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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR EN UNIDAD DE EJECUCION 43 DEL

P.G.0.U. DE ALCALA DE GUADAIRA.
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CAPITULOI

1.1.- OBJETO DEL PERI.

El objeto del presente Plan Especial de Reforma Interior sobre la Unidad de Ejecucion
43 del Plan General de Ordenacion Urbana es el siguiente:

- Se realizan cambios en los viarios previstos en el planeamiento, introduciendo mas $uperf|é|e
de viario, a fin de permitir una mejor conexién del sector, adaptandose a la brusca tp[:n{gra?la

> =

existente. T

- Se eliminan los usos industriales recogidos en el planeamiento, transformandolos gra§ uso
residenciales con tipologia ciudad jardin. Igualmente se crea unas nuevas ordenamzas @aa
permitir parcelas de superficie mas pequefias que las indicadas en la ordenanza 3-12 del P@Q Jg
- Se crea una parcela de equipamiento social, a fin aumentar las dotaciones de la Urﬁc{aﬂ ;Hdéf

io [‘:I'Oft"‘%lr‘l al

jercic

€

% .0

ejecucion, debido al incremento de suelo edificable de uso residencial (aunque dlsml%@y?e‘
edificabilidad total, por la desaparicion del uso industrial). -AG OO
- Se crean también nuevas tipologia urbanistica que contemplan las particularidades d
edificaciones existentes, que quedarian fuera de ordenacion si se le aplicaran a dichas p
la ordenanza 3-12 del PGOU.

parael

wn 8 mis
@
o

II||I|II|F””m

1.2.- CONTENIDO.

cibido 17-11-2016/19: B h.
° registro R16/00@70
NOVIEMBRE201& =& '=.|.

Asi como el resto de los instrumentos de planeamiento urbanistico ordenan eI|te§rnoﬁc_
objeto de su ambito desde una perspectiva global e integradora de los distintos aspeq:to@lo
que se refiere la ordenacion, los planes especiales tienen por objeto la ordenacion o r¢g@or—
especifica u objetivo que justifica su formulacion. <

i
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Concretamente, y como su propia denominacion indica, el PERI tiene por |obj
reforma interior en suelo urbano (Art. 76 del Reglamento de Planeamiento Urbanlstlcmo
las siguientes finalidades (Art. 14.1 de la ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Oﬂde@

Urbanistica de Andalucia):

a) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestruclurQ:
servicios, dotaciones o equipamientos, asi como implantar aquellas otras activida
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caracterizadas como Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del
suelo no urbanizable.
b) Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter especial, el patrimonio
portador o expresivo de valores urbanisticos, arquitectonicos, historicos o culturales.
c) Establecer la ordenacion detallada de las &reas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renovacién, mejora, rehabilitacion o
colmatacién de las mismas.
d) Vincular el destino de terrenos o construcciones a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica, o a otros usos sociales.
e) Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en particular los espacios con agriculturas
singulares y los ambitos del habitat rural diseminado.
f) Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la conservacion y
proteccion de los espacios y bienes naturales.

g) Establecer reservas de terrenos para la constitucién o ampliacién de los patrlrﬂom@s
publicos de suelo.
h) Cualesquiera otras finalidades analogas.

Los Planes Especiales tendran por objeto (art. 14.2 de la LOUA):

ilitacion de sus autores

imento no supone el visado del

ejercicio profesional

ausencia de Plan General de Ordenacion Urbanlstlca En el caso de la letra f) no ppd}é
afectar a las condiciones de uso y aprovechamiento. 285 Pt
¢) Las finalidades previstas en las letras a), e) y f) del apartado 1, cuando se formule Fg% 30'0'5;0;)

desarrollo directo de Planes de Ordenacion del Territorio.

o

d) La finalidad prevista en la letra g) del apartado 1, en el supuesto del 73.1.b). ; > o é

& D d=

200>
. L o NI
Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones |dé} %@—
General de Ordenacion Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su oﬂdé:haggrE
pormenorizada potestativa (art. 14.3 de la LOUA). = o §=
CIo=

En cuanto al contenido, los Planes Especiales contendran las determlnac@@s‘_

documentacién necesaria y adecuada a su objeto y deberan redactarse con el mismo gr.
desarrollo que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen (art.
la LOUA).

R

A@%
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Los PERI no pueden sustituir a los POT ni al PGOU en su funcion de instrumefiio
ordenacién integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de uso que Wa

—

establecerse (art. 14.5 de la LOUA).

La tramitacion de los Planes Especiales que desarrollen determinaciorhud
planeamiento general se sujetara a las siguientes fases (art. 32 y siguientes de la LOUJAG:ar
14 decreto 193/2003, de 1 de julio): S —
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1.- Aprobacién inicial.
2.- Tramite de informacion publica.
3.- Requerimiento de informes de compafiias suministradoras.
4.- Aprobacion provisional.
- Informe no vinculante de Delegacion Provincial de Consejeria de Obras Publicas.
6.- Aprobacion definitiva.
7.- Anotacion en el Registro Municipal de Planeamiento.
8.- Publicacion del acuerdo en el B.O.P.

1.3.- JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO URBANISTICO.

us—autores

Las modlflcaC|ones que se realizan en eI presente Plan EspeC|aI de Reforma Eﬂie

el v Ezrio del

de

PGOU en el ambito de la Unidad de Ejecucion, en base a lo S|gmente. Sf‘

El Plan Especial, tiene por objeto la ordenacion detallada de la Unidad de
respecto de la establecida por el Plan General vigente, para la renovacion, |11
colmatacion del ambito, sin alterar las determinaciones de la ordenacién estructural, ni
pormenorizada preceptiva, y todo ello conforme al apartado 3 del articulo 14 de la L(D J
se indicd anteriormente:

ara el ejercicio profesional

PAG 0006/0080 |
“3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del| Plag

General de Ordenacion Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su orderiaca:o‘eﬁ
pormenorizada potestativa’.

En este sentido, el articulo 10.2.B) define como determinaciones pormen
potestativas del PGOU para el Suelo Urbano No Consolidado las previstas en el apartad
del mismo articulo, esto es:

ré& R16/00

VBRE 2016

182016/19:

2

|||||II|'I||II|FV’L““

Recibido
N° regi

18NOV

. La ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la tra
urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, complementando la ordenaci
estructural. Esta ordenacion debera determinar los usos pormenorizados y las ordenanzas
edificacion para legitimar directamente la actividad de ejecucion sin necesidad
planeamiento de desarrollo™
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El presente Plan Especial innova la ordenacion pormenorizada potestativ eﬁﬂal
establecida por el Plan General para la Unidad de ejecucién n° 43, modificando el trazad
red viaria u ubicacion de los espacios libres puablicos previstos y definiendo |los
pormenorizados a desarrollar en las parcelas resultantes y sus ordenanzas de edifigaCio
especificas, eliminando los usos industriales existentes en la zona, altamente consolidada™poT €
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uso residencial, sin afectar a los parametros de la ordenacion estructural ni a los de la
pormenorizada preceptiva.

La modificacion propuesta no requiere la innovacion del planeamiento general, dado
que de ningun modo se superan los parametros maximos de las determinaciones
correspondientes a la ordenacion estructural, establecidos por el PGOU, para el ambito de la
UE-43 “Cerro Clavijo”, como son:

- Densidad méxima de viviendas: EI maximo numero de viviendas en el PERI se fija

en 23,60 vdas/Ha, inferior a las 25 vdas/Ha establecida como méaximo por el PGOU.

- Edificabilidad maxima: Se propone una edificabilidad maxima de 42.375,97m?t,
inferior a la edificabilidad establecida en la ficha del sector, de 46.189,80 m“t.

- Aprovechamiento maximo: Se mantienen los 45.091,95 u.a. asignados por el PGOU
en la ficha al sector, para evitar desajustes en la equidistribucion, que %é héf;ré"
efectiva con el Aprovechamiento medio del &rea de reparto n° 36 de Suelpi}r ho
No Consolidado, conforme establece el planeamiento general.

supone el '\.-

Zbiltacion de susGut

jercicio profesional

Del mismo modo, la innovacion operada por el presente PERI, a
determinaciones de la ordenacién pormenorizada preceptiva sefialadas en el articulo ]JO;Z.A) |
de la LOUA para esta clase de suelo, esto es: 2

“b) En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las areas de refo Erg
interior, por ello sujetas a su ordenacion detallada, con definicion de sus objetivos y a5|gn|aE|§ £
de usos y edificabilidades globales para cada area y la delimitacion de las areas homogenetaéa
las que se refiere el articulo 45.2.B).c), con la identificacién de las parcelas a las que "8
planeamiento les atribuya un incremento de aprovechamiento sobre el preexistente y aqpeﬁ§
otras en las que se materialice el cumplimiento del deber de las personas titulares de estg
categoria de suelo, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 55.3. Asimismo, se delimita

las &reas de reparto que deban definirse y se determinaran sus aprovechamientos medios.” <

Poé%/ooso |

ﬁ
/
II||I|II|F”“’“

cﬁl? 11-20
g%stro R
H IEI\/IBRE2016

eabi
T
sTi

En virtud de todo lo expuesto y de conformidad con lo indicado en el articulo 1
LOUA, el Plan Especial de Reforma Interior de la UE-43, contiene las determmamone}s rop
de su objeto y, por tanto, se considera el instrumento idéneo para introducir las modificéc
al sector propuestas.
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1.4.- ANTECEDENTES.

1.4.1.- Planeamiento municipal.

El instrumento de planeamiento general del cual partimos como base en el municipio
esta constituido por el Plan General de Ordenacién Urbana, cuya Revision fue aprobada
definitivamente mediante Resoluciones de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la
Junta de Andalucia de fechas 21 de marzo y 6 de julio de 1994.

El Ayuntamiento de Alcald de Guadaira, aprobé en Pleno Municipal, en sesion
celebrada el dia 16 de diciembre de 2004, el proceso de formulacion de la revision del nuevo
Plan General Municipal de Ordenacion Urbanistica, el documento denominado “Criterios,
Objetivos y Estrategias para la Ordenacion Urbanistica de Alcald de Guadaira™ que |e$3tablecé
las bases del futuro modelo urbanistico de la ciudad. 3

El 18 de julio de 2006, el Pleno Municipal del Ayuntamiento de Alcalé de Guaﬂa
aprobo el Avance del Plan General de Ordenacion Urbana, documento en el cual se ||m‘dica
una forma maés detallada la ordenacion territorial de la cuidad, estableciéndose el $u;eb6
calificacion de Urbano, Sectorizado, no Sectorizado y No Urbanizable, asi ¢omo
densidades de viviendas, y una ordenacion propuesta para las zonas de expansion, |nq1|e'
manzanas residenciales, dotacionales de equipamientos, zonas verdes, y tramado de lfegavrar '
que posibilita esta ordenacion. 3

iten la mabildcic

jercicio profesional

d ;:ENPG"J |&'§L

SH.U
0

PAG 0008/0080 |
El documento se publicé en el Boletin Oficial de la Provincia el 12 de agosto|de %906

en su namero 186. Y en un diario de ambito provincial el 3 de agosto de 2006.

216/19:15h
BL6/0007

En febrero de 2009 se ha realizado la Adaptacion Parcial del PGOU de Al
Guadaira a la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Documento en bhe
adapta el PGOU vigente del afio 1994 a la LOUA. Dicho documento fue aprobado pnos
plenaria el 16 de julio de 2009, previa publicacién en el BOP nimero 106 el 11 de|n@
2009, y en el Correo de Andalucia de 16 de abril de 2009.

IIIIHIIHI|F”“

17

egxst

-
)
18 NOBEMBRE 2016

=

Re
No

Se ha producido recientemente la publicacion de la Aprobacion Inicial de la| R@o%
del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Alcala de Guadaira, realizada|enq3Esz
del Ayuntamiento, en la sesion celebrada con carécter extraordinario el dia 3 de dICIErde
2009. Este documento se ha publicado en el BOP del dia 12 de marzo de 2010.
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1.4.2.-LaUE-43 en el PGOU.

El PGOU en Alcala de Guadaira, delimita en la zona “Cerro Clavijo” la unidad de
ejecucion n° 43 del Suelo Urbano no Consolidado, con el objetivo principal de completar la
estructura urbana creada en su dia con la realizacion de una primera parcelacién vy
edificaciones, completando la urbanizacion del sector, con la obtencion de zonas verdes.

La ficha de ordenacion de la Unidad de Ejecuciédn se recoge en el PGOU de 1994 de la
localidad y en ella se reflejan sus caracteristicas urbanisticas:

PLANO N° 7.22/26 |ZONA: CERRO CLAVIJO

| UNIDAD DE EJECUCION N° 43

OBJETIVOS:
- Completar la estructura urbana y la urbanizacion.

SISTEMA DE ACTUACION: INICIATIVA: Publica/ PROGRAMA: 1erC B
Compensacion Privada :
INSTRUMENTOS: INCLUIDA EN AREA

Proyecto de Compensacion y Proyecto de Urbanizacion

DE REPARTO N°

36.

0
)
o
m
0
7]
@

©
=]
[#]
[13]

Z0—-—0>»ZmMO0OTVO|IZ0—40nMO®

SUPERFICIE BRUTA (en m?): 79.875

ORDENANZA DE APLICACION: Edificacion aislada
en ciudad jardin 1° y 2° e industria grados 1°y 2°.

EDIFICABILIDAD (en m?) 46.189,8

APROVECHAMIENTO (en U.A.) 45.091|9

sid

ha

(=]
Y

o

o

CESIONES:

5.830 m? de zona verde; el viario reflejado en planos.

CUIMme

h.

q

I

N° registro R16/00070

18NOVIEMBRE 2016

Recibido 17-11-2016/19:1
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siguiente:

,esel

del Suelo: Planos 7.22 y 7.26 del PGOU

El plano Régimen y Gestion

w

L

| PAG 0010/0080

El plano de Red Viaria: Alineaciones y Rasantes: Planos 4.22 y 4.26 del PGQ

siguiente:

g |

08 @p 0l euibed | euonses 01|gndse ewlojeje|d e| 9psap SJUSWIEDIUQIIOS|S OPELUIY 0JUBWNO0Q
/S9°0IUO1}0B|9PSS BlE0[ePEPNIO//:d)IY UQIOBOULIAA | SEDTTAINALAALIZOEZZNGINISY (UGIOBPIIEA "POD
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El plano de Calificacion del suelo y regulacion de la edificacion: Planos 3.22 y 3.26 del
PGOU es el siguiente:

ORDENACION

z
o
l—
0
w
Q)

UNIDAD DE EJECUCION N° 43 “CERRO CLAVIJO”

PAG 0011/0080

El documento de adaptacion a la LOUA del PGOU de Alcala de Guadaira, |d<_eC wogd
vuelve a recoger el cuadro con las mismas caracteristicas para la UE-43:

OBJETIVOS: 223
Completar la estructura urbana y la urbanizacion 2 : oZO
[¢]
0 L
PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA: 79.875.m°
8

USO GLOBAL (OE): Residencial

ORDENANZA DE APLICACION: Ciudad jardin grado 1/2
Industria grado 1/2

EDIFICABILIDAD (OE): 46.18
APROVECHAMIENTO: 45.09

- O

AB

CESIONES:

5.830 m’ de zona verde; el viario reflejado en planos

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

INICIATIVA: Privada PROGRAMA; 1

INSTRUMENTOS:

Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion

AREA DE REPAR
AR-36 SUNC

GIEIR

~10 ~

:

o

y RE

<
b
A

yA
S\

J
[
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Y el plano de OE. 02.3 refleja la ordenacion estructural del suelo urbano y urbanizable:
L I A

T TS
B et S i -

1.4.3.- Tramitacién del PERI.

efectos de cONY

la autoria del

El registro del

para el gjercicio profesi

mismo, ni &

PAG 0012/0080 |

Con fecha 7 de noviembre de 2005, tiene entrada en el registro generap deg
Ayuntamiento, con el nim. 32.583, escrito de una relacion de propietarios que se emcﬁe§|§n§‘
incluidos en la Unidad de Ejecucién nim. 43. Dichos propietarios manifiestan repres¢n§§r§¢4=—
del 50% de los terrenos que conforman la unidad de referencia, por lo que preﬁeﬁt%ﬁg
iniciativa para el establecimiento del sistema de compensacion y solicitan la aprobaci|ér§d§ EE
Estatutos y Bases de actuacion que acomparfian, por los que se regira la Junta de Comﬁe@@@é
que se constituira en su dia para el desarrollo urbanistico de la UE 43, Cerro Clavijo, e
vigente PGOU. TS

La Corporacion Municipal en Pleno en sesion celebrada con caracter ordinakio@di

ficacion: http://ciudadalcala.sedelectronica.es/

[rm—

20 de abril de 2006, acordd aprobar la iniciativa e inicio del establecimiento del sist =

compensacion y aprobar inicialmente los Estatutos y Bases de Actuacion de la Unidad. _
El referido acuerdo de aprobacion inicial fue publicado en el « Boletin Oficial m F——

T
ll

provincia numero 267, de 18 de noviembre de 2006.
Con fecha de 16 de agosto de 2007, se procede a la Aprobacién definitiva de |Ias@%e
y Estatutos de Actuacion de la UE 43 Cerro Clavijo (Expte. 8/05- URJC).

|

Cad. Validacion: AFEMONZ23Q26 TYFPYMDLEPG9S | Veri

G
I

Con fecha de 3 de junio de 2010, los promotores de la Junta de Compensacio | —
UE-43, presentan en el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira un ejemplar de document ’)QE
Plan Especial de Reforma Interior para su aprobacion. g"’/;:

~11~ .;::\;-—
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El PERI para la UE-43 queda registrado con numero de expediente 2/2010-URPE.

Con fecha de 2 de agosto de 2010, a instancia de los Servicios Técnicos Municipales, se
presentan separatas del PERI para remitir a las compafiias suministradoras, notas simples del
registro de la propiedad y escritura de constitucion de la Junta de Compensacion.

El 9 de septiembre de 2010, se solicita por parte del Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira subsanacion de deficiencias del PERI, segun informe emitido por la Arquitecta de la
O.T.M. de fecha de 1 de septiembre de 2010.

En asamblea general de la Junta de Compensacién de la Unidad de Ejecucién n° 43
“Cerro Clavijo” del PGOU de Alcala de Guadaira, celebrada el dia 23 de mayo de|2§)’3_3 Tsé
acuerda la presentacion en al Ayuntamiento de un nuevo documento de PERI contenheinelo

Y
L’JJ

cambios solicitados por los técnicos municipales. B §

rado Or-'u
mental y ac
G supone el v

Con fecha de 10 de febrero de 2014, los promotores de la Junta de Compensa¢|ca d
UE-43, presentan en el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira un ejemplar de docutn;ento
Plan Espemal de Reforma Interior para su aprobamon

o 1
dita la fabilgacion de :‘.u\osu

yrofesional

5117/2013-URPE.RO. (2/2010- URPE).

.PAG 0013/(:)0;0
En Junta de Gobierno Local de 28 de marzo de 2014 se aprueba la esqutug de

constitucién de la Junta de Compensacion de la UE-43, otorgada el 9 de junio |de‘-’§)
(Expediente 743/2014)

81 2016/19:

N° regiptmm R16/0

Con fecha de 28 de Mayo de 2014, los promotores de la Junta de Compensa¢|
UE-43, presentan en el Ayuntamiento de Alcald de Guadaira nuevo documentol
Especial de Reforma Interior registrado en Colegio Oficial de Arquitectos de Sevi
numero de registro R14/00029, de 16 de mayo de 2014,

Se emite informe sobre deficiencias advertidas en el documento de Plan Es|ped
Reforma Interior del la UE-43, de 27 de Junio de 2014. D

El 6 de marzo de 2015, se presenta en Ayuntamiento el “Plan Especial de R
Interior de la UE 43 “Cerro Clavijo”, registrado por el COAS con el nimero R15/00015.D:

La Junta de gobierno local en sesion celebrada el dia 30 de abril de 2015, adoptq..entreE
otros el acuerdo relativo a “7°1 Expediente 5117/2013. Propuesta sobre aprobacion ini € m—
Plan de Reforma Interior de la UE 43 “Cerro Clavijo” (Ref. 002/2010-URPE)”. (D

||]||||HI|II|F’

18 BOWEMBRE 2018,

M

Rec@d&?

El periodo de informacion publica se inicia, tras la publicacion de los corresppm&le
anuncios en el diario “El correo de Andalucia” de 17 de julio de 2015, en el BOP n°
Sevilla de 1 de agosto de 2015 y el tablon de anuncios del ayuntamiento, habiéndose nqérgd‘%z

K

i
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personalmente a los propietarios incluidos en el ambito, bien mediante notificacion postal en el
altimo domicilio conocido, o bien mediante anuncio en el suplemento de notificaciones del
BOP n° 87, de 11 de abril de 2016.

El Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio en Sevilla, emite informe, con fecha de 17 de mayo de 2016, a los
efectos establecidos por el articulo 31.2.C de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, que encomienda a la Consejeria competente la emision de un
informe preceptivo, no vinculante, previo a la resolucion definitiva de los proyectos
urbanisticos cuya competencia corresponde al Ayuntamiento.

El presente documento tiene por objeto completar, con caracter previo a la aprobacion
provisional, el documento del PERI dando respuesta a las observaciones realizadas {ézf_staflé
fecha. g

1.5.- UBICACION.

cicio profesional

lindando con las siguientes parcelas:
- Al Norte, con antigua carretera Sevilla-Malaga.
- Al Oeste, con centro tutelar de menores San Francisco de Paula.
- Al Este, con U.E.-44 “Cruz de Marchenilla”.

PAG 0014/0080 |

£Q <

- Al Sur, con suelo no urbanizable. 3 'é © 3

(o] Pl

Joo>
So N
G A L —
1.6.- SUPERFICIES. SO S

S oW
, - . S o

La U.E.43, presenta un ambito, que como queda reflejado en los planos del pgese8t=
.. O O 00
documento, abarca una superficie de 79.255,18 m?. X L —
Segun las referencias catastral y registral existentes, las cifras de las fincas corhsi@a—

en dichos registros difieren de la real existente, prevaleciendo por tanto en el presente| pr
estas Ultimas.

t
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PAG 0015/0080
1.6.- PROMOTOR. £Q <
n =
- © O 7]
3855
El promotor de la presente iniciativa es la Junta de Compensacion de la ggg@u:
actuando como representante el Presidente de la misma D. JESUS LA CASA GARC A ¢

domicilio en Alcala de Guadaira, Avenida Escultora La Roldana, n® 9, 4° con D
34.079.053-E.

ISH0

Recibido 11
N° regi
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CAPITULO I

2.1.- INFRAESTRUCTURA EXISTENTE.

La Unidad de Ejecucion 43 se ubica en la zona este de la localidad, junto al centro
tutelar de menores San Francisco de Paula, y junto la unidad de ejecucion 33 “Cruz de

Marchenilla” recientemente urbanizada.

En el desarrollo de la U.E.-43, segin el PGOU de 1994, se prevé completar 10s viarios
existentes con una nueva trama interior, asi como la cesion de zonas verdes, respeta:méo [;bs

viarios actuales que sirven a las parcelas que se encuentran edificadas en el sector.

2.2.- SITUACION EN EL AREA URBANA.

Como referencia se indican los planos existentes del PGOU de 1994 sobre la U.

- Calificacion del suelo y regulacion de la edificacion: Planos 3.22 y 3.26 del PGOU.
- Red Viaria: Alineaciones y Rasantes: Planos 4.22 y 4.26 del PGOU.
- Régimen y Gestion del Suelo: Planos 7.22 y 7.26 del PGOU.

2.3.- CALIFICACION DEL SUELO SEGUN PGOU 1994.

La U.E.-43 se califica en el Plan de Ordenacion Urbana original de 1994, co

ordenanzas:
- Industrial, grado 1 (5-12).
- Industrial, grado 2 (5-29).
- Ciudad jardin, grado 1 (3-1?).

Se le asignan entre otras las caracteristicas siguientes:

EDIFICACION AISLADA EN CIUDAD JARDIN, GRADO 1.
Uso caracteristico

El uso caracteristico es el de la vivienda en edificacion unifamiliar.

Usos compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion y, en determinados casos, en situaciones especificas:

a) Residencial: Residencia comunitaria en edificio exclusivo.

~15 ~

) fBlsido

jercicio profesional
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b) Productivo

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Industrial en categoria | y situacién A, sin superar los cincuenta (50) metros cuadrados construidos, exceptuando los talleres de
reparacion de motocicletas y vehiculos que no se permiten en el &mbito de esta Ordenanza.

- Comercial en categoria | y situacién de planta baja, sin superar los cincuenta (50) metros cuadrados de superficie de venta. Los
restaurantes se permiten también en edificio exclusivo y sin limite de superficie.

- Oficinas en planta baja o en edificio exclusivo.

c) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos educativo, religioso, sanitario-asistencial, deportivo vy
publico-administrativo, asi como el uso socio-cultural excluyendo las actividades correspondientes a la vida de relacion,
acompafiadas en ocasiones de espectaculos que se enumeran en el articulo 334 punto 2. b). Estos usos se admiten en planta baja y en
edificio exclusivo.

Condiciones de la parcela

1. Se consideran a todos los efectos unidades edificatorias aquellos solares que, a la entrada en vigor del Plan General, sean unidades
prediales y asi figuren inscritos en el Registro local de la propiedad o en los archivos parcelarios existentes en el Ayuntamiento.

U‘ Q |_‘_, 'a(j

2. No cabréa efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan, para caqlap:mo dedas

grados, las condiciones siguientes: g
w

=

a) Longitud minima del lindero frontal: catorce (14) metros. 5 © j:

b) Superficie minima de parcela: trescientos (300) metros cuadrados. e § i

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la dimensién minima establecida pbn‘ééﬁll ndero

n O

frontal. 58 o8
2

Posicién de la edificacion - =

E—=

profesion:

1. La separacion entre el plano de fachada y la alineacion exterior serd igual o superior al siguiente valor: tres (3) metros,

nento ha sidor

o
s P -z s - T -z . . O a
2. La linea de edificacion podra coincidir o quedar retranqueada en relacion a los linderos laterales (salvo lo previsto paraele
. . - Q
secundarios en el punto 4 siguiente): S2

Se establece un retranqueo igual o superior a la mitad de la altura de la cornisa del plano de fachada correspondiente con twmmma a |
de tres (3) metros. No obstante, la edificacion podra adosarse a uno de los linderos cuando que se trate de edificaciones pmadasm)so
proyecto unitario.

LA

3. La separacion de la linea de edificacion a testero (salvo lo previsto para elementos secundarios en el punto 4 siguiente) s%‘gaguﬁu:‘
superior al siguiente valor:

La mitad de la altura de la cornisa del plano de fachada correspondiente, con un minimo de tres (3) metros. Ng oﬁtﬁteu.ll_
edificacion podra adosarse a uno de los linderos cuando se trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario.

2

e}

4. Podran construirse elementos secundarios, en cualquier posicion dentro de la parcela, siempre que estén separados, cq)ms.nmn%:
dos (2) metros de cualquier otro elemento edificado en la parcela. Su altura méaxima serd de una (1) planta con tres (3) megqs:d=
altura de cornisa, y su superficie construida no supere los diez (10) metros cuadrados en el grado 1 y veinte (20) metros Lu@reﬂ}o@r_
los grados 2 y 3. Dichos elementos secundarios podran ser varios, siempre que en conjunto no superen, el 10 % en el gradod, .y

% en los grados 2 y 3, de la edificabilidad maxima permitida para el total de la parcela. £ Z o

1

IHI
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Ocupacion de la parcela

No podra ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de aplicar a la superficie d e
edificable el siguiente coeficiente de ocupacion: cincuenta y cinco por ciento (55%).

A

Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se establece en: cero con ocho (0,8) metros cuadrados const
cada metro cuadrado de parcela.

T

AUV WA

p

GISTR

2. En el computo de la superficie edificable se incluye la totalidad de los espacios edificados, con independencia de su desti

3. La edificabilidad resultante de la aplicacion del punto 1 anterior, calculada de la forma que se regula en los articulos 2 3
con las matizaciones que se especifican en el punto 2 del presente articulo, serd la que se multiplicara por el coefi
ponderacion establecido en el articulo 190 para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.
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Altura de la edificacion

1. La edificacién no podra superar una altura de dos (2) plantas, ni una altura de cornisa de siete (7) metros, considerandose como
planta los semis6tanos cuyo forjado de techo tenga su cara superior a una altura igual o superior a uno con veinte (1,20) metros sobre
la rasante del terreno en el punto medio de la fachada en que se sitle el acceso al edificio.

2. Sobre la dltima planta permitida se consienten torreones con una superficie maxima construida y computable del quince por ciento
(15%) de la superficie construida en la dltima planta, siempre que su altura de coronacién no supere los diez (10) metros.

Condiciones complementarias para la edificacion conjunta de parcelas

1. Se admite la edificacion conjunta y agrupada de parcelas, cuando se concentre la superficie edificable correspondiente a varias
unidades de vivienda, de modo que todas ellas disfruten comunitariamente del espacio libre resultante, cumpliéndose los siguientes
requisitos:

a) La superficie total de la actuacién no podra ser inferior al resultado de multiplicar la parcela minima correspondiente al grado que
sea de aplicacion por el nimero de viviendas de la comunidad. La promocion conjunta debera comprender un minimo de seis (6)
viviendas.

los
J de

. 52
b) La edificabilidad y ocupacién de suelo totales que resulten del conjunto de la ordenacion no podra superar la suma de valgres gqg
resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus indices correspondientes. Tampoco se podra superar la altura nha%rtga d@ la

edificacion y no cabra utilizar la solucion de torreones contemplada en el articulo 394. F’\ E 3 g
¢) El espacio libre coman tendra una forma que permita inscribir en su interior un circulo de diametro igual o superior ja Veinte (20)
metros. BE 28

=0 flJ C, @

Zn

m&nt
laghabilitacic

d) El espacio libre comun se escriturard en proindiviso y podra destinarse a uso de jardin o area de juegos, no pudienda res@ve
su costa y en superficie la dotacion de plazas de aparcamiento. Si podra ser ocupado bajo rasante para uso de garaje| e@emm
subterraneo cuya cubierta permita ajardinamiento.

S o

r|:,

e) En soluciones en hilera que configuren ordenaciones cerradas, el espacio libre interior contara al menos con una CoﬂleX'lQﬂ 'é
via publica de ancho superior a cinco (5) metros que permita el paso de vehiculos de extincién de incendios. Las |nstalzﬂ:lgne
espacio libre se organizaran de modo que permitan la maniobra en su interior de estos vehiculos, a cuyos efectos se dlspoadﬁagi
area de maniobra de ancho superior a tres (3) metros, que permita la aproximacion a fachadas del vehiculo de extincion. ?Iﬁ i ar

no podra ser ocupada por ningun tipo de obstaculos. s«
PAG 0018/0080 |
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) No podran formarse hileras de viviendas cuya longitud de fachada a frente de calle sea superior a setenta (70) metros.

g) Resolveran la recogida de basuras de modo que suponga el nimero minimo de detenciones para los vehiculos del seryici

/00070

RE2016
IH I"EV[LLA

/1985 h.

2. Debera formularse un Estudio de Detalle conteniendo, cuando sea necesario, la division de la actuacion en fa eSta &
correspondan proyectos de edificacion unitarios, asi como las etapas de construccion. Este documento justificara el cu plﬁnﬂﬁt
todos los requisitos establecidos en el apartado 1 anterior y podra tramitarse previamente, o con el proyecto de edificacion wble@(g —_—

I
totalidad de la actuacion o de su primera fase. NS [ —
So2——
Plantaciones en los espacios libres de parcelas 5 @ %
8o ™
En todas las parcelas en que se efectien obras de nueva planta, deberan realizarse plantaciones de especies arbdreas o nté’@rgeﬁ'l

medida de lo posible el arbolado existente.

Dotacion de aparcamientos

O
AT
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En el interior de las parcelas debera reservarse espacio suficiente destinado a una (1) plaza de aparcamiento por cada ci 00— g
metros cuadrados construidos, con un minimo de una (1) plaza. ==c9
— == E

ORDENANZA N°5.- INDUSTRIA GRADOS1Y 2. — 2
) =it

Ambito y tipologia —
1. Su &mbito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion con gLDdig= 2
LS L] =¢:
2. Los edificios responderan a la tipologia edificatoria de edificacion industrial exenta, pareada o entre medianeras. D: =53
S\ 0

Clasificacion en grados i e g
g ;
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A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacion en la zona, se distinguen grados, que corresponden cada uno de
ellos a los terrenos sefialados en la serie de planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion con los codigos 1°y 2° a
continuacién del nimero 5 correspondiente a la Ordenanza.

Uso caracteristico

El uso caracteristico es el industrial en categorias 1 y 1.

Usos compatibles

1. Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion, para cada grado, con las condiciones siguientes:
2. Grado 1:

a) Productivo
- Hospedaje
- Comercio en categoria |
- Oficinas.
b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos socio-cultural, deportivo, publico-administrativo, serV|C|psgu5ba os
infraestructurales. b

3. Grado 2:

©
w0

a) Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita al edificio industrial, con un maximo de una (1)|V|&|§nd @
parcela y con una superficie maxima construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las| cﬁ@lc@
establecidas para el uso de vivienda. S 2
2

5

E

w

b) Productivo:
- Hospedaje
- Comercio en categorias I, 11 y 111 del tipo no alimentario.
- Oficinas
c) Equipamiento y servicios publicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en situacion de edificio exclusivo.

umento ha sidor

Condiciones de la parcela

edo

Q
]
v
o
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1. No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan, para cada @
grados, las condiciones siguientes:

3. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a aparcamiento en superficie, jardin o muellges d
descarga. No cabra realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo instalaciones como depuradoras, |depg
agua, combustible o similares necesarios para el desarrollo de la actividad cuando asi lo permita la legislacion sectorial y oma | —
vista por pantallas de arbolado. Podran construirse en el mismo casetas de porteria o control de accesos, con superficie=séxim=——
construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronacion inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse al lindero froRTEE: E—

a) Longitud minima del lindero frontal: < ,‘3 3
Grado 1: diez (10) metros Lo 0T
: O A=
Grado 2: cuarenta (40) metros. 9 Qo>
b) Superficie minima de parcela: 5 O N
. o L —
Grado 1: doscientos (200) metros cuadrados. O (Y ([
. IS p—
Grado 2: tres mil (3.000) metros cuadrados. L ==
c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a la dimension minima establecida ppraT\ | ﬁwﬁ 7
frontal. T = — O
=P —
200 3
2. En aquellas parcelas de superficie superior a veinte mil (20.000) metros cuadrados vinculadas a una Unica actividad pkocgcﬁvaz|= 3
~ — O
las que se produzca la sustitucion de la actividad industrial implicando su parcelacién en unidades de menor tarhar@, %el?_@(:— 8
redactarse un Plan Especial que resuelva la ordenacion interior, las conexiones con el entorno, asi como la asignacion y distribuciom——— 8
de aprovechamientos y dotaciones. r—
— O
Posicion del edificio respecto a la alineacion exterior D — O
—
1. En el Grado 1 la nueva edificacion debera situar su linea de fachada en la alineacién exterior, salvo en aquellas par[ce:ml u=—=7%
frente superior a veinte (20) metros en las que puede separarse de la misma siempre que el ancho minimo de dicho espaci St —
de seis (6) metros. En este supuesto correspondera al propietario de la nueva edificacion garantizar el correcto tratamlerru.d.e Ia=%
medianeras de la edificacion colindante. —_— 3
) =t
—_—
2. En los Grados 2 se establece un retranqueo minimo de ocho (8) metros. —— S
2
>
=
8
[e]
Q
N
P4
(=2}
=
w
[T
<
i =
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utilizacion del retranqueo por porterias, muelles de carga o dep6sitos, debera hacerse en consonancia con el respeto al tratamiento de
los espacios libres.

Separacion a linderos

1. La separacion de la linea de edificacion a los linderos laterales y testero se establece para cada grado:
Grado 2: Se establece un retranqueo minimo de cinco (5) metros.

2. Las condiciones de separacion a linderos se entienden complementarias de las limitaciones que se establecen en la Seccion 22 del
Capitulo 3 del Titulo IX y en la Seccion 52 del Capitulo 3 del Titulo VIII de las presentes Normas Urbanisticas, prevaleciendo el
mayor valor de las resultantes.

Ocupacion de la parcela

No podra ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior a la que se determina: sera la resultante de aplicar los
retranqueos fijados en relacion a la alineacion exterior y linderos laterales y testero.

Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para cada grado, es el siguiente:

©
R
=

Grado 1: uno (1) metro cuadrado construido por cada metro cuadrado de parcela.
Grado 2: cero con siete (0,7) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

p.onr.— el

2. La edificabilidad resultante de la aplicacion del punto 1 anterior, calculada de la forma que se regula en los articulos 2'15 y 281:,
sera la que se multiplicara por el coeficiente de ponderacion establecido en el articulo 190 para calcular el aprovechanjleﬁsaposvbﬁ
en la parcela.

profesional

Altura de la edificacion

umento ha Slcio

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas se establece para grados 1y 2: dos (baja + 1).

te doc

2. La altura méxima total en metros se establece para cada grado 1y 2: diez (10) metros.
Estas limitaciones de alturas podran ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo del proceso prddtl'cmlﬂ mE

PAG 0020/0080 |
3. Los semisétanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con veinte (1,20) metros, se consideraran &antas

©

11
pare

sobre rasante. = 3
19
2893
4. La altura libre minima en cualquier planta sobre rasante sera de tres (3) metros. a3 o>
5 © N
o L —
. . -2 - . o () e—
Salientes en la alineacion oficial exterior N ad ), —
i (@) —
e=—r
No se admiten vuelos sobre la calle o espacios libres publicos que sean distintos de los aleros, cornisas, marquesinas y am{m:r‘as‘, lgym— g
sujeccion a las condiciones generales del Titulo V111 de las presentes Normas. SO 8 — 'SO
Ie) 9 1 g:
. P . . . 6 Z I g-c
Condiciones de los minipoligonos industriales D 2, 00==g]
C L o © @
—_— <
. . -/ .. , . . P 8 o — O
1. Se admite la ejecucion de minipoligonos industriales, cuando la actividad se desarrolle en locales de pequpnno— 8%
compartiendo instalaciones y servicios, cumpliéndose los siguientes requisitos: — §§
D ——F%
a) No podran desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie inferior a los cinco mil (5.000) metros pua@s — o
superiores a veinte mil (20.000) metros cuadrados. — f§ S
o
b) Las condiciones de posicion de los edificios seran las que se sefialan para el grado que sea de aplicacion, considerandp el unt= 23
como una unidad a efectos de separacion de linderos. I — > £
c) El coeficiente de ocupacion méaxima de las plantas sobre y bajo rasante sera del setenta por ciento (70 %) de la superficie de | m— %:%
parcela delimitada por los linderos y la alineacion exterior. — G
. . , . , . .. — S
d) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso. — — é%
e). No se podra superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificacion que se sefialan para el grado que [P
aplicacion. — 2
f) Si se dispusiera viario interior la separacion entre las edificaciones serd como minimo de dieciséis (16) metros. En nodm | §§
seccion del viario no serd inferior a 14’50 m. en vias de doble sentido, y a 12 m. en vias de sentido Unico. S §
g) La superficie de produccion y almacenaje de cada uno de los locales resultantes no podra ser inferior a ciento ciﬂcuemw §§
metros cuadrados debiéndose organizar de forma modular, para permitir la mas fécil agregacion. =S\ e
’/ - <3S
' T <3
7y SE
. o
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2. En todo caso, para la ejecucion de un minipoligono sera necesaria la realizacion de un proyecto unitario de modo que queden
resueltos, para el conjunto y cada una de sus partes, las condiciones que son de aplicacion a los usos industriales, a cuyos efectos se
considerara el conjunto como una unidad de produccion y almacenaje. Si la construccion va a desarrollarse en fases y cuando se
prevean viarios interiores sera necesario, asimismo la aprobacion de un Estudio de Detalle que debera detallarlas precisando los
plazos de ejecucion, bien entendido que no podran concederse licencias de ocupacion en tanto no esté concluida la urbanizacién
exterior e interior precisa.

Dotacion de aparcamiento

Se reservara en el interior de la parcela espacio suficiente para una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos,
destinado a aparcamiento de turismos. Este espacio serd independiente del necesario para vehiculos pesados relacionados con la

actividad industrial.

Cerramiento de parcelas

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

a) La altura total de la cerca sera de dos (2) metros y dispondra de puerta practicable.

w : w
b) Las cercas medianeras se construiran por la industria que primero se establezca, con la calidad y condiciones estéticas :’ Edes*f,_o%
la fachada de la edificacion. 2% B3
O= ‘L; o
Industrias en areas de reparto de uso caracteristico residencial. Th O jj
58 23
Mediante la redaccion de un Plan Especial podra sustituirse el uso industrial por el residencial en la tipologia y uso carac @@ibo%ﬂ@
area de reparto en que se encuentre la parcela de que se trate. El aprovechamiento sera el tipo del rea de reparto. =0 s
-~ 2 o
Be =
w5 o E
g2 3
cg 23

2.4.- PROPIETARIOS Y SUPERFICIES.

ument

C

Los propietarios de la UE-43 son los titulares de las fincas registrales que se \um
W ]
el sector: PAG 0021/0080
Sup ﬁ%
FINCA : SUPEREIGHE
TITULAR REGISTRAL
REGISTRAL (M2) REQ&.SA%
E Lo L1 | =
10534 S [ [ m—
1 10553 WINIFRED SANCHEZ, JUNE 4326,93 | | 432600 mm—
12605 A O S e
2 13229 | \RAGONES CID, AGUSTIN / SANCHEZ RUE, FERNANDO 3087,00 | | %H o
13231 ' : : E ‘g.,@o—h —_—
= O —
673 LA CASA PENALVER, RAFAEL (JesUs La casa Garcia, Rafael La Casa % T —
3 13885 Garcia, Carmen Garcia Casado, José Ignacio de la Casa Garcia, Carmen 14722,45 | | §§222=
4034 La Casa Garcia) ————
4 24681 BANCO DE ANDALUCIA S.A. (Manuel Cérdoba Romo) 1042,00 | | 099,60mm—
5 10391 SOLIS BORJA, INMACULADA 119400 | MN10=
6 11685 SOLIS RIVERA, ANTONIO / BORJAS MOYA, DOLORES 643,00 | | _58§7,05mm—
I
7 28950 ZAMORANO ESPINOSA, MARGARITA 1366,00 | | , 5 Jm—
8 28950-B LUQUE LUQUE, DOMINGO (Documento privado) L , O (—
1 —
o | 28950.c | CASTRO ROMERO, ILUMINADA / SOUTO DE OLIVEIRA, LUIS MANUEL IW,00=
(Documento privado) s a—
10 10213 TORRES RODRIGUEZ, JUAN C / GARCIA GOMEZ, M CARMEN 116500 | | A4 m—
11| 12895 | LUQUE LUQUE, DOMINGO G S ——
12 20263 LAMA DELGADO, JUAN / MEDINA LEMUS, ANTONIA 685,00 | | |‘7|fq,17=
13 12523 GARCIA MARQUEZ, MANUEL / MATEO CAPITAS, M ANGELES 1004,90 | | l1‘_-gg,31=
14 10173 TORREJON GARCIA, JOSE / RUIZ VIEJO, GLORIA 76500 | L4, 7—=
15 10171 MARTINEZ HIDALGO, DEBORA 1902,00 | | 905 e
16 10206 VICRISUR 3896,00 | | g 8400
~20~ O ——
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17 MARTINEZ LEON, OSCAR (Documento privado) 700,00
DEMETRIO FERNANDEZ SEDA, DEMETRIO/CORDONES LOPEZ,
18| 10206-B | hESIRE (Documento privado) 750,00
19 10206-C LOPEZ BARBERO, JOSE CARLOS (Documento privado) 600,00
20 | 13578 | MENA LEBRON, CARMEN 635,00 635,00
POLONIO GALLARDO, JOSE ANTONIO / MURAS NEGRETE,
21 10915 | | \ERCEDES 630,00 584,58
CAMPOS PIMENTEL, FRANCISCO / RODRIGUEZ VALDIVIA,
22| 10887 | CANDELARIA 630,00 627,73
23 | 13883 | PEREZ JAEN, IVAN 710,00 695,13
24 | 673-B | MARTINEZ ARIAS, RAFAEL 328,20
25| 673-C | DORADO RODRIGUEZ, JUAN 331,34
26 | 47228 | MURILLO MEDRANO, PALOMA / DIAZ PORTILLO, RUBEN 1149,00 1284,32
27 | 10249 | RAMOS FERNANDEZ, GONZALO / TRIGO NUNEZ, FELISA 825,00 943,52
28 | 10341 | CANTOS CHAFFANEL, M JOSE / NAVARRO DANA, DIEGO 600,00 568,32
NUEVO ALARCON, JOAQUIN /NUEVO ALARCON, MIGUEL /ALARCON
29| 10251 | onENO. ISABEL 73000 | |, 69189
30 | 10253 | ALARCON MORENO, ISABEL 789,00 | | © 574902
31 10339 | INMOBILIARIA NUEVO ALARCON 700,00 | | O 66443,
AMUEDO NOVELLA, MANUEL / AMUEDO NOVELLA, ARTURO /MARTIN T 008
32| 10203 | pAvoS e MAR 140000 | | 2 fpo2de
33| 10911 | MARTINEZ MARIN, MANUEL 1312,00 | | © 163108
34| 10660 | GARCIA XARRIER RAMIREZ, EUGENIO/ARAUJO FLORINDO, M2 LUISA 868,00 | | 7 ‘8680
9769 | CASADO RAMOS, ALFONSO / HERNANDEZ PALACIOS, JUANA / £8 253
35 1421,00 | | o f42100|5
10856 | MANUEL SANCHEZ, ESTEBAN / HERNANDEZ PALACIOS, M CARMEN 8 e ol
36 | 10654 | HERNANDEZ PALACIOS JUANA / HERNANDEZ PALACION M CARMEN 700,00 | | & i]éoéé g
37| 9767 | GOMEZ LA CASA, M® MERCEDES 1400,00 | | § 198203|C
38 | 1025 | CALDERON CARO, GONZALO / GARRIDO DIAZ, CONCEPCION 340000 | | 24306372
39 | 23394 |PICAZO LOPEZ, JOSE / REYES BENITEZ, CONCEPCION 8888,00 géisée;"é’a"; o
R
TOTALES 63727,28 7825518 | |
DAG 0022/0480
- - - - - - - c o q
Existe un exceso de cabida en el sector, al existir una superficie registral de 3§§£8j
~ & {60_1
mZ. El resto hasta alcanzar la superficie real de 79.255,18 m? se atribuye al titular d %g a
. . o G A L —
matriz (finca n® 673). S —
o o —
e
S —
g o
2.5.- FINCAS CATASTRALES EN EL AMBITO. a1
O 00
C Z A

La UE-43 parte de una finca matriz que se dividié en su dia a fin de proMov@n

parcelacion de viviendas aisladas tipo chalets:

El plano primitivo del catastro es el siguiente:

~21~
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En el ambito de la Unidad de Ejecucion 43 del PGOU, se incluyen actualmente las
siguientes fincas catastrales:

SUP. SUP. SUPERFICIE
REFERENCIA CATASTRAL LOCALIZACION DE LA FINCA SUELO | consr. | 'NCLUIDAEN
UE-43

9550002TG4394N0001KT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 9[B] 32869 0 14710
9550003TG4394N000LRT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 13[B] 1280 0 1280
9550004TG4394N0001DT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 11[B] 944 165 944
9550005TG4394N0001XT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 7 1477 1407 1477
9550008TG4395S0001EU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 4 57453 | 14838 3283
9550009TG439550001SU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 9[C] 660 235 660
9550010TG4394N000LIT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 4[B] 1583 0 1583
9550011TG4395S0001EU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 9[D] 695 42 695,
9550013TG4394N0001ZT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 9[E] 1700 0 1700
9550014TG4394N0001UT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 9[F] 1020 0 1020
9550015TG4394N0001HT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 9[G] 1296 0 1296
9550016TG4394N000IWT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 9[H] 595 0 55 595
9550017TGA4394N000IAT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 9[1] 543 0 FE 543
9750801TG439550001WU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 1 3687 107 87|
9750802TGA439550001AU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 3 [C] 835 170 35,1
9750803TG439550001BU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 8 [B] 1805 353 5[5
9750804TG439550001YU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 10 585 177 8512
9750805TGA4394N0001GT | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 12 [B] 628 172 285
9750806TG439550001QU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 5 [D] 648 166 48 v
9751201TG439550001YU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 1 [D] 8872 1892 8
9751202TGA439550001GU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 6 1100 481 80|
9751203TG439550001QU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 4 1173 0 = 21734
9751204TGA439550001PU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 2 862 206 - Seh2
9851001TG439550001DU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 1 773 0 - S
9851002TG439550001XU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 2 [B] 1474 159 Ry —
9851003TG4395500011U | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 2 [H] 1027 204 5 g —
9851004TG439550001)U | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 6 [B] 1232 280 P ——
9851005TGA4395S0001EU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 5 [A] 788 193 ° =
9851006TGA439550001SU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 3 [A] 1191 233 T ——
9851007TG439550001ZU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 4 [B] 1146 0 17—
9951001TG439550001TU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 1 [B] 3292 314 9=
9951004TG4395500010U | CL SIERRA MARIA 7 2153 0 s
9951005TG4395S0001KU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 5 2110 167 bl——
9951006TGA4395S0001RU | BO CERRO CRUZ MARCHENILLA 3 [B] 1976 210 76—
9951013TG439550001JU | CL SIERRA NEVADA 7 869 0 b o—

TOTAL

~23 ~
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Teniendo en cuenta que el &mbito del sector es de 79.255,18 m?, y que las supérficied’s"
catastrales de propietarios reconocidos suman 68.012 m? la diferencia de 11.2443;‘1% geﬂ
atribuyen por el catastro en su ultima revision del afio 2010 a terrenos de dominio é(@l'g =

. . .. N L
(titularidad municipal).
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&ro R16/

Sin embargo, estas atribuciones de propiedad por el catastro, no concuerdan:
historico de la finca matriz reflejada en los antiguos planos catastrales, y con la estru
propiedad fijada en el Registro de la Propiedad de Alcala de Guadaira. Por tanto, a I¢s;
de propiedad nos atenemos a la documentacion registral obrante.
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CAPITULO IlI

3.1.- INTRODUCCION.

Con el nuevo viario introducido en el presente PERI, se produce una nueva
reordenacion de las manzanas lucrativas, asi como una division de la zona verde del PGOU en
dos unidades.

Las manzanas resultantes serian las siguientes: ;T 55
Manzana Superficie | Edificabilidad | Ordenanza | Vdas - ;1:
M1A 2090,24 4588,84 P-1 36 8z 2s
M1B 342,19 212,16 u-2 1 £6 2§
M1C 769,18 369,21 U-4 1 o3
M1D 1015,56 446,85 u-5 1 $uo
M1E 731,68 351,21 U-4 1 3%
M2A 1212,53 1273,16 U-1 6 SE8
M2B1 1218,47 1279,39 U-1 6
L2 363,26 0,00 L 0
M2B2 1232,18 1293,79 U-1 6
M2C 1041,55 1093,63 U-1 5 oA 0026/0050 |
M3A 756,08 793,88 U-1 3 ‘o
M3B 714,37 342,90 U-E 2 2’5 -
M3C 1191,42 524,23 u-5 1 5833
M3D 309,00 191,58 u-2 1 G Q [ e
M3E 424,05 233,23 u-3 1 S ——
M3F 293,30 307,97 U-1 1 e
M3G1 3663,30 1791,64| U-3/U-4 6 A
L3.1 977,24 0,00 L 0 823
M3G2 3571,43 1892,17| U-3/U-4 7 o=
M3H 605,53 37543|  U-2 2 2
M3J1 633,70 665,39 U-1 3 O —
M3J2 3676,81 3860,65 U-1 17 =
L3.2 1030,08 0,00 L 0 0 ——
M3J3 1608,03 802,09| U-3/U-4 3 <|: —
M4A 2212,45 2323,07 U-1 11 oY —
M4B 696,80 334,46 U-4 1 —_—
M4C 708,72 340,18 U-E 2 — —
M4D 623,64 654,82 u-1 3 ) ——
M4E1 218,55 229,48 u-1 1 R —
L4 599,85 0,00 L 0 (D =
M4E2 694,79 729,53  U-1 3 L =
M4E3 1889,67 1984,15 U-1 9 Y =
M4F 1526,02 1602,32 u-1 7 = —
M5A 1094,87 1149,61 u-1 4 ,;;;,_,\E

@
~ 25~ gi‘.};_

Cod. Validacion: AFEMONZ23Q26TYFPYMDLEPGSS | Verificacion: http://ciudadalcala.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 26 de 80




M5B 490,33 269,68 U-3 1
M5C 645,73 309,95 U-4 1
M5D 768,48 368,87 U-4 1
M5E 623,85 386,79 U-2 2
M5F1 3669,77 1792,48 | U-3/U-4 6
L5.1 982,87 0,00 L 0
M5F2 4476,69 2121,83| U-4/U-5 6
M5G 2102,79 925,23 U-5 2
M5H 718,59 623,90 U-1/U-2 3
M5J 3690,16 3540,22| U-1/U-4 14
L5.2 864,24 0,00 L 0
AA-1 3198,21

AA-2 2777,52

EQ. S. 789,60

Sl 42,37

VIARIO 13677,44

TOTAL 79255,18 42375,97 187

3.2.- CUMPLIMIENTO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

3.2.1.- Densidad de Viviendas.

o
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El nimero maximo de viviendas de la unidad de ejecucion 43 del PGOU, se |e§@tﬂ@d€080
en el PGOU, en base a la densidad de viviendas aplicables a la Unidad de Ejecu¢|cmcy las
superficie bruta del sector indicada en la ficha, de esta forma, los pardmetros mammcg grg
sector segun el PGOU vigente serian:
Densidad maxima de viviendas: 25 viviendas/hectarea.

La ordenacion resultante del presente Plan Especial de Reforma Interior, indi
siguientes parametros urbanisticos maximos:

NUmero méaximo de viviendas: 7,9875 Ha * 25 vdas/Ha = 199 viviendas.

Edificabilidad residencial: 39.748,80 m‘t.
Edificabilidad industrial: 6.441 m?t.
Edificabilidad total: 46.189,80 m?t.

Aprovechamiento: 45.091,95 u.a.

NuUmero de viviendas en el sector: 187.

Numero méaximo de viviendas: 23,60 vdas/Ha. (187 vdas / 7,925518 Ha)

Edificabilidad residencial: 42.375,97m2t
Edificabilidad total: 42.375,97m?

Aprovechamiento: 45.091,95 u.a.

~ 26~
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3.2.2.- Reservas de suelo.

El articulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los
instrumentos de planeamiento. En su apartado 2.2°) de la LOUA establece que:

“2.8) Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno,
desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o
suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccion publica, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.”

Queda suficientemente acreditado que la innovacion pretendida por el presenie, Plgu
Especial no supone incremento del aprovechamiento lucrativo del ambito, ni desafdcﬁaasugie
destinado a zona verde o equipamientos, ni se suprimen terrenos destinados a Vwﬁa cfas

CIJ

protegidas, por lo que no procede adoptar las medidas compensatorias a las que se |n§|%:re Lei
articulo transcrito.

Respecto al cumplimiento de lo establecido en el articulo 17.1 de la LOUA, que indi

;_
_1:
o
]

acre
jercicio pl'ofnsional

2.2 Las reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, centros docbrgt“
sanitarios o asistenciales, equipamiento deportivo, comercial, cultural o social, alojamleé' L5
transitorios de promocion publica y aparcamientos, deberan localizarse de forma congruente,g\%ozs,oogo-
los criterios establecidos en el apartado E) del articulo 9 y establecerse con caracterlsticas ¥

<
proporciones adecuadas a las necesidades colectivas del sector. Asimismo, deben cumpI|r|cqm‘§ © =
minimo los siguientes estandares: a9 Qe
. . . RN ——
a) En suelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de|suelg’ '&J _—
por cada 100 metros cuadrados de techo edificable con uso residencial, de los que entre 18 y(«—\' 2% g =
metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la superficie del s|e0‘m@ w
deberén destinarse a parques y jardines, y ademas, entre 0,5y 1 plaza de aparcamiento pl[lb%’c@”é_
por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.” S o, % p—
@ i

Hay que destacar, que el presente PERI, aln sin agotar el numero de Vl\@ia
méaximos permitido por el planeamiento general para el ambito, prevé una mayor edificabilida
residencial, respecto a la establecida en la ficha del PGOU, como consecuencia I
eliminacién del uso industrial en dos manzanas de la Unidad de Ejecucion, y la necesi
agotar el aprovechamiento total indicado en la ficha del sector, a fin de no introducir des
en el &rea de reparto.

U
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El comparativo de las cuantias seria el siguiente:

REGl&am\B
I

Segun PGOU Segun PERI —
Edificabilidad residencial 39.748,80 m't 42.375,97 m't —
Edificabilidad industrial 6.441,00 m*t 0 g ‘/Q i
~27 ~ :w':

%
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¥
b




Edificabilidad total UE-43 46.189,80 m’t 42.375,97 m’t

A la vista de lo anterior, con la nueva ordenacion pormenorizada del PERI, se produce
un incremento de la edificabilidad residencial en 2.627,17 mt, por lo que en consecuencia
obliga a incrementar la reserva de dotaciones locales previstas en el PGOU.

El incremento, deberd de cumplir los estandares minimos marcados en el referido
articulo 17.1.22.a) de la LOUA, a razén de entre 30 y 55 m? de suelo por cada 100 m? lo que
supone un incremento minimo de las dotaciones de entre 788,15 m?, y 1.444,95 m?,

Al mantenerse el nimero de viviendas inferior al limite del PGOU, y tratarse de
tipologia edificatoria en ciudad jardin, no se considera necesario incrementar la superficie de
zona verde prevista, por lo que la referida reserva se destinard a uso sociocultural, deficitario

a

[

i} 1

en esta zona del municipio. ac _ 5
El comparativo de las cuantias seria el siguiente: ' :
Segun PGOU Segun PERI :
Zonas verdes 5.830,00 m* 5.975,73 m
Equipamiento social 788,15 m* 789,60 m*

jercicio profesional

3.2.3.- Sistemas Generales.

loc

(143
o
©

Por otra parte, en cuanto a un posible incremento de los sistemas gent%{é{;ozfgﬁm-

proporcion del incremento de poblacion, debe incidirse en lo indicado anteriormente: o <«
=t S © j
& O =
. ., ., . = O
La introduccién de la ordenacion que resulta del PERI no supone un mcrerhe;gtlj;1 L>.|_
ndmero de viviendas maximo establecido por el PGOU, y en consecuencia no supar¥ gr;
crecimiento poblacional que requiera una mayor superficie de sistemas generales. - 2 E ———
— N = ==
S '55 —
2o
A continuacion indicamos la comparativa de las cuantias, donde se observa ques ic‘bgr=
se incrementa la edificabilidad residencial, el nimero de viviendas es menor del rfiaXimca—=—
establecido por el PGOU: O —
Seglin PGOU SeginPERI [ |=
Densidad maxima de viviendas 25 vdas/Ha 23,60 vdas/Ha <I_ |=—==
N° méaximo de viviendas 199 viviendas 187 viviendas LY |==
Edificabilidad residencial 39.748,80 m’t 4237597 m't— |=
V) =

|

En definitiva, la innovacion prevista en el Plan Especial de Reforma Interior, |pe@ir'
la ejecucion de un menor nuimero de viviendas, pero de mayor tamafo, respecto E“Ia
permitidas por el PGOU.

|

R
ll

J\*’f
\Yi
I
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3.2.4.- Reserva de viviendas protegida.

Como se ha indicado, el presente PERI, ni establece, ni altera las determinaciones de
ordenacién estructural a las que se refiere el articulo 10.1.A de la LOUA.

El PERI asume el modelo de la ordenacion estructural fijada en el PGOU vigente en lo
que se refiere a Edificabilidad global, Usos globales y Densidad de vivienda, afectando
Unicamente a determinaciones correspondientes a la ordenacién pormenorizada potestativa,
conforme a los objetivos y finalidades establecidos por el articulo 14.3 de la LOUA a los que
se ajusta. En consecuencia, las Unidades de Ejecucion de uso residencial en Suelo Urbano No
Consolidado, que cuentan con ordenacion desde el planeamiento general, como es el caso de la
UE-43 “Cerro Clavijo”, no le es de aplicacion la reserva de vivienda protegida, en tanto no se

7+ ] s

[

7]

Sl

proponga una modificacion de la ordenacion estructural de la que trae causa. —E _ g
w 55

3.2.5.- Articulo 440 del PGOU. s 3=
En referencia a la aplicacion del contenido del articulo 440. Alcance ‘%df} a5
determinaciones particulares, apartado 2 de las Normas Urbanisticas del PGOU, que i|nf_'§1i§a:§_I

2. Cualquier alteracion de las determinaciones contenidas en la ficha que
concuerde con el alcance que estas Normas sefialan para ella, deberd tramitarse [c
modificacion del Plan General.

a
arioia
I rfisi

io profesional

[

orEt

cumerdo |

edo
0s de

vara el ejerc

Hemos de indicar, que el presente Plan Especial de Reforma Interior, no altera ni|n§u’:rmzdé

. . . . PAG 0030/Q080 |
las determinaciones contenidas en la ficha, concordando con el alcance de las Normas del

PGOU vigente, por lo que no procede la tramitacion como modificacion puntual| parg Lgsé

- & O =
cambios propuestos. 299
Q9w
S
3.2.6.- Reserva de plazas de aparcamientos. o) %
S5 U
- : . . N P
En relacion con la reserva de aparcamientos exigida en el articulo 17.3 de la LLOSJA,%

justifica el cumplimiento del estandar exigido, a razén de una plaza por cada 100 m* de fechic—=

edificable, estando garantizada por la ordenacién, un minimo de plazas publicas en |vi d

0,5 plazas por cada 100 m? completandose hasta el total con las plazas exigidas mla—

ordenanzas correspondientes en el interior de las parcelas privadas. < —
Edificabilidad UE-43: 42.375,97 m? * 0,5 plazas/100m?e = 212 plazas. ID_: —
Plazas en ordenacion (véase plano de n°6: Viario): 218 plazas. —_—
Plazas en interior de parcelas: 1 por cada 100 m? o fraccién (articulo 12, ordenﬁn%, —
articulo 20, ordenanza P). (D =
g I

(O
NG=

'S

000
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3.3.- COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION.

3.3.1.- Ordenanzas vy tipologias edificatorias.

Se determinan dos tipologias edificatorias para la unidad de ejecucion:

Ordenanza P: Uso residencial, con tipologia Edificacion entre medianeras, con
parametros urbanisticos similares a la ordenanza 1 “edificacion entremedianeras” grado 2 del
PGOU.

Seria de aplicacion a la parcela M1A situada con frente a la avenida Tren de los
Panaderos, en el limite norte de la unidad de ejecucion, a fin de constituir una tipologia
urbanistica que resuelva el desnivel entre esta avenida y la cota del sector, dotandola de una
fachada a la avenida con suficiente altura. e

|
g

Tiene un unico grado P-1.

Ordenanza U: Uso residencial, con tipologia unifamiliar Ciudad Jardin, con par; e
urbanisticos similares a la ordenanza 3 “ciudad jardin” grado 1 del PGOU. "
Seria de aplicacion tanto a las parcelas existentes en la unidad de ejecucidn, a|f|n
dejar fuera de ordenacion las construcciones existentes, como a las nuevas qnénz
resultantes.

Tendria seis grados, con entre otras las siguientes caracteristicas:

Ordenanza U-E:

£0 <
- Edificabilidad: 0,48 m?/m” 28 0o
299>
SO N i
Ordenanza U-1: - Parcela minima de 200 m?. S I:%:
- Lindero frontal minimo de parcela: 8,5 mts. E 2 E —
- Edificabilidad: 1,00 m*/m? S —
200
il
. O O 00
Ordenanza U-2: - Parcela minima de 300 m?. xZ

Ordenanza U-3:

Ordenanza U-4:

- Parcela minima de 300 m?.

- Lindero frontal minimo de parcela: 9,5 mts.

- Lindero frontal minimo de parcela: 9,5 mts.

- Edificabilidad: 0,62 m?/m?

- Parcela minima de 400 m?.
- Lindero frontal minimo de parcela: 11 mts.
- Edificabilidad: 0,55 m%/m?

- Parcela minima de 500 m?.

- Lindero frontal minimo de parcela: 14 mts.
- Edificabilidad: 0,48 m*/m?

~30 ~

visado de
Sus autores
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jercicio profnmm aI
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Ordenanza U-5: - Parcela minima de 900 m?.
- Lindero frontal minimo de parcela: 18 mts.
- Edificabilidad: 0,44 m?/m?

3.3.1.- Asignhacion vy justificacion de coeficientes de homogeneizacion.

Se establecen distintos coeficientes de homogeneizacidn, que serviran posteriormente
para determinar el aprovechamiento objetivo de cada parcela:
Aprovechamiento objetivo = Edificabilidad * Coef. de homogeneizacion.

Se asigna C.H. de valor 1 al uso caracteristico de la unidad de ejecucion, uso
residencial U-1.

diferentes tipologias.

istrado o \

7

Conforme al articulo 61.6 de la LOUA, los coeficientes de homogenelzaC|on|p§e“‘_i/ t:0§
en el PERI, deben justificarse en su procedencia y proporcionalidad, valora(’é Eo§
rendimientos econdmicos, mantenimiento de las infraestructuras y costes dlStIﬂtd)&d Iia§

0 no SLIP.O.[‘I[

De esta forma se establece que el aprovechamiento de una parcela bé: }; Sef S

ce ESF

proporcionalmente menor en funcion de un mayor coeficiente de edificabilidad asignadd.c ¢ 5«
Es decir, si para la ordenanza U-1, tenemos un coeficiente de edificabilidad € 1,95

colmatando la casi totalidad de la parcela, sin espacio de esparcimiento libre alée?d

(]

de
m?e/m?s, en una parcela de 500 m?, podria construir una vivienda de 525 m*de edifl¢afb§ idla
d

re;:;ibg- dés!
Shismo : ;
para el ejercici 0[

mientras que en la ordenanza U-4, que tiene en una parcela de 500 m? de terreno, sqlgﬁgogg&so
construir 240 m* de edificacion, es decir menos de la mitad de la ordenanza U-1, con lo  cual le
corresponde una parcela con mas espacio libre de disfrute, de esta forma el valor dlet’-’@ de_.

9:

edificabilidad tendria mas apreciacion en el mercado. 2 SR >[
.. . 1 L —
Por otro lado, los costos de mantenimiento de una parcela de grandes dlmen$lc§1as gc:
son el doble del de dos parcelas que abarquen la misma superficie, con lo cual podemqnsi ndi EE
que el aprovechamiento de un m? edificado en una parcela grande serfa mayor que plé&i%&:
2S00
parcela pequefia. 2=z
o 2, 00
x Z -

ﬂ|||||||||

[oX

Para poder determinar con exactitud estas proporciones, hacemos un esttu
mercado del valor de una vivienda de unos 150 m? en parcelas de distintas orderha,
determinamos el aprovechamiento resultante en cada caso:

El modelo tipo serfa una vivienda de 150 m?, en una parcela de 200 m?, (orde|na@a:u
1) con un valor de mercado de unos 150.000 € (nos resulta un costo por m? de 1.000 €).|_

Una vivienda en edificacién plurifamiliar (P-1), de unos 120 m? construidos @@ri
unos 114.000 €, es decir, con un costo de 950 €/m?. Por tanto el C.H. de esta ordéna@s
establece en 0,95.

Una vivienda en parcela de 300 m? de superficie, edificacién unifamiliar (tippl%;)
2), de unos 150 m? construidos valdria unos 165.000 €, es decir, con un costo de 1.10
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La misma vivienda anterior, pero en parcela de 400 m? de superficie, edificacion
unifamiliar (tipologia U-3), valdria unos 172.500 €, es decir, con un costo de 1.150 €/m?. Por
tanto el C.H. de esta ordenanza se fija en 1,15.

La citada vivienda de 150 m? pero en parcela de 500 m* de superficie, edificacion
unifamiliar (tipologia U-4), valdria unos 180.000 €, es decir, con un costo de 1.200 €/m?. Por
tanto el C.H. de esta ordenanza se fija en 1,20.

Esta vivienda de referencia de 150 m? si se ubica en parcela de 900 m? de superficie,
edificacion unifamiliar (tipologia U-5), tendria actualmente un valor de mercado de unos
195.000 €, es decir, con un costo de 1.300 €/m?. Por tanto el C.H. de esta ordenanza se fija en
1,30.

Tendriamos el caso puntual de la ordenanza U-E, donde la vivienda se ubica en parcela
de 300 m?, que si bien es la superficie de la parcela de la ordenanza U-2, tiene asignada una
edificabilidad de 0,48 m%/m?s, es decir, el de la ordenanza U-4, por tanto, la viViéﬁha%é

asemejaria en un posible valor de mercado al fijado en la ordenanza U-4, de unos 180|0©@ €%§
decir, con un costo de 1.200 €/m?. Por tanto el C.H. de esta ordenanza se fija en 1,20. 5 _j_j
En la siguiente tabla resumen se indican los C.H. en base a los criterios econ Sy

de mantenimiento de infraestructuras indicados anteriormente: %3
Em

38
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Ordenanza Pa}rgela Edificacion valor Precizo C.H.
Minima usual mercado €/m resultante
P-1 500 m* 120 m? 114.000 € | 950,00 0,95
U-E 300 m 150 m? 180.000€ | 1200,00 1,20
U-1 200 m? 150 m? 150.000 € | 1000,00 1,00 st i
U-2 300 m? 150m? | 165.000€ | 1100,00 1,10 PSR
U-3 400 m? 150 m* | 172.500€ | 1150,00 1,15 <R 5
U-4 500 m? 150 m* | 180.000 € | 1200,00 1,20 e g2
U-5 900 m? 150 m? 195.000 € | 1300,00 1,30 S SR
S
Atendiendo a la parcela minima y la edificabilidad asignada a cada graridi c§§0=g
ordenanza indicamos la maxima superficie construida en cada parcela tipo, asi qorgo‘g;ﬁ: g
valoracion de la misma: 2 2 %= 53
1
Parcela Coeficiente | Edificacion valor O p— §§
Ordenanza Minima | Edificabilidad | maxima mercado costo total ——
P-1 500,00 m* | 2,19 m*m?| 1097,75 m’ 950 €/m*| 1042862 € 0 =i}
U-E 300,00m’ | 048m¥m’| 14400m?| 1200€/m?| 172800 €| <[ =38
U-1 200,00m’ | 1,05m’m”|  210,00m”| 1000 €/m*| 210000 €| (|~ — i
U-2 300,00m? | 0,62m¥m?| 186,00m?| 1100 €/m?| 204600 € —t
U-3 400,00m? | 0,55m?%m?| 220,00m?| 1150 €/m?| 253000 € — ——§
U-4 50000 m® | 0.48mm?| 24000m?| 1200€m?| 288000 €| /) —FH
U-5 900,00 m* | 0,44 m*¥m?| 396,00 m*| 1300 €/m?| 514800 € 6 — §:
Se indican el ndmero de viviendas que se ejecutardn en cada otdelnuza=§_§
comprobandose que la U-1 es la predominante del sector: D: — §§
Gn—t%
-3z =
33




Ordenanz Manzanas Manzanas Superf. Edificabil. | Aprovech. Total
a exclusivas Compartidas total total total Vdas
P-1 M1A 2090,24 4588,84 4359,40 36
U-E M3B-M4C 1423,09 683,08 819,70 4
M2A-M2B-M2C-
M3A-M3F-M4A- M3G-M3J-
U-1 MAD-MAE-MAF- M5J-M5H 22055,02 23157,77| 23157,77 102
M5A
U-2 MIB-MSO-MIR- | Mo msH | 218433 135428|  1489.71 6
U-3 M3E-M5B M3G-M3J-M5F | 3488,19 1918,50 2206,28 8
M1C-M1E-M4B- M3G-M3J-
U-4 M5B-M5C M5F-M5J 17009,23 8164,43 9797,32 26
U-5 M1D-M3C-M5G M5F 5702,40 2509,06 3261,77 5
M3B-M3G-
L M3J-M4E- 4817,54
M5F-M5J
TOTAL 58770,04 42375,97| 45091,95] |

3.4.- APROVECHAMIENTO OBJETIVO.

El aprovechamiento objetivo (Aqb;) es aquel determinado por el planeamiento
los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno dado, conforme a su uso, tip

edificabilidades atribuidos al los mismaos.

El aprovechamiento maximo de la UE-43 se estable en el presente PERI :
multiplicar la edificabilidad de los usos en la unidad de ejecucion por sus coefic|ié§j\t”§§0§d,é0;-

en result

o o

documento |

i®registradoen el COA$ a lps

Be

SIC

1

{aia

2 E
ias

8

L
[a=
e

o

ponderacion establecidos: £Q
Yoo
oSS
Manzana | Superficie | Coef. Edif. | Edificabilidad | C.H. | Aprovecha. | Ordenanza | Vdas|
M1A 2090,24|  2,1955 4588,84| 095|  4359,40 P-1 || 586k
M1B 342,19 0,6200 212,16 1,10 233,37 u-2 |lc 8152
M1C 769,18 0,4800 369,21 1,20 443,05 u-4 | = _"@1';@
M1D 1015,56|  0,4400 446,85 1,30 580,90 us |2 3%
M1E 731,68 0,4800 351,21 1,20 421,45 U4 || £ 1F
M2A 1212,53|  1,0500 1273,16| 1,00  1273,16 U1 || © 6P
M2B1 1218,47 1,0500 1279,39 1,00 1279,39 U-1 |
L2 363,26 0,00 0,00 L | g
M2B2 1232,18 1,0500 1293,79 1,00 1293,79 U-1 |
M2C 1041,55 1,0500 1093,63 1,00 1093,63 U-1 | <E
M3A 756,08 1,0500 793,88 1,00 793,88 U-1 | D,;
M3B 714,37 0,4800 342,90 1,20 411,48 U-E |
M3C 1191,42 0,4400 524,23 1,30 681,49 u-s5 | |_1
M3D 309,00 0,6200 191,58 1,10 210,74 uU-2 | U)
M3E 424,05 0,5500 233,23 1,15 268,21 U-3 | 6
M3F 293,30 1,0500 307,97 1,00 307,97 U-1 |
M3G1 3663,30 1791,64 2136,91 u-3/u4 | ng
L3.1 977,24 0,00 0,00 L | Dﬁ
M3G2 3571,43 1892,17 2203,68 u-3/u4 | A
M3H 605,53 0,6200 375,43 1,20 412,97 u-2 | "'T/?'-\'
fq‘l

o
razg

1Nepno,
araele

ado de
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M3I1 633,70 1,0500 665,39 1,00 665,39 U-1 3
M3I2 3676,81 1,0500 3860,65 1,00 3860,65 U-1 17
L3.2 1030,08 0,00 0,00 L 0
M3I3 1608,03 802,09 950,63 U-3/U-4 3
M4A 2212,45 1,0500 2323,07 1,00 2323,07 U-1 11
M4B 696,80 0,4800 334,46 1,20 401,36 u-4 1
M4C 708,72 0,4800 340,18 1,20 408,22 U-E 2
M4D 623,64 1,0500 654,82 1,00 654,82 U-1 3
M4E1 218,55 1,0500 229,48 1,00 229,48 U-1 1
L4 599,85 0,00 0,00 L 0
M4E2 694,79 1,0500 729,53 1,00 729,53 U-1 3
M4E3 1889,67 1,0500 1984,15 1,00 1984,15 U-1 9
M4F 1526,02 1,0500 1602,32 1,00 1602,32 U-1 7
M5A 1094,87 1,0500 1149,61 1,00 1149,61 U-1 4
M5B 490,33 0,5500 269,68 1,15 310,13 U-3 1
M5C 645,73 0,4800 309,95 1,20 371,94 u-4 | jéz‘é 1_§
M5D 768,48 |  0,4800 368,87 1,20 442,64 U4 ||og 143
M5E 623,85  0,6200 386,79 1,10 425,47 U-2 ||95 2%
M5F 1 3669,77 1792,48 2138,80| U-3/U-4 |25 6],
L5.1 982,87 0,00 0,00 L 18208 <
M5F2 4476,69 2121,83 2596,19| U-4/U5 |[£5 67 ¢
M5G 2102,79 0,4400 925,23 1,30 1202,80 uU-5 | a% 2]
MSH 718,59 1,0500 623,90 1,00 642,74 U-1/U-2 | éé
M5l 3690,16 3540,22 3596,55| U-1/U-4 ||zt
L5.2 864,24 0,00 0,00 L ||22D]
AA-1 3198,21 |ESTT
AA-2 2777,52 IE
EQ.S. 789,60 1EX
Sl 42,37 | ikl
VIARIO 13677,44
TOTAL 79255,18 42375,97 45091,95 =igr]
Sod=
-9 O >
R —
3.5.- APROVECHAMIENTO MEDIO. § OO: %E
—
El Aprovechamiento medio del area de reparto se obtiene: s gé
QO —
Amed = 2 (Sup.edif.* C.H.) / Superficie bruta é"z é:

Donde:

El Area de Reparto en que se encuadra la UE-43, es la 36 del PGOU, con un coe

Anmed : coeficiente de Aprovechamiento medio del Area de Reparto
Sup. edif.: Superficies edificables.
C.H.: Coeficiente de homogeneizacion de cada Superficie edificable.

de Aprovechamiento medio determinado en el planeamiento de 0,68813 ua/m®.
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3.6.- APROVECHAMIENTO SUBJETIVO.

El aprovechamiento subjetivo (Asu;), €s aquel al cual el propietario del terreno tendra
derecho mediante el cumplimiento de los derechos urbanisticos:

Este aprovechamiento se determina en la unidad de ejecucion en:

Asubj U.E. 43 = 90% * Ameq del area de reparto * Superficie bruta = 0,90 * 0,68813 ua/m* *
79.255,18 m® = 49.084,08 uas.

3.7.- EXCESO DE APROVECHAMIENTO.

aprovechamiento objetivo asignado por la ordenacion planteada en la unidad de Ejecu|cmﬁ ;r;e
aprovechamiento subjetivo determinado anteriormente: S

Aopj - Asubj = 45.091,95 u.a. — 49.084,08 uas = - 3.992,13 ua.

Este valor negativo determina que la unidad de ejecucion es deficitaria, ya que
corresponderle dentro del area de reparto mas aprovechamiento del que tiene asignado. £

3.8.- VIARIOS PRIVADOS. mebedehidod
Se han disefiado unos viarios privados, denominados con “L” que se urbanlzaﬂarﬁ‘-’cgmlj
conjunto de la U.E.-43, pero su titularidad final no serd el Ayuntamiento de Alca@ ﬁﬁ;
Guadaira, sino que se repartiran proporcionalmente a la superficie de las parcelas a laq?,maﬁ_
dan servicio y se ubican en su misma manzana. Independientemente de la ordenanzal aﬁ@

C
I

Es decir, a cada titular de 100 m? en parcela lucrativa de la manzana |MEB,]
corresponde una cuota de propiedad del 4,08% del viario privado L2 que tiene una $urﬂfCIE
total de 363,26 m”. 73

A
. i<e

Il

)12
I

|

—
I I H 2 U—J — g
as parcelas interiores. = o> 5
o 9 o I g%
R —t
Las cuotas de propiedad seran las siguientes: CZ
Superficie de | Superficie [Superficie total Cuota Cuota por — g%
parcela neta del viario | de manzana | Incremento por m? cada 100/f")| == z¢
M2B 2450,65 363,26 2813,91 1,1482 0,14823 4,0806 — ?‘é
M3G 7234,73 977,24 8211,97 1,1351 0,13508 1,3822¢ — §§
M3J 5918,54 1030,08 6948,62 1,1740 0,17404 1,689 — Eé
M4E 2794,81 599,85 3394,66 1,2146 0,21463 3,5781 ———fryc
M5F 8146,46 982,87 9129,33 1,1206 0,12065 1,22756/[) —E.‘i*‘:%
M5J 3690,16 864,24 4554,40 1,2342 0,23420 2,7009%=| ==83
S5
<§
§E
88




El viario privado no dispone de edificabilidad, ni aprovechamiento.

La division interior de las manzanas M2B, M3G, M3J, M4E, M5F y M5J con viario
privado interior en parcelas mas pequefias, conforme a las condiciones de parcelacion
establecidas debera acometerse sobre la manzana completa, bien desde el propio proyecto de
reparcelacion, o posteriormente mediante proyecto de parcelacion conjunto sobre toda la
manzana. En ambos casos, bien el proyecto de reparcelacion bien el de parcelacion, fijara los
porcentajes de propiedad de cada subparcela sobre el viario privado, estableciendo el régimen
de propiedad al que quedara sujeta la manzana division horizontal tumbada o complejo
inmobiliario privado.

En todo caso, el porcentaje de propiedad de la calle privada, de cada subparcela sera
proporcional, como se ha indicado en el cuadro, a la superficie de suelo neta interi¢r§d§ eé"té
subparcela. 3 §o
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CAPITULO IV

4.1.- RED VIARIA.

4.1.1.- Viario desarrollado.

El PGOU contempla la red viaria existente en la unidad de ejecucion, y la amplia con
unas nuevas calles que den servicios a las manzanas edificables del sector. _

De la misma manera, el presente PERI adapta la red viaria interior conmdefanéo
viviendas existentes, y trazando nuevos viarios a fin de proporcionar los frentes de : Tai:
necesarios para las nuevas parcelas edificables y zonas verdes.

lﬂ o

ad

de susvautor

lracio enelC

.enlal y ac

Q
= _
& supone el v

En el presente PERI se realiza un desarrollo de la Unidad de Ejecucion 43, contin
la intencmn del PGOU, pero ajustandolo a Ia acmdentada topografia del sector

n u—-_-nlo

rr.icin[ mfpsional

0.9011 2

delimitar la propiedad privada de los viarios publlcos.

PAG 0038/0080 |

4.1.2.- Plazas de aparcamientos. c9 <«
N oo :,'
5835
En cumplimiento del articulo 17 de la LOUA en lo relativo a la rebegvg ‘Ltae.l.u_
aparcamiento, se garantiza un minimo de 0,5 plazas cada 100 m? de techo en la via pabligd: % —
Edificabilidad UE-43: 42.375,97m? * 0,5 plazas/100m? = 212 plazas. - 2 E=_
AR ———
Plazas en ordenacion (véase plano de n°6: Viario): 218 plazas. g 65)35:
El resto hasta cumplir con una reserva minima de 1 plaza por cada 100 m? se |gz#ie}>ﬁtg
xZ -

en el interior de las parcelas.
En cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se apru
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbani
edificacion y el transporte en Andalucia, se ha previsto una reserva de 6 pla
minusvalidos en la UE-43, a razon de una plaza por cada 40 de las previstas o fraccion.

)

39
0N

Q__

4.1.2.- Viarios privados.

Las calles privadas seran de plataforma Unica, y se pavimentaran con ado
hormigén impreso. Asimismo deben disponer en los accesos de un cerramiento practi
cancela, previo al cual, existira un espacio libre de obstaculo para la espera del vehicul
metros de ancho por 4 metros de largo que ajustara su rasante a la de la acera.
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En todo caso, la ejecucion de estos viarios deben estar concluidas con caracter previo a
las licencias de ocupacion de las edificaciones a las que sirven.

La ejecucion de las calle privadas se realizara de forma simultanea a las calles publicas,
que se autorizardn mediante el correspondiente expediente de Obras complementarias de
Urbanizacion. En este sentido, como la ejecucion de las viviendas a dichas calles serd como
mucho simultdnea, y generalmente posterior, se establece la obligacion de reposicion de
pavimentos por parte del promotor de las viviendas que para la realizacion de las acometidas a
las mismas, tengan que levantar el pavimento de la calle privada.

4.2.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

La acometida a las parcelas de cada manzana se realizaran desde la red ppl&‘ll?ca
abastecimiento de agua, que se desarrollara en el Proyecto de Urbanizacion del seq,ter y

supone el vigadogel
ion de sus@utomes

ceder para su explotacion a EMASESA. E 2
o 3
La red de abastecimiento transcurrira por los acerados de los viarios, en t;é S
frentes de las parcelas edificables. Los consumos previstos son los indicados por ek P %_ﬁ
S w ::f;c.

General:
- Dotacion minima por habitante y dia: 600 litros. 5 5
- Dotacién por bocas de riego e incendios: 50 m%h, siendo necesario que:my da;
funcionar durante dos horas.
- Dotacién para zonas libres ptblicas: 20 m*/Habitante y dia. ";'AG 3570050
- Los diametros de las tuberias se calcularan para una velocidad de un (1) rhetrg,por

(:jﬁrr.icin profesional

parael

segundo, recomendandose no se superen las cinco (5) atmosferas de carga estatica. e 8 © j
200>
5O (C\)le_
o L —
QI % p—

4.3.- RED DE SANEAMIENTO. E 2 E=_

-
I
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Debido a las altas pendientes del sector, se evacuaran las aguas residuales y |pta
en dos vertientes, la mayor parte se conducira hacia la red publica existente por la N\/@’l%
Tren de los Panaderos, la zona Sur-Este, a muy baja cota, debera evacuar hacia
conectando con el colector que resuelve el saneamiento de “Cruz de Marchenilla”.

Se adjunta plano orientativo de trazado, a concretar en el correspondiente pquyaqu
urbanizacion del sector.
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4.4.- RED ELECTRICA.

Se instalaran los centros de transformacién necesarios en la unidad de ejecucion, a fin
de satisfacer la demanda energética prevista.

Se realizara una red de media tension subterranea enlazando con los centros de
transformacion cercanos.

Las obras se ejecutaran segn normativa expresada en el Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension, Reglamento de Verificaciones Eléctricas, Reglamento sobre Condiciones
Técnicas y Garantias de Seguridad en Centrales Eléctricas, Subestaciones y Centros de
Transformacion, y Normas de la Compariia Sevillana de Electricidad.

del

Para el suministro en baja tension de las viviendas de la unidad de ejequﬁrén
prevision de cargas se obtendra segun establece la ITC-BT-10 “Prevision de cat@s p
suministros en baja tension”.

&1 d
e suseautcmes

itacion d

des

1to (n ) supone el vi

C : da ;ﬂ%la,

jercicio profesional

Ade
se considerara un grado de electrificacion elevada (9200 w), y sin determinar coeficiefite

simultaneidad en funcién del nimero de viviendas.

Para el calculo de las demandas en viviendas segun indicaciones de Sevillana-&
ie

La demanda total de potencia para la unidad de ejecucion sera:
Pr =187 vdas * 9,2 Kw/vda =1.720 Kw.

PAG 0040/0080 |

Se prevé por tanto dos centros de transformacion, con dos transformadores de 636 0 RVAL
de potencia cada uno. (2.520 KVA; es decir unos 2.016 Kw) e § g §
So N
C A L —
QK X==
e —
4.5.- ALUMBRADO PUBLICO. N L —

40 de 80

Para el alumbrado publico se han elegido farolas con columna de acero galvamm@doﬁe;
10 metros de altura, con luminaria modelo INDALUX 1VH-600 con lampara de vapor d%ddlz
de alta presion de 250 W de potencia, y doble nivel de encendido.

En aplicacion del REBT, las redes eléctricas estaran previstas para soportar 1,8 v@ I
potencia maxima de los receptores.

Las secciones se calcularan de manera que la caida de tension entre el orlgem |
instalacion y cualquier punto de utilizacion sea menor del 3% de la tension nominal.

Siguiendo las direcciones del Ayuntamiento de Alcald de Guadaira, se dirsptgﬁ
circuitos de doble encendido con reactancias dobles de tal forma que cuando| e@ e
alumbrado de vigilancia se reduce el consumo por farola a la mitad de la intensidad.

1
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Las obras se ejecutaran de acuerdo con lo prescrito en el proyecto de urbanizacion,-gu
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Clase de vias Iluminacién

Ronda Exteriores 20 lux.
Distribucion interior 14 lux.
Secundarias 10 lux.
Peatonales 6 lux.

4.6.- RED DE TELECOMUNICACIONES.

Se indica un trazado para las canalizaciones de telecomunicaciones que utilizaran los

distintos operadores: Telefonica, Ono, ... que discurren por el interior de la unidad de
ejecucion.
Se realizara mediante el Proyecto de urbanizacion del sector. ;
4.7.- JARDINERIA'Y MOBILIARIO URBANO. g;
El correspondiente Proyecto de Urbanizacion desarrollara el mobiliario ;u?ba@%é
(papeleras, bancos, etc.), y jardineria (arboles en acerado, parterres, etc) de las zon{a&‘T @E%

oz 8
interior de la unidad de ejecucion, de acuerdo con las indicaciones y directrices indicadas:p
los responsables a tales efectos en el Ayuntamiento de Alcald de Guadaira. 3

m
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CAPITULO V

5.1.- INTRODUCCION.

En el presente PERI se realiza una ordenacion interior en la unidad de ejecucion que
basandose en el criterio general expresado en el PGOU de 1995, adapta los contornos de las
manzanas lucrativas a una ordenacién mas racional:

- Se crean nuevos viarios a fin de dotar de fachada a las parcelas resultantes de
ordenacion. s

- Se reubica la zona verde inicial, creando una zona verde en el centro del sectd)rf: S
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dotar a la unidad de ejecucion de la reserva necesaria por el incremento de ed|f||cabgll
residencial derivado de la supresion del uso industrial.

(s}

=

De la ordenacion practicada resultan manzanas edificables, sobre las cuales se ra_spa?tfra“g-
la edificabilidad de la Unidad de Ejecucién. Para ello se determina en cada manzma
edificabilidad y aprovechamiento correspondiente.

El reparto de edificabilidad se ha realizado con el criterio de repercutlrla|s in el
numero de viviendas de la manzana, y atendiendo a las dimensiones de parcela mlnimgG 645,50;
ordenanza.

La ordenacion se corresponde con parcelas existentes de amplias d|m|erts@1S—l
asignandoles una baja edificabilidad y aprovechamiento, a fin de evitarles uhag %{Cé o
urbanizadora elevada, sobre esas parcelas, y una division en parcelas méas pequenhﬁd@;‘ §=
nuevas manzanas creadas, con la intencion de que estas contribuyan con en mayor mddlga,_.(ﬁr_
su mayor edificabilidad a la consecucion de las obras de urbanizacion. Este criterio es gad%c_
el deseado por el conjunto de propietarios de la Unidad de Ejecucion para el establecimignto

las lineas generales del PERI, y transmitido a través de la Junta de Compensacion.
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5.2.- ORDENACION.

El reparto de suelo con la ordenacién a implantar nos conduce al cua
caracteristicas generales indicado con el siguiente resumen:

Tipologia Superficie Edificabilidad | Aprovecha. Viviendas
Residencial Unifamiliar 51862,26 37787,13 40732,55 151
Residencial Plurifamiliar 2090,24 4588,84 4359,40 36
Viarios privados 4817,54 ,77‘;),\,_
Zonas Verdes 5975,73 é —_
<€
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Equipamiento social 789,60
Servicios Infraestructuras 42,37
Viario publico 13677,44
TOTAL 79255,18 42375,97 45091,95 187

El suelo reservado para Servicios infraestructuras, sera el destinado para la ubicacién de
los centros de transformacion de la unidad de ejecucion, asi como cuadros de alumbrado
publico, y armarios de telecomunicaciones.

El suelo destinado a viario privado es el necesario para permitir el acceso a las parcelas
residenciales a las que dota de fachada, su titularidad pertenece en proporcién del porcentaje de
superficie de las parcelas residenciales de su manzana.
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CAPITULO VI

En la Unidad de Ejecucidn 43 original, coexistian varias ordenanzas reguladoras con las
condiciones indicadas en el PGOU de Alcala de Guadaira:

- Ciudad Jardin, grado 1.

- Industria, grado 1.

- Industria, grado 2.

Sin embargo el nuevo reparto de edificabilidades del presente PERI, nos Il_pva a
distintas caracteristicas urbanisticas en la tipologia edificatoria, que se reflejan| eh— urms
ordenanzas adaptadas las caracteristicas de la UE-43:

o supone el visz
tacion de sus aut

sumental y ac

U.- EDIFICACION UNIFAMILIAR CIUDAD JARDIN.

sidoregistradoen el C'ZJ;:\

a

Art. 1.- Ambito y tipologia: Su tipologia responde a la edificacion unifamiliar:
- Engrados U-1, U-2 y U-E, la tipologia sera en hilera.
- Engrados U-3, U-4 y U-5, la tipologia sera aislada o pareada.

ste documen

CONDICIONES DE USO: STy
<R i

Art. 2.- Uso caracteristico: El uso caracteristico es el de la vivienda en edificacion urhlic%rgliar:I

en régimen libre. § § ﬁ%
pe—

Art. 3.- Usos compatibles: Son usos compatibles los que a continuacion se senalar,i % ErE

determinados casos, en situaciones especificas: 2 ;')’5 —

a) Residencial: Residencia comunitaria en edificio exclusivo. § % %E

@ i ;

b) Productivo:
- Hospedaje en edificio exclusivo. o
- Comercial en categoria | y situacién en planta baja, sin superar los seten@
metros cuadrados de superficie de venta. Los restaurantes se permiten taﬁﬁl
en edificio exclusivo y sin limite de superficie. D:
- Oficinas en planta baja o en edificio exclusivo. |—
c) Equipamiento y Servicios publicos: Se admiten los usos educativos, relfdfaso
sanitario-asistencial, deportivo y publico-administrativo, asi como el uso socio- ltyra
excluyendo las actividades correspondientes a la vida de relacion. Estos u
admiten en planta baja y en edificio exclusivo.
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Art. 4.- Condiciones de la parcela: No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o
segregaciones de las que resulten fincas que incumplan las condiciones siguientes:

Grado U-E:
a) Longitud minima de lindero frontal: Nueve con cincuenta (9,50) metros.
b) Superficie minima de parcela: Trescientos (300) metros cuadrados.
c¢) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frontal.
Grado U-1:
a) Longitud minima de lindero frontal: Ocho con cincuenta (8,50) metros.
b) Superficie minima de parcela: doscientos (200) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o supeleér a;lg
dimension minima establecida para el lindero frontal. <§ 8°
Grado U-2: 2

a) Longitud minima de lindero frontal: Nueve con cincuenta (9,50) metros.
b) Superficie minima de parcela' Trescientos (300) metros cuadrados

dimensién minima establecida para el lindero frontal.
Grado U-3:

jercicio profesional

a) Longitud minima de lindero frontal: Once (11,00) metros.

b) Superficie minima de parcela: Cuatrocientos (400) metros cuadrados. o
c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o supe tk‘gr&slxé‘o
dimensién minima establecida para el lindero frontal. _

parae

£Q <

Grado U-4: 5 'é o ;
a) Longitud minima de lindero frontal: Catorce (14,00) metros. g SR J_,>_.__
b) Superficie minima de parcela: Quinientos (500) metros cuadrados. 3 X o E
c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o supeﬁogagé
dimension minima establecida para el lindero frontal. E %LISJ —
Grado U-5: % R %;
a) Longitud minima de lindero frontal: Dieciocho (18,00) metros. &= 3;
b) Superficie minima de parcela: Novecientos (900) metros cuadrados. O —
c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o super@ I%
dimension minima establecida para el lindero frontal. <|: E
La division interior de las manzanas M2B, M3G, M3Il, M4E, M5F y M5J c|on|uiari(;

privado interior en parcelas mas pequefias, conforme a las condiciones de pdrccﬂjc)()r—
establecidas debera acometerse sobre la manzana completa, bien desde el propio proyegts, d
reparcelacion, o posteriormente mediante proyecto de parcelacion conjunto sobre t
manzana. En ambos casos, bien el proyecto de reparcelacion bien el de parcelacion, fijaraslo
porcentajes de propiedad de cada subparcela sobre el viario privado, estableciendo el r e

[l
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de propiedad al que quedara sujeta la manzana division horizontal tumbada o complejo
inmobiliario privado.

Art. 5.- Posicién de la edificacion:

1.- Grados U-E, U-1y U-2:
a.- La separacion entre el plano de fachada de la edificacion y los linderos a viario
publicos (0 en su caso a calles privadas interiores de un conjunto de parcelas) de la
parcela sera igual o superior a tres (3) metros.

b.- La tipologia sera en hilera, por lo que debera adosarse a los linderos laterales con
caracter obligatorio, pudiendo adosarse al lindero trasero o separadas con un minimo de
tres (3) metros.

c.- Como excepcion a lo anterior, la edificacion en parcelas podra separar*,sei:
linderos laterales o traseros, con parcelas calificadas en grado U-3, U-4 0| | i
minimo de tres (3) metros. En caso de adosarse a dicho lindero, debera _’-.
medianera como una fachada.
d.- Podré autorizarse la tipologia pareada sélo en actuaciones por manzanas cors
a fin de evitar la aparicion de medianeras. :

m.
D
el

e
ageditagior
el

=

2 el vigadode
deqsusZiutares

2- Grados U-3, U-4 y U-5: -
a.- La separacion entre el plano de fachada de la edificacion y los linderos é
publicos (0 en su caso a calles privadas interiores de un conjunto de parcelaJ
parcela serd igual o superior a tres (3) metros. A 604510050
b.- La linea de edificacion debera retranquearse de los linderos laterales o tragaros
privados, con una distancia igual o superior a tres (3) metros. Excepto en edlﬂlcﬁcgmsj
conjuntas de parcelas, permitiéndose adosar a un lindero para una configur@: il
pareada.

Por tanto la tipologia de estos grados de ordenanza sera aislada o pareada en e}l
actuaciones conjuntas de dos o cuatro parcelas, en cuyo caso no apareceran me
vistas.

EMBRE &
e

||NI|II|

/Iciudadalcala.sedelectronica.es/

|

Recibid%l?-gl 2016
N° regist® R1
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I|||I||

3.- Las prescripciones anteriores seran con caracter general. Las edificaciones exi§ e
compatibles con la ordenacion y reflejadas en el plano n°9, no se consideran |fu-
ordenacién por incumplir la separacion a linderos y alturas fijadas para cada g|radq1:5|
perjuicio del cumplimiento del resto de determinaciones como ocupacion, edlflcab|I||dzﬂ/_étc
De esta forma podran ser legalizables con su alineacion actual. |_
Las nuevas edificaciones tendran en todo caso que ajustar sus alineaciones maximas a Io(m}d
en el citado plano n° 9. (D

HIIﬂII
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4.- Podran construirse elementos secundarios, en cualquier posicion dentro de la parcela, s
que estén separados, como minimo, dos (2) metros de cualquier otro elemento edificad
parcela. Su altura méaxima sera de una (1) planta con tres (3) metros de altura de corngrﬂ
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superficie construida no supere los diez (10) metros cuadrados en grados U-1, U-2 y U-E, y veinte
(20) metros cuadrados en los grados U-3, U-4 y U-5. Dichos elementos secundarios podran ser
varios, siempre que en conjunto no superen, el 10 % de la edificabilidad méxima permitida para el
total de la parcela.

5.- Los viarios privados previstos en la ordenacion (L) tendran a efectos de separacion de linderos
la misma consideracion que los viarios publicos.

Art. 6.- Ocupacion de la parcela:

1.- No podréa ocuparse, sobre rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de
aplicar a la superficie de parcela edificable la cifra del coeficiente edificabilidad designada
para la misma.

2.- lgualmente, la ocupacion sobre rasante se encuentra limitada por los retranqws @Ie
linderos pablico y privados fijados en el plano n°9. Alineaciones y rasantes, y la orderjomzd qﬁé
le sea de aplicacion.

S

Art. 7.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

Edﬁ.).la ﬁII!JIiIlHCIL}II d

edlflcabllldad asignada a la parcela por su superficie de suelo, determinandose en IaJ

siguiente: z
Grado U-E U-1 U-2 U-3 U-4
Edificabilidad 0,48 1,05 0,62 0,55 0,48

PAG 0047/0080 |
Las manzanas con calles privadas (L), no asigna edificabilidad a estos viarios| pm@dogi

de acceso a las parcelas, repartiendo la edificabilidad total de la manzana $o§rg ias_n
submanzanas lucrativas resultante con arreglo a lo indicado en el plano n® 5. Ordenacion;

91

?1

N° registgp R16/0
EHIBRE 201
IIHI|II|F"

731-2016

2.- La edificabilidad resultante de la aplicacion del punto anterior, sera la que se mult
por el coeficiente de homogeneizacion establecido en el siguiente cuadro para cal
aprovechamiento posible de la parcela.

Grado U-E U-1 U-2 U-3 U-4 U-5
C. H. 1,20 1,00 1,10 1,15 1,20 130 (

L Recibid@1

18 NOY|

O

JiIT

Las calles privadas que dan servicio a un conjunto de parcelas no &‘I@e
aprovechamiento, y se repartiran su cuota de propiedad proporcionalmente sobre las mar%s
las que dan servicio en base a la superficie de suelo de estas parcelas. |—

N

Art. 8.- Altura de la edificacion:

1.- La edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas, ni una altura de corni
siete (7) metros, considerandose como planta los semisétanos cuyo forjado de techo| tepga s
cara superior a una altura igual o superior a uno con cincuenta (1,50) metros sobre la s t<=

del terreno en el punto medio de la fachada en que se sitle el acceso a la parcela. g e

i
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2.- Sobre la ultima planta se permite la ocupacion bajo cubierta inclinada, con una pendiente
méaxima de 30°, computandose a efectos de edificabilidad a partir de 1,50 metros de altura. No
pudiendo exceder la altura total en mas de 3,50 metros sobre la altura de cornisa.

3.- Para la tipologia en hilera que se ejecute mediante proyectos independientes por vivienda,
la composicion de fachada respetara, en la medida que las rasantes los posibiliten, las lineas de
cornisa y la altura méxima de los colindantes.

Art. 9.- Condiciones complementarias para la edificacion conjunta de parcelas:

Se admite la edificacion conjunta y agrupada de parcelas en los casos:
1.- Cuando se concentre la superficie edificable correspondiente a varias unidades de
viviendas, de modo que todas ellas disfruten comunitariamente de espacio-libre resultante,
cumpliéndose los siguientes requisitos:

viviendas de la comunidad.
c) Sera de aphcamon eI artlculado deI PGOU que indica la equwalencm

a) Para realizar esta tipo de actuacion se deben agrupar un minimo de 6 viviendas E :
b) La superficie total de la actuacion no podra ser inferior al resultado de multl Fc ?é
parcela minima correspondiente al grado que sea de aplicacién por el nmme}r dé

} c O

=U

I"'El'aflo C

\|!WICI"

conjunto. 58
d) El grupo de viviendas o apartamentos a implantar en la parcela respetaé €0 555:_
conjunto las separaciones a linderos publicos o privados establecidos en la @résié jtgc;
ordenanza: separacion minima a lindero publico de tres (3) metros, y sepaﬁAGthAg;.
linderos privados laterales y trasero de 3 metros si colinda con parcelas de drd lenanza
U-3, U4y US. 2595
e) Las unidades edificatorias del conjunto podran tener acceso bien directo deSd% @ ﬁa_?_,__
publica o bien desde el espacio interior comunitario. § R :&:E
f) La edificabilidad y ocupacion de suelo totales que resulten del conjumt§, @EE
ordenacién no podra superar la suma de valores que resultarian de apllcarg g,gg
parcela edificable sus indices correspondientes. Tampoco se podra superar | l& aft%;
maxima de la edificacion. € Z o

g) El espacio libre comin tendra una forma que permita inscribir en su |r1te|.ur
circulo de diametro igual o superior a veinte (20) metros. Y debera ajardinarse|al @10=
en un 30%.

h) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso y podra destinarse |a md
jardin o area de juegos, no pudiéndose resolverse a su costa y en superficie la dcl.tauo
de plazas de aparcamientos. Si podra ser ocupado bajo rasante para uso de @6}1]
enteramente subterraneo cuya cubierta permita ajardinamiento.

i) Cuando alguna unidad edificatoria del conjunto no disponga de fachada al e
privado interior, este se resolverd mediante accesos peatonales del viario pu
dicha zona interior.

l

1

I

Iﬂl
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j) En soluciones en hilera que configuren ordenaciones cerradas, el espacio libre
interior contara al menos con una conexion con la via publica de ancho superior a cinco
(5) metros que permita el paso de vehiculos de extincion de incendios. Las
instalaciones del espacio libre se organizaran de modo que permitan la maniobra en su
interior de estos vehiculos, a cuyos efectos se dispondra un area de maniobra de ancho
superior a tres (3) metros, que permita la aproximacion a fachadas del vehiculo de
extincion. Dicha area no podra ser ocupada por ningun tipo de obstaculos.

k) Resolveran la recogida de basuras de modo que suponga el nimero minimo de
detenciones para los vehiculos de servicio.

2.- Cuando se construya un numero de parcelas individuales de una misma manzana en
promocion conjunta, manteniendo cada vivienda su parcela original independiente, cumpllendo

los siguientes requisitos: g8 S e
a) No existira espacio libre comunitario, con lo cual cada vivienda presentara %ﬁ, hatla
o8 >3
independientemente a la via pablica y se situara en la superficie de parcela q)r;gﬂ arid
que le pertenece. é’f‘ 25
b) El grupo de viviendas a implantar en el conjunto de parcelas respetara en su c@é unte
las separaciones a linderos publicos o privados establecidos en la presente ord E;ELj nza:
SOy @
separacion minima a lindero publico, privados laterales y trasero de 3 metros. Parad

to hz

onstar

perimetro exterior del conjunto de parcelas de la promocién.

2jercicio profesional

@

T'j
Swi
==

Art. 10.- Plantaciones en los espacios libres de parcelas: En todas las parcelas encgie ¢
efectlen obras de nueva planta, deberan realizarse plantaciones de especies arbéreas q:m%g
en la medida de lo posible el arbolado existente.

'*LI I'C,{_}ib o d
O—mlmu ac

g parael

Art. 11.- Cerramientos de parcelas: Cualquiera que sea la tipologia de edlflcamc%,%@_
obligatoria la construccion de un cerramiento perimetral que defina los limites de la parqu§ Eﬂé
las acusadas pendientes de la orografia del dmbito, los cerramientos habran de cqrr@g %:E
siguientes condiciones: 2> —
a) La altura de la cerca a via publica sera de un minimo de 1,80 metros y un maximo ge;%%;
metros desde la rasante del acerado. Dispondra de puerta practicable. € Z —

b) Las cercas medianeras se construiran por la parcela que primero se establezca, s¢raur—
minimo de 1,80 metros de altura, y un maximo de 2,30 metros, salvo en el caso de I=
edificacion se adose a la medianera, que debera terminarse con la calidad y condiciones es@fEcaE
acordes con la fachada de la edificacion.

c) Las cercas medianeras impediran en todo momento vistas hacia la parcela contigua,|dep.i.and
tratarse en caso de realizarla con malla metalica con una plantacién de seto o arbustos. (j)

J|

Art. 12.- Dotacion de aparcamiento: En el interior de las parcelas debera reservarse e
suficiente destinado a una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuatfatio
construidos, con un minimo de una plaza por vivienda o apartamento.

[

Cod. Validacion: AFEMONZ23Q26TYFPYMDLEPGSS | Verificacion: http://ciudadalcala.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 49 de 80

<
N

\Z
i<e




P.- EDIFICACION PLURIFAMILIAR.

Art. 13.- Ambito y tipologia: Su ambito de aplicacion es la parcela M1A del PERI

de la

unidad de ejecucion 43 del PGOU de Alcala de Guadaira. Tan solo existira un grado dentro de

esta ordenanza: P-1.

CONDICIONES DE USO:

Art. 14.- Uso caracteristico: El uso caracteristico es el Residencial en edificacion en bloque o/y

plurifamiliar.

Art. 15.- Usos compatibles: Son usos compatibles los que a continuacion se sefialan:

a) Productivo:
- Hospedaje.
- Industrial en categoria | y situaciones Ay B.

planta inferior.
- Oficinas en planta baja y primera o en edificio exclusivo. Los despachos proﬂ
se admitiran en cualquier planta.

O
- Comercial en situacion de planta baja, y en planta primera siempre que se vnhc:

visado del

pone el

ule a

10 suU

nento r
e la habilgacion de sus autores

{;F?

b) Equipamiento y servicios publicos: se admiten todos sus usos pormenoriza t:é@
situaciones de planta baja o en edificio exclusivo. Los usos educativos, socio cultural Vﬁ@@@@
administrativo se permiten asimismo en planta primera. o <«

289
CONDICIONES DE LA EDIFICACION: §§§E=

it
Art. 16.- Posicion de la edificacién: La fachada de las edificaciones se situaran como rﬁaggé
en la alineacidn fijada en el plano de alineaciones del presente PERI. ° %% —
La edificacion debera separarse de los linderos laterales (linde con la parcela M1 EE),EL%=
distancia de H/2 (donde H es la altura de la edificacion), con un minimo de 4 metros, @%%E
evitar la aparicién de un frente medianero. O —
Art. 17.- Ocupacion de la parcela: La ocupacion de la manzana lucrativa sobre rasan % tE
limitada por los retranqueos del articulo 15. Bajo rasante se permite una ocupacion del 1% —
En el espacio libre de la parcela se admiten los usos de acceso a garaje, zona ajar q.nna.da

piscinas, e instalaciones.

Art. 18.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1.- El coeficiente de edificabilidad neta sobre manzana edificable es el resUIt&dd
repercutir la edificabilidad asignada a la parcela lucrativa, segin plano de ordenam

presente PERI.

~ 49 ~
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2.- La edificabilidad resultante de la aplicacion del punto anterior, serd la que se
multiplicara por el coeficiente de homogeneizacion establecido segln el uso para calcular el
aprovechamiento posible de la parcela. (C.H.=0,95).

Art. 19.- Altura de la edificacion:

A fin de resolver la diferencia de altura entre la Avenida Tren de los panaderos y el
centro de la UE-43, la altura maxima de la edificacion se determina en un méaximo de tres (3)
plantas, con una altura de cornisa de diez (10) metros, desde el frente de la Avenida Tren de los
Panaderos, desde la calle 2, interior de la UE-43, la altura maxima sera de dos plantas y siete
(7) metros de altura de cornisa. Y los linderos laterales, perpendiculares a estas calles se
tomara como altura maxima el valor a la calle méas proxima, dividiendo la longitud del lindero
en dos mitades iguales.

Se consideran como planta los semisotanos cuyo forjado de techo tenga su cara
a una altura igual o superior a uno con cincuenta (1,50) metros sobre la rasante del tb
el punto medio de la fachada en que se sitte el acceso al edificio.

es

sus=utc

de

Art. 20.- Dotacién de aparcamiento: Se reservard una plaza de aparcamiento por cad
residencial y como minimo una plaza por vivienda o apartamento.

S.- SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES.

Art. 21.- Ambito y tipologia: Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destlﬁ
distintos usos de servicios infraestructurales necesarios para el funcionamiento efec11|\Z(,gG(g‘§i_)1
urbanizacion.

CONDICIONES DE USO:

II||I|II|F”L““

Art. 22.- Uso caracteristico: El uso caracteristico que corresponde a estas parce||a
siguiente:

- Ubicacion de centros de transformacion de energia eléctrica.
- Ubicacion de cuadros de alumbrado publico.

- Ubicacion de servicios de telefonia y telecomunicaciones.

N° regist@® R16/00070

18NOVIEMBRE 2016

Recibido 1741-2016/19:15h.

ADO

i

Art. 23.- Usos compatibles: En las parcelas calificadas para uso de
infraestructurales, ademas del uso caracteristico sefialado, podra disponerse cualqui
servicio infraestructural necesario para un uso de la urbanizacion.

n
T
c

1l

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Art. 24.- Posicién de la edificacion:
Los elementos infraestructurales y edificaciones se podran colocar librement

REGISTR
I
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Art. 25.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:
1.- El coeficiente de edificabilidad neta por parcela edificable se establece en un (1)
metro cuadrado construido por metro cuadrado de parcela para todos los usos caracteristicos.
2.- Al ser parcelas de servicios infraestructurales publicos, no se genera
aprovechamiento lucrativo en las mismas.

Art. 26.- Altura de la edificacion: La altura de los elementos en metros no se encuentra
limitada, debera ser justificada en funcion de las necesidades concretas de la instalacion y de
los criterios estéticos marcados por el PERI y por los Servicios Técnicos Municipales.

L.- ESPACIOS LIBRES DE VIARIO PRIVADO.

1o del

J’“
Art. 27.- Ambito vy tipologia: Incluye los terrenos que con carécter exclusivo se dest Ads
espacios libres destinados a viario privado de acceso a parcelas interiores, sin fachada dj
la via publica. 5

1;-1I \,f &‘; i tg‘ucn de
‘o"

ilitacion deqsusvautores

CONDICIONES DE USO:

imento no Sl.pfﬁ.m‘.ﬁ)l vi

Art. 28.- Uso caracteristico: El uso caracteristico que corresponde a estas parcelas es el
privado para circulacion de vehiculos y peatones.

ejercicio profesional

compatlble con la colocaC|on de los siguientes elementos:

: O

- Farolas de iluminacion E 'é ©

- Mobiliario urbano: bancos, papeleras, sefializacion, etc. g % N

- Plantacion vegetal: arboles en alcorques, arbustos en parterres, etc. 3 T

- Armarios de telefonia y telecomunicaciones para suministro a las parcelas. E % %

S5 oW

o>

Art. 30.- Condiciones de parcela: % g)%
Las parcela son indivisible, no permitiéndose segregaciones de las mi{srﬁ'é;'? E

porcentaje de propiedad de cada una sera proporcional, a la superficie de suelo neta inte
cada subparcela en que se divida la manzana a la que da servicio.

La titularidad de la parcela de viaria estara asociada indisolublemente a la prople@d
cada una subparcela a las que dé acceso.

o

J ]

Art. 31.- Condiciones de la edificacién:
No se permite edificar en dicho espacio libre, salvo colocacion de elemen
jardineria y mobiliario urbano.

STR

RE

Art. 32.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

Y
v
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No dispone de edificabilidad, y por tanto no se genera aprovechamiento lucrativo en las
mismas.

Art. 33.- Cerramientos de parcelas: Sera obligatorio la construccion de un cerramiento exterior
con el viario publico, colocando puerta de vehiculos y/o peatonal. Los cerramientos habran de
cumplir las siguientes condiciones:

a) La altura de la cerca a via publica sera de un minimo de 1,80 metros y un maximo de 2,30
metros desde la rasante del acerado.

b) Las cercas con las parcelas interiores a las que dota de fachada se construiran por la parcela que
se establezca, serd de un minimo de 1,80 metros de altura, y un maximo de 2,30 metros, y debera
terminarse con la calidad y condiciones estéticas acordes con la fachada de la edificacion.

E.- EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS.

Art. 34.- Ambito y tipologia: Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se desti'_'-'
distintos usos de equipamiento y servicios publicos.

cion dersus autores

CONDICIONES DE USO:

Art. 35.- Uso caracteristico: El uso caracteristico que corresponde a las parcelas i
ordenanza es: Socio-cultural, religioso, sanitario-asistencial, servicios urbanos, |s
infraestructurales.

ejercicio profesional

vara el

PAG 0053/0080 |
Art. 36.- Usos compatibles: En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y|ser\@;:|os

publicos, ademas del uso caracteristico sefialado, podra disponerse cualquier | d@rg e

A

equipamiento y servicios publicos. g § ﬁ;
e —
CONDICIONES DE LA EDIFICACION: EQ%E
S —
Art. 37.- Posicion de la edificacion: % PO=
Las edificaciones se situaran a las siguientes distancias de los linderos de la parcé]ﬁeO? = —

- Lindero publico: La distancia a guardar desde el lindero exterior de la parcela al plan

de fachada de la construccion sera de un minimo de cinco (3) metros.

- Lindero privado: La distancia a guardar con parcelas de otros usos sera i
superior a cinco (3) metros.

En el supuesto de retranqueo, se impediran en todo caso las medianeras vistas.

AR

ISTRAD®'

Art. 38.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1.- El coeficiente de edificabilidad neta por parcela edificable se establece en t
metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela. Siendo aplicable el mismo'
para todos los usos caracteristicos:

- Socio-cultural, religioso, sanitario-asistencial, servicios urbanos e infraestruct

(2
c
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- Comercial, publico-administrativo.
- Deportivo.

2.- Al ser parcelas de dotaciones pablicas, no se genera aprovechamiento lucrativo en
las mismas.

Art. 39.- Altura de la edificacion: La altura de la edificacion de nimero de plantas y en metros
no se encuentra limitada, debera ser justificada en funcion de las necesidades concretas de la
instalacion y de los criterios estéticos marcados por los Servicios Técnicos Municipales.

Art. 40.- Cerramientos de parcelas: Sera obligatoria la construccion de un cerramiento
perimetral que defina los limites de la parcela. EI cerramiento se ejecutard en las condiciones
establecidas por los Servicios Técnicos Municipales de la Gerencia de Servicios Urbanos.
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CAPITULO VII

7.1.- RELACION DE EDIFICACIONES EXISTENTES.

Actualmente, existen edificaciones en el interior de UE-43, que se encuentran incluso
habitadas, y con los servicios de suministro de agua y electricidad. Estas edificaciones deberan
ser legalizadas para la obtencion de Licencia de primera ocupacion, para ellos indicamos una
relacion de estas construcciones y su ubicacion en posible subparcela:

S Superficie | Ordenanza |Edificabilidad | Edificabilid
ubparcela | Manzana
subparcela| subparcela subparcela Actual

M1-1 M1A 2090,24 P-1 4589,09

M1-2 M1B 342,19 u-2 212,16

M1-3 M1C 769,18 u-4 369,21

M1-4 M1D 1026,85 u-5 449,03

M1-5 M1E 779,57 u-4 351,21

M3-6 M3C 1191,42 u-5 524,22

M3-8 M3E 424,05 U-3 233,23

M3-10 M3G 658,70 u-4 316,18

M3-11 M3G 854,59 u-4 410,20

M3-14 M3G 661,84 U-4 317,68 75 ¢ g

M3-15 M3G 475,15 u-3 261,33 32,79 0055/0080

M3-18 M3G 697,99 u-4 335,04 115,020 <

M3-19 M3G 639,59 U-4 307,00 188,38 |3 9 ;

M3-21 M3G 680,59 u-4 326,68 240,96 g QoL

M4-12 M4B 696,80 u-4 334,46 48,17 S W=

M4-13 M4C 346,44 U-E 166,29 118,78 | ) ===

M4-14 M4C 362,28 U-E 173,89 79,27 |2 =

M5-5 M5B 490,33 U-3 269,68 72,36 -g; —

M5-6 M5C 645,73 u-4 309,95 138,65 | © g_

M5-7 M5D 768,48 U-4 368,87 136,36 |c. 0 ==

M5-8 M5E 313,92 u-2 194,63 71,02 —

M5-11 M5F 683,14 u-4 327,91 190,8 :) —

M5-14 M5F 584,58 u-4 280,60 165,18 ) e

M5-15 M5F 624,89 u-4 299,95 145,13<:E ——

M5-20 M5F 1392,63 u-5 612,76 533,56 —

M5-23 M5G 943,52 U-5 415,15 nidY =
I_ —

Es de destacar, que esta parcelacion es orientativa, a fin de garantizar el cumpliffeh
del parametro de edificabilidad en las parcelas que pueden crearse en el ambito de la @43
basandose en la ordenacion implantada al sector por el PERI.

En el Proyecto de Reparcelacion, o proyectos de parcelacion de manzanas en el ﬁ
las manzanas con viario privado que pospongan la division de la misma, se fijaran las p
del sector, que cumpliran con los parametros de las ordenanzas fijadas en el PERI. g

|Ti
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7.2.- EDIFICACIONES EXISTENTES INCOMPATIBLES CON LA ORDENACION.

En las manzanas M3E, existe una edificacion que se ubica en parte sobre el nuevo
viario de 12 metros de anchura que se proyecta como eje Este-Oeste del sector, y que conecta
con el exterior con “Cruz de Marchenilla”.

Para la ejecucién de este viario se hace necesario demoler parte de esta edificacion,
cuyo costo debe ser asumido por la Junta de Compensacion dentro de las obras necesarias para
la urbanizacion del sector:

Manzana | Superficie suelo en nuevo viario | Sup. edificada en nuevo viario
M3E 28,22 m* 42,87 m“e (dos plantas en pa|1t
de la edificacion)

visado del

tacion de sus autores

reditacio 1c| b

=l COAS &

L._:'
o
o
7

El Presupuesto de Ejecucion Material de esta demolicién es el siguiente: f

“ia documental y ac

Superficie de construccion considerada ..................cveeenns

Volumen estimado de edificacion ...............cccoeevieinenn.. 120,00 m3;
Costo de la demolicion con parte proporcional de transporte E
de escombros a vertedero homologado (21 €/m®) ................ 2.520,00 E:’

PAG 0056/0080 |
Por otra parte, existen cerramientos de parcelas que deberan ser demolidos, cparaq

adaptarse a las alineaciones de los nuevos viarios, para ello se indica una estmjaéic@ ge_n

longitudes a demoler: = % 8 E_
C A L —

s

Calle Longitud valla Precio/m Total E 2 Eé
Calle 1 106 m 15 €/m 1.590 € o> =
Calle 2 73m+95m 15 €/m 25206 ==
Calle 3 93m 15 €/m 1395€ — ==
Calle 5 46 m 15 €/m 690V =
Calle 6 60m+43m+67m+30m 15 €/m 3.000el) =
Calle 7 35m 15 €/m 525 <L =
TOTAL 9.720 €L =

T
II

Este coste de demolicion contempla, tanto la demolicion del cerramiento actulalcl(}n
la colocacion de un nuevo cerramiento provisional de postes de acero galvanizado y(riigl| e
trenzada, siendo el cerramiento definitivo a cargo de cada parcelista.

El proyecto de reparcelacion contemplara en base a la superficie aportada d d
propietario y la superficie final de la parcela recibida la cuantia de la carga urbanlzadD?
dicho propietario, por tanto la indemnizacién percibida vendra en funcion de la perqlg
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edificacién y cerramiento incompatibles con la ordenacion. Dado que la pérdida de la
superficie de parcela donde se sitla ese elemento incompatible ya se valora en la diferencia
entre suelo aportado y aprovechamiento recibido que contemplara dicho Proyecto de
Reparcelacion.

Tanto las superficies construidas a demoler, como las longitudes de cerramientos, asi
como sus valoraciones se indican a titulo orientativo, ya que el Proyecto de Urbanizacion debe
contemplar la totalidad de las obras necesarias para adecuar el ambito a la nueva ordenacion
propuesta, realizando las demoliciones, tanto de edificaciones, (edificaciones y cerramientos de
parcelas que se sitlan en nuevos viarios proyectados), como de infraestructura existentes:
Tramos enterrados de red de saneamiento, postes de tendido eléctrico, red de telefonia,
acerados de hormigon, etc... Y demas elementos de arbolado existente.

Igualmente, el Proyecto de Urbanizacion contemplara los desmontes, explanaé,idn srfgg
demas movimientos de tierra necesarios para adecuar las rasantes de los viarios a las ir}glma """
en el presente PERI. 5 &

w'

7.3.- LEGALIZACION DE EDIFICACIONES EXISTENTES COMPATIBLES CE)&\I

bilitacion de suﬁ«ue:

p

imehto no supone el U
sicio profesional

la

9
W
@ §

ORDENACION.

Para regularizar las edificaciones existentes, y tener acceso a los servicios l-ct_n}a"

urbanizado eI sector, sera necesario el disponer de la preceptiva LlcenC|a de Ocupamdm

existente, con caracter previo a la concesion de la Licencia de Ocupacion, debera ser ptﬂe{.p deq:
legalizacion mediante el correspondiente expediente, para cuya solicitud, tramlt@gmy_n
resolucion, regiran las reglas establecidas para las solicitudes de licencias que ceﬁag B2,

otorgadas, debiendo justificar en el mismo todas las determinaciones urbanisticas de ap
conforme a la ordenanza que le asigna el PERI, a excepcion de la separacién a lind
altura, por cuya circunstancia no se considerara fuera de ordenacién la edificacion.

Dichas edificaciones existentes que incumplirian la separacion a lindero, se r
en el plano 9 “Alineaciones”, desde el 1 a 11.

@D
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CAPITULO VilII

Se realiza el siguiente estudio econdmico y financiero, a fin de justificar la viabilidad
de la Unidad de Ejecucion, determinandose los costos detallados de la promocién vy
comparandolos con la valoracién del suelo lucrativo resultante.

8.1.- Costos de obras de urbanizacion.

_'_f

Paralelamente a la ejecucion de las calles publicas y zonas verdes, se reahzgxra Ia
urbanizacion de las calles privadas, a fin de que las parcelas que presente fachada“afestb;
viarios cuenten con todas las dotaciones urbanisticas, y no les suponga una carga ad|c||cmal uha
vez concluida la urbanlzamon de Ia Unidad de Ejecucion.
incompatibles con Ia ordenacién. Asi como las obras exteriores a la UE-43, necesar @% "%ié
dotarlas de conexiones viarias adecuadas. '

Por tanto el PEM total de la urbanizacion sera la suma de los conceptos:

.

2Nto ‘:E]Q

Superficie destinada a viario publico: 13.677,44 m?
Costo por m% 54 €/m?. DA 005610080
Total partida: 738.581,76 €.

£Q <

Superficie destinada a viario privado: 4.817,54 m* g lé 9 ;
Costo por m% 43 €/m?. g § ﬁ%
Total partida: 207.154,22 €. §r e
Superficie destinada a zonas verde: 5.975,73 m*. E 2 E ———
Costo por m% 29 €/m?. S %% —
Total partida: 173.296,17 €. § L L=
Superficie de urbanlzaCIon Avenida Tren de los Panaderos (comprende pavimeritaCion=—

etc): 702,03 m?
Costo por m* 16 €/m?.
Total partida: 11.232,48 €.
Tratamiento del desnivel existente en el limite norte de la UE-43, comprendiend
de contencién de hormigén armado o de elementos prefabricados: 91,65 m. c
altura media 3 m.
Costo por m: 120 €/m.
Total partida: 10.998,00 €.
Volumen de demolicién de edificaciones en M3E y M5E: 120,00 m*
Costo por m*: 21 €/m®,
Total partida: 2.520,00 €.

[
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Longitud de cerramientos a demoler: 648,00 m.
Costo por m: 15 €/m.
Total partida: 9.720,00 €
Total Presupuesto de Ejecucion Material: 1.153.502,63 €

8.2.- Costos de Gestion.

Licencias de obras, Proyectos técnicos, notaria, etc.: 10% de costos de obras de urbanizacion:

1.153.502,63 € * 0,10 = 115.350,26 €.

8.3.- Costos de adquisicion del suelo.

Valor estimado del suelo bruto: 79.255,18 m? * 12 €/m? = 951.062,16 €.

8.4.- Determinacion de suelo lucrativo resultante.

Aprovechamiento de la U.E.-43: 45.091,95 u.a.
Aprovechamiento susceptible de apropiacion: 45.091,95 uas.

Se trata de una unidad de ejecucion deficitaria, con lo cual no seria necesarid

aprovechamiento lucrativo municipal.

8.5.- Valoracion del suelo resultante.

Total inversion: 2.219.915,05 €.
Precio del suelo resultante edificable estimado:
2.219.915,05 € / 42.375,97 m% = 52,38 €/m’e

Resultando una repercusion de suelo para las viviendas acorde con los valores de mer

la actualidad en la zona.

~58 ~
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CAPITULO IX

En cumplimiento del articulo 62 del Reglamento de Planeamiento se fija el desarrollo
temporal de la actuacion urbanistica, realizandose en base al siguiente calendario de
actuaciones:

o ™ O [ M~|M~|M~]|PM~|0|
— — — — — — — — —
o o o o ol O] O o | O
Fases de planeamiento 21218 gl
S |8||3| |2 |88 8| 43| %
E|E||S||E|EIEEEEE
R o o |lolalalt®e | an
™ ™ (9p] < — | N| M i i—l g :
1.- Presentacion del PERI en Ayuntamiento X REREE:
=& © oJ
2- Presentacion de las bases de actuacion y estatutos de J. de X 48 53 g
C. UE-43. 98 JETS
3- Constitucion Junta de compensacion UE-43 X @ 3 487
4.- Aprobacion del PERI en el seno de la Junta de X sgg @ f
Compensacion e
5.- Aprobacion de inicial del PERI X AAG oheoiobEo |
6.- Aprobacion provisional del PERI X | o o ;l
Fo o P
7.- Aprobacién definitiva del PERI en Pleno Municipal X RN —
D (| [ m—
AN ——
8.- Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion en el seno de X | 75 E ———
la Junta de Compensacion b 'g S
9- Presentacion a tramite del Proyecto de Reparcelacion de X == “Z’=
©
UE-43. LS P==
10-Aprobacién del Proyecto de Urbanizacion en el seno de la X | C) —
Junta de Compensacion —
11- Presentacion a tramite del Proyecto de Urbanizacién de X L ==
| —
UE-43. q —
12- Aprobacién inicial del Proyecto de Reparcelacion de UE- X | a’ —
- | EE—
13- Aprobacién inicial del Proyecto de Urbanizacion del UE- X | l(f) —
I
43. W —
14- Aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion de X || C) —
UE-43. 11l =—
15- Aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion de X = =
]
UE-43. D:- —
16- Inicio de presentacién de Licencias de obras de Proyectos X || ’773-\-.2
e —
(%
~59 ~ [: ‘\\ —
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de edificacion en UE-43.

17- Posible ejecucion simultanea de obras de edificacion con
las de urb. UE-43.

14- Finalizacién de obras de urbanizacién de UE-43

18- Posible finalizaciéon de obras de edificacion, simultaneas
a la urbanizacion UE-43.

Nota: las obras de urbanizacion referidas comprenden tanto el proyecto de urbanizacion de la
U.E.-43, como las obras de urbanizacion de los viarios privados sefialados en su interior.
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CAPITULO X

10.1.- COMPROMISOS.

Los promotores del desarrollo urbanistico de la unidad de ejecucion UE-43 “Cerro
Clavijo”, se comprometeran a garantizar el desarrollo de las mismas en los siguientes términos:

1.- Se efectuaran las cesiones de suelo destinado a viario, suelo dotacional y areas

|
s

()
=]

libres, fijado en el presente PERI. 83 3¢
nS 83

2.- Se aportara la garantia del 6% del coste total, con caracter previo a la aproba él_{an dei

PERI, de conformidad con el art. 46 del Reglamento de Planeamiento. 53 =

.-T:

jﬁl'l’:l(‘:!ﬁ profesional

reparcelacion.

(143
- <

200 -2 5
4.- Se ejecutaran las obras exteriores necesarias para la conexion de los“\A&rios =
PAG 0062/0080

interiores con los existentes, que permitan la movilidad y accesibilidad, asi |como Iaci
urbanizacion del borde a la Avenida Tren de los Panaderos (pavimentacion, ajardlmam@@,_,

O =
etc.), concretandose las mismas, mediante su definicion técnica a desarrollar en eI|s@n tel>

futuro Proyecto de Urbanizacion.

TS

10.2.- GARANTIAS Y MEDIOS ECONOMICOS.
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establecido en el articulo 46 ¢) y d) del Reglamento de Planeamiento, la justificacion |neric:
sobre los recursos propios y las fuentes de financiacion necesarias para llevar a t¢rrr)ﬂz I—
realizacion de las actuaciones urbanisticas. D:

La entidad promotora, Junta de Compensacion de la U.E.-43 se encuentra integra@}}o
el conjunto de los propietarios del suelo, de esta forma queda garantizada la ﬁoIZB'c
econdmica de la promocion, ya que responden con los titulos de propiedad de los terreno
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CAPITULO XI

La ordenacion proyectada en el presente Plan Especial de Reforma Interior, ajusta los
contornos de las manzanas a las edificabilidades y condicionantes surgidos del paso a uso
residencial de las manzanas indicada en el PGOU como industrial, asi como de la implantacion

de unas nuevas tipologias edificatorias que respeten las edificaciones y parcelas actuales en
sector.

el

De esta forma se garantiza por parte de los promotores el rapido desarrollo del sector,
dado que las particularidades de la zona donde coexisten un gran numero de propletarm; ugje

habitan unas construcciones existentes, dificultan la implantacion del desarrollo unhgr.gls @@
indicado originalmente en el PGOU. E JJ ,‘:l
55 85
Por tanto, el presente PERI, no es mas que un paso obligado a fin de poder impl énfa éa;
unos nuevos viarios, que adapten los contornos de unas nuevas manzanas residen r'ai %djg
nuevo reparto de edificabilidad en la Unidad de Ejecucion, reajustando zonas yer' e%jfg“g
impulsando de esta manera el desarrollo del sector. ﬂjg

iocumento

tos de con

1=

e

Los posteriores Proyectos de Reparcelacion, Urbanizacion y por altimo

’Qt

]

@

Edificacion, en la Unidad de Ejecucion 43, que resolveran las construcciones residencial ;, g,@oso
basaran en los condicionantes urbanisticos establecidos en el presente PERI. co «
Now© :,'
& D d=
“SR4
© 8 L —
N —
Alcala de Guadaira, a 10 de Octubre de 2016. e =
— 0N =
~ g ° %—
El Arquite to. D ———
g ZIn——
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Expte. 5117/2013 (2/2010-URPE)

RESUMEN EJECUTIVO.

*AMBITO AFECTADO: El incluido en la Unidad de Ejecucion n° 43 “Cerro Clavijo” del
PGOU de Alcalé de Guadaira.

* CLASIFICACION Y CALIFICACION S/PGOU ACTUAL: Suelo urbano no consolidado,
con ordenanzas 3-1°, 5-1y 5-2°.

* OBJETIVOS DEL PERI:
- Realizar cambios en los viarios previstos en el planeamiento, introduciendo mas superficie
de viario, a fin de permitir una mejor conexion del sector, adaptdndose a la irregular
topografia existente.

- Reordenar las zonas verdes: Se modifica la zona verde ubicada al sur de la

%

w o P
ejecucion y se crea una nueva zona verde en manzana central exenta. ® g S¢
- Transformar los usos industriales recogidos en el planeamiento, en usos residencti@@s con
tipologia ciudad jardin. A si mismo, crear unas nuevas ordenanzas para permitir pa g@as{dé
menor superficie que las indicadas en la ordenanza 3-12 del PGOU. $5 §§
- Regularizar las tipologias urbanisticas de las edificaciones existentes, muy anteriorés a;la
- . — L [0}
entrada en vigor del planeamiento general actual. BE 2=
Po QO
83 Tai
528 3a%
PLANO DE SITUACION: Plano OE. 02.3 “Ordenacién estructural del suelo urbanocy 5
H 7 HF4 $Sg B ’.Jg
urbanizable” del documento de adaptacion a la LOUA del PGOU: E $§§§ &
4 SN {3 - . = Ca |
: S / ; ©
Y

@
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