el impacto en la Salud como NO
SIGNIFICATIVO.

MOVILIDAD SOSTENIBLE / ACCESIBILIDAD A SERVICIOS

0 Impacto de la calidad de aire asociada al trdfico de vehiculos automoviles:
Las actividades productivas, una vez en funcionamiento, pueden generar un
trdfico inducido significativo, si bien se entiende que estard dentro de los
limites considerados como compatibles.

Se espera un efecto negativo en la salud de la poblacion, aunque no se prevé una
modificacion significativa en el determinante y de baja intensidad, por lo que se
considera el impacto en la Salud como NO SIGNIFICATIVO.

0 Accesibilidad a transporte publico. En la fachada del dmbito de actuacion se
dispone de parada de transporte publico, la cual puede utilizarse por la
poblacion para acceder a las actividades que se implanten en este sector.
Pero este estudio no prevé cambios al respecto, por lo que se considera
positivo pero NO SIGNIFICATIVO.

DISENO URBANO Y OCUPACION DEL TERRITORIO

0 Densidad y conectividad en la ocupacion del suelo: Se pretende actuar sobre
un suelo industrial ya existente, ordendndolo para usos terciarios e
industriales de manera que queden integrados dentro de la zona industrial.

La actuacion contribuye al modelo de ciudad compacta y diversificada siendo positivo,
pero dado la simplicidad y la poca envergadura de la modificacion propuesta, el impacto
en la Salud se considera NO SIGNIFICATIVO.

O Relacion entre espacios publicos y privados en usos del suelo (micro). La
actuacion en acerados en toda la fachada del dmbito de actuacion fomenta
la convivencia del ciudadano en el desarrollo previsto.

Esta actuacion se considera positiva para la salud de la poblacidn, pero dada su poca
afeccion e intensidad, se considera NO SIGNIFICATIVA.

METABOLISMO URBANO

0 Cercania o intensidad de fuentes de contaminantes fisicos/quimicos del aire
a poblacion: Las actividades productivas, y terciarias una vez en
funcionamiento, pueden generar contaminacion atmosférica, generada por
los diferentes procesos de la/s industria/s y usos terciarios que
definitivamente se implanten.

Dada la localizacion del sector, en zona industrial alejada de viviendas, y la escasa
entidad de la actuacion el impacto, aunque es negativo, el determinante en la salud se
considera NO SIGNIFICATIVO. En todo caso, las actividades que definitivamente se
implanten, serdn evaluadas en los procedimientos posteriores de AAl, AAU o Calificacion
Ambiental que proceda.
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0 Cercania o intensidad de fuentes de contaminacion acustica a poblacion: Las
actividades productivas, una vez en funcionamiento, pueden generar
contaminacion acustica, generada por los diferentes procesos de la/s
industria/s que definitivamente se implanten. La mayor contaminacion
acustica en el dmbito de actuacion corresponde a la incidencia del A-92, lo
que implica tener que adoptar las medidas necesarias para dar respuesta a
las exigencias legislativas.

Dada la localizacion del sector, en zona industrial alejada de viviendas, y la escasa
entidad de la actuacion el impacto, aunque es negativo, el determinante en la salud se
considera NO SIGNIFICATIVO. En todo caso, las actividades que definitivamente se
implanten, serdn evaluadas en los procedimientos posteriores de AAl, AAU o Calificacion
Ambiental que proceda.

0 Redes de abastecimiento de agua potable y/o de otra calidad segtn usos:
Las distintas edificaciones y/o actividades se conectardn directamente a la
red de abastecimiento.

Al encontrarnos en una zona industrial desarrollada, no hay problema en la conexion de
las actividades a la red de abastecimiento ya existente. Por lo tanto, el impacto en la
salud se considera positivo, pero NO SIGNIFICATIVO.

0 Alcantarillado, saneamiento y estaciones depuradoras de aguas residuales:
Las distintas edificaciones y/o actividades se conectardn directamente a la
red de saneamiento

Al encontrarnos en una zona industrial desarrollada, no hay problema en la conexion de
las actividades a la red de saneamiento ya existente. Por lo tanto, el impacto en la salud
se considera positivo, pero NO SIGNIFICATIVO.

CONVIVENCIA SOCIAL

0 Elempleo local y el desarrollo econémico: Supondrd efectos positivos en la
poblacion, en cuanto a la mejora de ese sector dentro del municipio, asf
como con la creacion de empleo al ordenarse los usos dentro del mismo y
poder optar a la implantacion de diferentes actividades.

Se espera un efecto positivo en la salud de la poblacidn, pero dado la poca envergadura
de la modificacion, no se considera probable el efecto relativo a la posibilidad del
incremento de la riqueza en la poblacion afectada, considerdndose el impacto en la Salud
como no significativo, lo que se corresponde con un cardcter compatible.

- Estos determinantes afectados tienen en general un impacto o cardcter positivo
en la salud de la poblacion.

En base a estas consideraciones, se puede considerar que el Estudio de Ordenacion de
ATU de Mejora Urbana “Deportivo la Red”, no prevé generar ningun impacto
significativo en la salud de la poblacion o de las personas del término municipal, ni en
sus alrededores. Al contrario, conlleva efectos positivos en la calidad de vida y la mejora
socioecondémica.

Debido a todo lo anterior, se concluye que no es necesario llevar a cabo una Valoracion
de Impacto en la salud, puesto que la afeccion a la salud de la poblacion del Estudio de
Ordenacion se considera poco relevante y no significativa.
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Y en el apartado 3.2. “Medidas de prevencion y mitigacion considerando las posibles medidas
que puedan afectar a la salud”, se recoge:

“La definicion de medidas de prevencion y mitigacion, hacen referencia a identificar los
aspectos negativos relacionados con la modificacion propuesta y anticiparse a estos
efectos directos o indirectos promoviendo siempre el principio de precaucion y
respondiendo a las mejoras que la Ley de Impacto a la Salud desarrolla.

Debido a que los posibles impactos que el estudio de ordenacion de ATU de Mejora
Urbana puede producir en la poblacion son considerados no significativas y la mayoria
positivos, no se considera ninguna medida de prevencion o mitigacion.

No obstante, al tratarse de la ordenacion de suelos previstos para usos terciarios e
industriales, las actividades que se vayan a llevar a cabo, si se encuentra recogidas en el
Anexo | del Decreto 169/2014, se les someterd a su correspondiente Valoracion de
Impacto en la Salud, donde se definiran las medidas preventivas y correctoras
necesarias.”

VIIl. INFORME HISTORICO DEL SUELO.

Se ha procedido a realizar Informe Histérico de Suelo integrado en el documento de Avance y
DAE, para completar la informacidon remitida para la solicitud de evaluacidn ambiental
estratégica simplificada, recogiéndose como resumen del contenido de dicho informe el
contenido del apartado 1.4.1. “Descripcion de los procesos realizados en el emplazamiento”.

“Los terrenos sobre los que se actua se han venido usando tradicionalmente para la
agricultura, concretamente para plantacion de olivar, manteniéndose por lo menos
hasta los anos 60 en que la zona fue incluida en el polo de desarrollo de Sevilla.

Enlos afios 70 se lleva a cabo la transformacion de esta zona y se procede a la realizacion
de las infraestructuras para el uso deportivo privado en la zona interior, y uso terciario
en fachada a la A-92.

Las instalaciones deportivas se mantuvieron hasta el ano 2006 aproximadamente, en
que ya se procedio al cambio de uso de deportivo a industrial en base a convenio con el
Excmo. Ayuntamiento de Alcald de Guadaira.

Actualmente salvo el uso de los dos edificios terciarios a pie de la A-92, no se estd
desarrollando ninguna actividad.

No ha habido procesos de actividades potencialmente contaminantes. La mayor parte
en su tiempo fue un club deportivo con piscina, y una parte fue centro de exdmenes de
conducir y se disponia de solera hormigon.”
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IX.RELACION DOCUMENTACION GRAFICA. PLANOS

PLANO ALTERNATIVAS
A-1.- Ordenacion. Alternativas.

PLANOS INFORMACION
I-1.- Situacién
I-2.1.- Clasificacion del suelo (Plano 3.4 del PGOU)
I-2.2.- Red viaria, Alineaciones y Rasantes (Plano 4.4 del PGOU)
I-2.3.- Régimen y Gestion de suelo (Plano 7.4 del PGOU)
I-3.- Estado actual, Topografico y coordenadas UTM
I-4.1.-Infraestructuras existentes. Saneamiento y Telecomunicaciones
I-4.2.-Infraestructuras existentes. Abastecimiento, Media tensién y Alumbrado
I-5.- Finca catastral
I-6.- Superposiciéon. Estado actual y Parcelas Catastrales
I-7.- Plano 7 — Zonificidn segun Texto Refundido del PERI de noviembre 2010

PLANOS ORDENACION
0O-1.1.- Ordenacidn Detallada. Zonificacién y Usos pormenorizados
0-1.2.- Alineaciones y Rasantes
0-1.3.- Viarios y Acotado
0O-2.- Superposicion. Estado actual y Zonificacion
0-3.1.- Red de Saneamiento
0-3.2.- Red de Media Tensién
0-3.3.- Red de Baja Tension
0-3.4.- Red de Alumbrado Publico
0-4.- Coordenadas U.T.M
0O-5.- Servidumbres de aerdédromo e instalaciones radioeléctricas R.D. 764/2017.
0-6.- Imagen volumetria no vinculante.

Queda recogida la documentacion grafica (planos) al final del presente documento.

X. CONCLUSION.

El presente Estudio de Ordenacidon recoge y establece la necesaria informacién de desarrollo
urbanistico del ambito “Deportivo La Red”, mediante Actuacion de Transformacién Urbanistica
de Mejora Urbana ATU-MU para su aprobacion definitiva por parte de la administracion
actuante.
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ANEXOS

ANEXO 1. FICHA JUSTIFICATIVA DE LAS NORMAS TECNICAS DE ACCESIBILIDAD Y
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y EN EL
TRANSPORTE. (D. 293/2009).

Se adjunta el documento relativo al cumplimiento de los Datos Generales, Fichas y Tablas
Justificativas correspondientes al Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacién y el transporte en Andalucia.

ANEXO |

\]U"TR DE HHDALU[IR CONSEJERIA PAR.A LA IGUALDAD Y BIENFS“R SOCIAL

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJA n® 140, de 21 de pulio de 2009
Correccion de errores. BOJA n® 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS®

‘4 \

A\, oA

* Orden de 9 de enero de 2012, por Ia que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que reguia las normas para la accesibihdad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y @ transporte en
Andalucta, aprobado por e Decreto 293/2009, de 7 de jlio, y las instrucciones para su cumplmentacion
(BOJA num. 12, de 19 de enero)
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Estubio De OrbpenacioNn De ATU De Mesora Ursana
GuADAIRA

“DeporTivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Accata De

Apartados:

ANEXOQ 1

DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

INSTRUMENTC DE PANEAMIENTO. Estudic de Ordenacién

ACTUACION

MEJORA UREAMA "DEPORTIVO LA RED C/ LA RED DOS (PGOU Alcalad de Guadaira (Sewilla)

ACTIVIDADES O LISOS CONCURRENTES

DOTACIONES

NUMERD

Aforo (numero de personas)

Numero de asientos

Superficie

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

Nocleos de aseos

Aseos aistados

Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nacleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

Plantas

especial)

Puestos de personas con discapacidad (solo en ef supuesto de centros de ensenanza reglada de educacian

LOCALIZACION

ALCALA DE GUADAIRA

TITULARIDAD

FRIVADA

FANDCOMPANY 2020 S.L. con CIF BE=88.294.731 v con domicilio en cf Quintanavides 13, Fargue Empresarial
fia MWorte, Edificio 1, planta 2®, 28050- Madrid (Madrid)

PROYECTISTA/S

de colegiado 2.504

Arguitecto D. Lamberto Ribera Carreto perteneciente al Coleglo Oficial de Arquitectos de Sewvilla con n®
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Mpartados: ANEXO |

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

E FICHA I INFRAESTRUCTURAS ¥ URBANISMO

D FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

D FICHA lll. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

|:| FICHA IV. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSOMNAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

|:| TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

D TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

|:| TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

D TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

D TABLA 5. EDIFICIDS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES ¥ SOCIALES
|:| TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

D TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

D TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

D TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

D TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS

D TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USD RELIGIOSO

|:] TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS
D TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

En spvrrrs a5 oz DICIEMBRE de 20023
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Mpartados: ANEXO |

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO*

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Pavimentos de itinerarios sccesibles
Material:

Calor:

Resbaladicidad:

Pavimentos de rampas
Material:

Calor:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Matenal:

Calor:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el trénsito de bicicletas
Material:
Calor:

Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
itinerarios en los espacios urbanos. Todos aguellos elemenios de equipamiento e instalaciones y el mabiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras
mecanicas...) cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la
direccitn facultativa de las obsas, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

["INe se cumple alguna de las condi constructivas, de los iales o del equipamiznto, Jo que se justifica en las observacionss de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecio o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprusban ks modelos de fichas y tablas justficativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el rensporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 20302009, de 7 de julio, y las
nstrucciones para su cumplimentacion. (BOJA nom. 12, de 19 de enero).
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

ANEXO |

Apartados:
FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES
NORMATIVA 0.VIV/561/2010  DEC.2932009 (Rgto)  ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES. (Rgto. art. 15, Orden VIVI561/2010 arts. § y 46)
Anche minima =180m (1) 2150m Sm 3 m 2
Pandients longitudina <6,00% - - cm 1, 5%
Pandienis transversal <200% <200 % D= 1 1,5%
Altwa libre =220m z220m > 2:20
Altira de bordlios (sardn rebajados en los vados). - =012m 0,1l m 0,1l m
Abéstura misima d s alcorgues da rejila, | L_|En iinerarios peatoriales @=00tm =
y de las refllas en regisiros, [ IEncalzadas B<0M5m -
lluminacian homogénea 220 huxes = > 20 LUXES

{1) Excepcionaimenis, en 2onas urbanas consolidadas sa permile un ancha = 1,50 m, con las condiciones previstas en i normativa aulondmica,

VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rato art.16, Orden VIVIS61/2010 arts. 2045y 46)

< 10,00 % <800 % = £ 00% 8%
Pandiente longitudinal del plano inclinada [ ] Longeut<200m pi £
entre dos niveles a comunicar [7] Longitud <250 m <800 % S600% <= 6,00% < 6%
Pandierds transversal dal plano Inclinade entre des niveles 3 comunlcar =200% <200 % <= 2,00 % 2%
Anche (zona libre enrasada con la calzada) =180m =180m 1,80 m
Anchura franja safalzadora pavimanto el =0A0m = Longitud de vado Longitud vado
Rebaje con |a catzada 0,00m 0,00 em a
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto art. 16, Orden VIVIS61/2010 arts. 13,19.45 y 48)
Pandiente longitudinal en tramos < 3,00 m = finerado peatonal <800 %
Pandiende longiludinal en trames = 3,00 m = < 6,00 %
Pendients transversal = Minerano peatonal <200% <= 3% 2%
PASOS DE PEATONES (Rgto art. 17, Orden VIVIS61/2010 arts. 21, 45 y 46)
Anchura {zona libre enasada con la calzada) = Vado de peatones | = Vado de peatones > vado peatones
|| Pendmnte vade 10% 2 P = 8%. Ampliacién paso peatanes. 208 m -
Anchura =080 m - 1,20 m
Franja sefalizadora pavimenta et = Hasla linea fachada o "
S R direccional Lengitud m - Hasta linea facha
la acera Franja sefalizadora pavimento tet] | Anchura = =050 mlzad =
botanes Longitud = Encuentro calzada- _ " N
g vado o rona peatonal encuentro calzada
ISLETAS (Rgto art 17, Orden VIVISE1/2010 arts. 22, 45y 46)
Anchura 2 Pazo peatones 2180m
Fondo =150m 21.20m
Espacio libre - o
Fonda dos franjas pav. ~
Bolonas =040m =
HMivel caizada (24 crm)
Anchura pavimento -080
Sefializacidn en ka diraccional S =
acara Fondo dos franfas pay.
Bolones =060 m -
Hivel acerado -
Antura o
o g =080 .

Ficha I -2-
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Apartados:

ANEXO |

PUENTES Y PASARELAS (Rato art 19, Orden VIVIS61/2010 arts. 5y 30)

En los pasos aelevados s complemantan |as escaleras con rampas o Sscensoies

Anchura libee de paso an tramos herzontabes =180m =160m
Altura libre =2220m =22Hm
Pendiante lagitedinal del fineraria peatonal <6,00% <800 %
Pandiente ransversal dal {tinarario peatonal S200% <200%
|kurranacidn pesmananta y uniforme =20 b -
Anchura = = Hin. peatonal
Franja safalizadora pav. thctl dieccional Longhod - s
Earandillas inescalables. >030m 2080m
Colncidiran con inicio y firnal Altura 21.10m (1) =110m(1)
(1) La altura serd mayor o igual que 1,10 m cuando of desnivel sea superior a 6,00 m
P_asama_nns_ Ambos Bados, sin aristas y Allura 0.65my 0,75 m 065my075m
diferenciados dal entorma. G85my 1,05m 050my140m
Didmetro ded pasamanos De00d5ma00sm | De0045mallsm
Separackdn enfre pasamanos y paramentos =004 m =00 m.
Profongacion de pasamanas al final de cada ramo =030m -
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto art. 20, Orden VIV/S61/2010 art. 5)
En log pasos sublerrdneos sa complementan |3s escalarag con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos homzontisles =180m 2160m
Allura libre en pasos subberraneos =2Hm 2220m
Perdiante: Iongitudinal del Ainerario peatonal <E00% <800%
Pandente Iransversal del itnarario peatonal <200 % <200%
Iirninacién permanante y uniforme en pasos sublarrinecs 2 20 hux = 200 lux
Anchura - = Hin. peatonal
Franja safallzadora pav. thetl dveceional Tongitid = =0Im
ESCALERAS (Rgto art. 23, Orden VIVIS61/2010 arts. 15, 30 y 46)
Trazao recto
Direciriz [ Generalriz curva. Radio - Rz50m
Nimera de paldafios por trama sin descansllo infermedio I<N<i2 M<10
Huelia =030m =030m
Contrahuella {con tabica y sin bocal) <DiGm <016m
ST Redacitn huela § contrahuella 054=2C+H =070 -
Angulo huea | contrahielia 75 < a<HFr -
Anchura banda seflalizacidn a 3 om. del borda =005m =
Ancho libre 2120m z120m
Ancho mesetas = Ancho escalera 2 Ancho escalara
Fonda mesetas =1 0m =120m
Fando de mesela embarque y desambargue al inicio v final de escalera - =150m
Cireuln libre inseitn an particionss de ascaleras an Anguio o a8 patidas - 2120m
Franja sefalizadora pavimento tct Anchura =Anchura escalera | = Anchura escabera
direceional Longitud =1Xm =080m
medi_llasimsca]ahhs. Al >080m =080m
Coincidirdn con inick y final 2140m {1} 2110m(1)

(1) La atura card mayor o gual que 1,10 cuando el desnivel sea suparior a 6,00 m

Ficha 13-
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De

GuADAIRA

Apartados:

ANEXO |

Pasamancs continuos. A ambes iados, sin 0.65my 0.75m

anstas y diferenciados del entomo. Mra, 085my1.05m DeD90a1.10m
Didmedro del pasamanos De0045mal0sSm |DedM5ma00sm
Prolongacitn de pasamanos en embargues y desembarques 2030m =

En escaleras de ancho 2 4 00 m s disponen barandillas cenirales con doble pasamanos.

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto art. 24, Orden VIVIS&1/2010 arts. 16, 17 y 46)
Espacio celindante liore de obsticulos @z150m -
Franja pavimentn tactl Indizados |Anchura = Anchura puerta -
dirselonal LongRud =120m -
ARtura de la botonera exierior DeQf0mal20m -
Espacio anine e suslo e |a cabina y &l pavimento =003 m o
Ascansores axterior :
Precision de nivelacitn Zz002m -
Puerta Dimension def hueco de paso lbve =100m =
G [una pueda 110x1,40m -
minimas inbariores EI Dos puertas enfrantadas 1.10% 140 m =
de la cabina [ Dos puertas en anguis 140% 140 m "
Anchura = Ancha tapiz =
Tapices rodantes Fra:ua *""“'m?" thct]
Indicador direccional Longitud ={Mm =
Anchura = Ancho escaleras -
Estaleras mecdnicas Feanja pavimenis: thcl| -
Indicader direccional Lengitud =1.20m =

RAMPAS (Rgta art. 22, Orden VIVIS61/2010 aris. 14, 30 y 46)

S cansderan rampas bos planos ncknados con pandientes > 6% o dasalivel > 0,20 m.

Radio an &l caso de rampas de ganeralrz cunva = Rz50m
Anchura libre =180m =150m
Longitud de lramos sin descansillos (1) < 10,00 m <000m
Tramos de longitud < 3.00m <1000 % = 10,00 %
Pendients longitudinal (1) [Tramos de long#ud > 3.00 m y < 6,00 m E10 R Z500%
Tramoe de longiud > 6.00 m =800 % <6,00%

{1) Enla columna O_ VIVI561/2010 s mide en verdadera magnitud y en la columna DEC. 28312008 (RGTO) en proyeccidn horizontal

Pendiants transversal S2M% =200%
Ancho de meselas Ancha da rampa Ancho da rampa
Fando de messtas y [ Sin camblo da dirmccitn =150 m 2150m
zonas de desembarque [ Gan cambio e di =180m 2150m
f‘"‘ﬂ dlh | Anchira = Anchura rampa = Anchura meseta
il dinstsiona

Longitud =120m =0,60m
E.;a_‘m_dl_llas inascalatias. Ara(t) >0%0m 2080m
Colncidirén con micko y final =110m =1,10m
(1) LaaRura sard mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superiora 6,00 m
Pasamanos contiruds. & ambos lados, Sin akstas y 0.65m y 0,75 m De 0908110
fsrenciados dal enloma Pl 085 my1,05m ikt ok
Didmeto del pasamancs DeD045ma005m [DedM5mal0sm
Profongacion da pasamanos en cada trama =030m =030m

En rampas da ancho 2 4,00 m se disponen barandillag cerdrales con doble pasamanos.

Ficha | -4-
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Estubio De OrbpenacioNn De ATU De Mesora Ursana

GuADAIRA

“DeporTivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Accata De

Apartados:

ANEXO |

FICHA|. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Sa debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa |I. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. VIVIS61/2010  DEC.293/2009 (Rgls) ORDEMANZA DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto art. 27, Orden VIV/S61/2010 arts_ 30, 39 y 46}
g Separaciin a la zona a senalzar - 2050m 0,50 m
al
Altura - z090m 0,90 m
Allura dal pazarmang continuo =080m - =
Andamios o estabilizadores da
e Kiraioe e Anchura libre de obstdculos z18m =030m -
Alura libre de obstaculos. =22m =220 m -
D Si invade ginerana peatonal accesible, frarga de =040 m &
pav. Wil indicador direccional provisional. Ancho
; Destancia enire sefializaciones luminosas de <Em
Sefalizackdn  |advertancia en el vallada =
Archura Fanja plntura
] Contenadores da obras flact - =0,10m
suparior
FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIVIS&1/2010 DEC.283/2008 (Rote)  ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS {Ryto art. 30, Orden VIVISE1/2010 arls. 35 y 43)
Dotacion de aparcamiantos accesibles 1de cada 40 o fraceidn | 1 cada 40 o fraccidn ecada 40 o fracecién
Bataria o diagonal =500x220m +ZT(1) - 5+ 2,5 +1,50
Linea =500x220m +ZT(1) -
Dimensiones | (1) ZT: Zona de transferencia:

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona kateral de ancho = 1,50 m y longitud igual a ta de fa plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en lines. Zona trasera de anchura igual a la de fa plaza y longitud 2 150 m
Se permite que la 20na de transferencia sa comparta antre dos plazas

FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA

0. VIVIS61/2010

DEC.293/2009 (Rgta)

ORDEMANZA

DOC. TECNICA

REQUISITOS GENERALES (Rgto arts. 34 y 56 Orden VIVIS61/2010 arts. 7y 26 )

Los caminos y sendas rednen las condicionas generales para inerarios pealonales (ver cuadm correspondients), y adamas:

Compactacian da fisrras 90 % Proctor modif. | 90 % Proctor madif. 90% Proctor modif.
Altura [ibre de obstéculos - z220m 2,20
ABwra mapas, planes o maguetas tcliles en zona de acceso prncipal i De(90a120m de 0,90 a 1,20

Ficha 1-5-
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De

GuUADAIRA
Mpartados: ANEXO |
Distancia enfra zonas <5000 m <5000 m
Zonas de desca Banco Ok Obl
G "9 |Dotacisn : e
Ezpacio ibra @ 2150 maunlado 050 mx1.20m
Resalle mdximo - Ensasadas Enrasadas
Orificios n dreas da wso peatonal B=001m - dim. »= 0,01 m
Rejillas
Orificars an cabradas G002 m = dim »>= 0,025
Distancia a paso de peatones =050 m = F= 0,50 m
SECTORES DE JUEGOS
Los seclores da jueges estan conectados enire sl y con los accesos mediame tinerarios peatonales, y cumgien:
Anchura del plano de trabajo =080m — 2,20 m
IMesas de juegos Altura SOBSm = 0,15 m
Sccaskies Alto 2070m -
E spacio libre
infesior Ancha 20,80 m %
Fonda =050 m -
Ezpacio kb {sin interferr con los Hineranos peatonales) B=150m -
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
NORMATIVA 0, VIVIs&1/2010 DEC.293/2009 (Rglo)  ORDEMAMNZA BOC. TECHICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
Itirerarios accesitles sobre 2 arena de ka playa
Supadficie horizontal a final dal finerario =180x250m 2150x230m
1t fobe
pete oo portp. | Anchra e de necario >180m 2150m
accesible da B playa Longitudinal < 600 % < 600%
hasta la erila Pendiente
Transversal <200% < 1,00 %
FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIvise1/2010 DEC.29372009 (Rgto)  ORDEMANZA DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
Altura dal borde infarior da elarnantas volados (safales, Buminacion..) 2220m 22X m
Abiura del suelo a ka que se deben detectar los elementos de mobiario
b =015m -
Altura de pantallas que no requisran manipuaciin (seran lagibles) = =160 m
Distancia da alementos al limite del bordilla con calzada z040m &
Allura de framo de mostrador adaptado DedMmal?m | Dell0malBdm
Kioscos y puesios | Longitud de ramo de mestrador adaptado =080m =080 m
comerciales Altura de elamentos safiantes (toldos. ) =220m =2 m
Altura informacion basica - De145ma 1, 75m
Altuea Da08%0mal20m | Da090mal2dm
Satndfors Pulsador Destancia & limile da paso pealones =150m s
Demietio pulsadar =0Mm a
Ficha I -6-
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De

Altura de glementos
rranipulaties

GuUADAIRA
Mpartados: ANEXO |
Espacio frental =in mvad itinerano peatonal @z150m =
Maguinas Adtura dispositivos manipulables De070mat20m <1.20m
ended
%’:m“zf” Abura partalla De 1.00ma 1,40m =
A Inclinacién pantala Entre 15y 30° =z
automalicos,
teléfonos piblicos y | Repiza en teléfonos poblicos. Alura hueda libre
oiros elarmentas, Bajo ka misra. _ <0E0m
i Ajatce pepslen Da070ma090m | De070mat20m 0,70 m
rap ¥
Altura boca buzdn _ Da00mat0m
Allura cafio o grifo De 080 ma 0,90 m =
Fuentes bebederas | Area utilizackn Eore chstaculos Gz150m -
Anchura franja pavimento clrcundante - =050 m
Dotacidn de aseos plblicos accasitles (en el caso t e cala 4D 4 accitn _
de gue exstan)
Espacio kura no barrido por (as pueras d=150m -
Anchura libre de hueco de pass 2080m -
Alira interior da catena 2220m -
Altura del lavabo (sin pedestal) <=085m -
i =080 m =
bl i Espacio kateral libre &l inodoro
plbbco accesibles Altura del inodom Dal45mal50m -
Inadero
Baras da Albura DadT0mal75m -
froyo Langitud 2070m -
Altura de mecanismos <03 m -
]AJtha del assento (40 x 40 cmn.) De045ma0s0m -
[ ] pueta |Espacio sieral ransierencia >080m =
Dotacin minima 1 de cada 5o fraceidn | 1 cada 10 o fraccitn
Allura asante DeQ4dmal45m | De04imalAGm
Profundidad asienio DeG4dmaldsm | De04dmaldsm
Allra Respaido 2040 m Da040mans0m
Altura de raposabrazos respecto del aslento = DaliBma0d0m
Bancos accesbles | Anon inclinacin asientn- raspaldo - <1080
Dirnenssin sopona ragion lumbar = =15 em.
Espacio Bbra al lado del banco @ztsmaunlado| =0B0x120m
Espacio ibee en el frontal del banco =060m -
Separacidn entre bolardos - =120m
Didrnati =010 m -
Belardes (1)
Altura Da (.75 ma0,90 m =070m
(1) Sin cadenas. Sefalrados con una franja refl & conodaacka y an al rama supenior del fuste,
Altura Infomacion bisica - Dat4omaifam
Paradas da Altura Ebra bajo & manguesna - =220 m
autobuses (2} |15y Cumplidn ademds con Io dispuesin en &l R.D. 154472007, de 23 da novembre. par el que se reguéan las condiciones bdsicas de accesibiidad y no
discriminacitn para ef accaso y ulilizaciin de bos modos de transporte para personas con descapacidad.
Enterrados Altira de boca De070a0%m -
Contenadores da Alura pane inferior boca <140m =
Tesibuos Na dos
=090 m -
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Estubio De Orpenacion De ATU De Meiora Ursana “Deportivo La Rep” En ¢/ La Rep Dos, Aicala De
GuADAIRA

Mpartados: ANEXO |

OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

[ Se cumplen todas las prescripoiones de la normativa aplicable.

ijSe trata de una actuacion a realizar en un espacio plblico, infragstructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica
de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terrena o de la propia construccion o cualguier ofro condicionante de tipo historica, artistico,
medioambiental o normativo, gue imposibilitan el fotal cumplimiento las disposiciones.

["En el apartado ‘Observaciones™ de la presents Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera mativada, los arficulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion
grafica pertinente que acompafia & la memoda. En dicha documentacion gréfica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se
pueden cumplir, medianie las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

[] En cualquier caso, ain cuando resulta inviable el cumplimientn esticto de deferminados preceplos, se mejoran las condiciones de acocesibilidad
preexistentes, para o cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efectn, se incluye en la memonia del proyecto, la descripoion
defallada de las caracleristicas de las ayudas técnicas adopladas, junto con sus defalles gréficos y las cerificaciones de conformidad u homologaciones
necesarias que garanticen sus condiciones de sequridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.

Ficha | -8-
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ANEXO 2. FOTOS HISTORICAS

Con el objeto de trasladar el desarrollo histdrico del ambito de actuacion se procede a aportar
las siguientes imagenes historicas.

Se observa las instalaciones deportivas de caracter privado, y en la actual zona del edificio de la
entidad Poligono Industrial La Red XXI habia una explanada que se usaba para las pruebas en
pista del carnet de conducir
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b

¢ &
Ortofoto PNOA 2004

Por estos aflos empezd a dejar de funcionar la parte deportiva privada.
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Ortofoto PNOA 2006
En este afo ya no funcionaba la zona deportiva privada.
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Ortofoto PNOA 2010

L€L 8p 201 euibed | BuolSaD) 001|gndse ewJojele|d e| 8psap SjUBLIEDIUOIIO8|S OPEWLl 0}uUsWNo0(d
/S8°BOIUOIIOB|BPaS BBO[EPEPNID//:SANY (UQIOBDILIBA
SNSOLAdrd3LINMIHSNAED LTS ‘UQIOEpIeA "POD

PNOA 2013

102 de 109



Estupio De Orbenacion De ATU De Mejora Ursana “DeporTivo La Rep” En ¢/ La Reb Dos, Arcata De

GuADAIRA

Ortofoto PNOA 2016
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ANEXO 3. DATOS CATASTRALES. (COSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA)

Anexo con las fichas de la “Consulta descriptiva y grafica de datos catastrales de bienes

inmuebles” de las parcelas catastrales sitas en el ambito del Estudio de Ordenacién Deportivo

La Red.
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PLANOS.-

PLANO ALTERNATIVAS
A-1.- Ordenacion. Alternativas.

PLANOS INFORMACION
I-1.- Situacién
I-2.1.- Clasificacion del suelo (Plano 3.4 del PGOU)
I-2.2.- Red viaria, Alineaciones y Rasantes (Plano 4.4 del PGOU)
I-2.3.- Régimen y Gestion de suelo (Plano 7.4 del PGOU)
I-3.- Estado actual, Topografico y coordenadas UTM
I-4.1.-Infraestructuras existentes. Saneamiento y Telecomunicaciones
I-4.2.-Infraestructuras existentes. Abastecimiento, Media tensién y Alumbrado
I-5.- Finca catastral
I-6.- Superposicion. Estado actual y Parcelas Catastrales
I-7.- Plano 7 — Zonificidn segun Texto Refundido del PERI de noviembre 2010

PLANOS ORDENACION
0-1.1.- Ordenacidn Detallada. Zonificacién y Usos pormenorizados
0-1.2.- Alineaciones y Rasantes
0-1.3.- Viarios y Acotado
0O-2.- Superposicion. Estado actual y Zonificacion
0-3.1.- Red de Saneamiento
0-3.2.- Red de Media Tensién
0-3.3.- Red de Baja Tension
0-3.4.- Red de Alumbrado Publico
0-4.- Coordenadas U.T.M.
0O-5.- Servidumbres de aerddromo e instalaciones radioeléctricas R.D. 764/2017.
0-6.- Imagen volumetria no vinculante.
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