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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15
DOCUMENTO N°1: RESUMEN EJECUTIVO

Este documento es un Estudio de Detalle, que es un tipo de instrumento de planeamiento
urbanistico destinado a modificar, complementar o adaptar las condiciones urbanisticas
basicas procedentes de planes de urbanismo de rango superior, como pueden ser un plan
general de ordenacion urbana o un plan parcial de desarrollo de suelos urbanizables.

En este caso concreto, el ambito y objeto del presente Estudio es la denominada 'Manzana
M3' resultante del Plan Parcial del Sector de Suelo Urbanizable Ordenado 'SUO-15 SUNP-
I7 - Zona Carboneria-Cristalera’, en el municipio sevillano de Alcala de Guadaira.

Figura 1. Localizacion de la Manzana M3, cerca del enlace entre las autovias SE-40 y A-92, en el

municipio de Alcala de Guadaira (Sevilla)

Los efectos urbanisticos del Estudio son relativamente limitados, ya que su principal
finalidad es restituir la situacién urbanistica de la referida Manzana 3 al estado original
tras la aprobacion del mencionado Plan Parcial (incluyendo sus modificaciones
posteriores). Y, por lo tanto, dejar sin efecto el Estudio de Detalle previo aprobado en el
afio 2022, planteado para el desarrollo de esta manzana mediante una tipologia de
minipoligonos industriales.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

Por el contrario, en este nuevo Estudio lo que se busca en una desarrollo de la edificacion
en una tipologia de nave exenta, manteniendo, como debe ser, las determinaciones
basicas y sustanciales del Plan Parcial en el que se enmarca. En este sentido, la Unica
innovacion destacable del estudio, mas alla de la derogacién del estudio precedente, es la
formulacién de una ordenacion urbanistica mas versatil y flexible, sin la imposicién desde
el planeamiento de soluciones de ordenacion interior. Esta ultima queda asi remitida a los
preceptivos y necesarios proyectos de edificaciéon en los que se concretara la posicion final
de las futuras naves y la urbanizacion interior de la finca o parcelas resultantes.

Adicionalmente, se ajusta la linea limite de edificaciéon asociada a la autovia SE-40 para
adecuarla a los criterios de la vigente Ley estatal 37/2015, de 29 de septiembre, de
carreteras. En el plan parcial figura una distancia de 100 m, que estaba basada en la
excepcionalidad para las variantes de poblacion sefalada en el articulo 24.5 de la Ley
25/1988, de 29 de julio, de Carreteras, que esta derogada desde el afio 2015. La
mencionada Ley 37/2015 suprime expresamente esa excepcionalidad y fija una distancia
comun de 50 m para todas las autovias y autopistas.

A modo resumen, se incluye un grafico comparativo entre ambos Estudios de Detalle:

Manzana M3

Area movimiento maximo de
la edifcacion

_Estudio dedetalle previo (2022) . _Estudio de detalle propuesta °

Figura 2. Comparacion de la ordenacion urbanistica para la Manzana M3 objeto del Estudio:

Situacion estudio de detalle previo frente a propuesta actual.

Este Estudio se compone de tres documentos; 1. Resumen Ejecutivo, 2. Memoria de
Informacién y Ordenacién Urbanistica, y 3. Planos de Informacion y Ordenacién
Urbanistica.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

DOCUMENTO N°2: MEMORIA DE INFORMACION Y
ORDENACION

1.- DATOS BASICOS

1.1.- OBJETO Y FINALIDAD DEL ESTUDIO

El objeto y ambito de este Estudio de Detalle es la denominada 'Manzana M3/, incluida en
la Unidad de Ejecucion UE-1b definida por el Plan Parcial del Sector de Suelo Urbanizable
Ordenado 'SUO-15 SUNP-I7 - Zona Carboneria-Cristalera’ (en adelante Plan Parcial o
PP'07), que fue aprobado en el afio 2007, en desarrollo del vigente Plan General de
Ordenacion Urbana (PGOU) de Alcala de Guadaira, aprobado originalmente en 1994 y
que fue objeto de una adaptacion parcial en el afio 2009.

La principal finalidad del presente Estudio de Detalle es reformular la ordenacion
urbanistica detallada aplicable a dicha manzana M3, que es la derivada de la aprobacion
de un Estudio de Detalle previo, aprobado en el afio 2022, en el que se ordenaba
internamente dicha manzana bajo un modelo de minipoligonos industriales. Se propone
suprimir este modelo y, en lineas generales, retomar la propuesta inicial del referido Plan
Parcial, de modo que se permita una posterior ejecucion de la edificaciéon de modo mas
versatil y flexible, sin imponer una solucién Unica para las posiciones y volumenes de las
edificaciones e instalaciones a ejecutar dentro del conjunto de la manzana.

Obviamente, la propuesta de ordenacidon que realiza este Estudio es conforme con el
planeamiento superior aplicable y se realiza en el marco de las capacidades y limitaciones
propias de este tipo de instrumentos urbanisticos complementarios.

1.2.- PROMOTOR

El presente estudio es promovido por la sociedad mercantil EXETER VALUE IV SPAIN
ALCALA DE GUADAIRA DC I, S.L., con CIF B70747837, con direccién postal a efectos
de notificaciones en calle Principe de Vergara 112, 42 planta, 28002 Madrid, Espania.

Dicha sociedad a la solicita administracion competente la tramitacién y aprobacién del
presente estudio de detalle, al amparo de lo dispuesto, entre otras referencias legales, en
los articulos 98.3 y 112 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

1.3.- EQUIPO REDACTOR

El presente estudio es redactado por encargo del promotor por la sociedad WSP Spain -
Apia S.A, con CIF A-39074877, y con domicilio social en calle Albert Einstein 6, 39011
Santander.

1.4.- CONTENIDO

En cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacidon vigente, el estudio de
detalle se estructura en los siguientes documentos y contenidos:

« Documento n°1. Resumen Ejecutivo.
« Documento n°2. Memoria de Informacion y Ordenacion Urbanistica.
v" Apéndice Unico. Fichas catastrales.

« Documento n°3. Planos de Informacién y Ordenacion Urbanistica.

1.5.- TRAMITACION

La Junta de Gobierno Local municipal, en sesién ordinaria celebrada el dia 28 de marzo
de 2025, acordd la aprobacion inicial del presente estudio de detalle, sometiéndolo a
informacion publica mediante la Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla (BOPS) num. 77
del fecha 24 de abril del mismo afio.

En el referido acuerdo de aprobacion inicial, la JGL notifico al promotor una serie de
consideraciones que, de forma sencilla, implican los siguientes cambios respecto a la
version del documento aprobada inicialmente:

« Serecoge expresamente en el Estudio de Detalle, en el apartado de determinaciones
particulares, el compromiso de que, con caracter previo al otorgamiento de la primera
licencia de obra sobre el ambito de la Manzana 3, deberan constar agregadas o
agrupadas las parcelas y que, con caracter previo al titulo habilitante de utilizacion,
debera constar inscrita en el Registro de la Propiedad la agrupacién o agregacion (se
actualiza apartado 5.3.5).

« Sereitera en las determinaciones que, en el caso de que no se pretenda la agregacion
de las parcelas existentes, o se planteen sucesivas segregaciones que en su caso
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

pudieran ser viables, se aplicaran a cada una de ellas las determinaciones
urbanisticas que procedan, entre las que debiera establecerse una obligada
separacion a lindero lateral (lindero comun entre ambas) tal como se establece por el
Plan Parcial en su articulo 19, lo que supone un minimo retranqueo de 5 metros
(también en apartado 5.3.5).

Se actualizan algunos de los planos de ordenacion para suprimir la representacion
grafica de los limites del parcelario, que se mostraban en su estado en fecha anterior
a la aprobacion inicial del estudio.

Se incorpora la advertencia de que el area de movimiento establecida, que supone
una reduccion de la linea de no edificacién de la SE-40 respecto a la establecida en
el Plan Parcial, solo sera viable, previo informe favorable al respecto emitido por el
organismo competente. El documento final para aprobacion definitiva contendra, si
las hubiere, las condiciones que se indiquen en el referido informe.

Se elimina el apartado sobre “Memoria de sostenibilidad y viabilidad econémica”,
pues se considera exigible ni necesario en el Estudio de Detalle.

Una vez finalizado en periodo de informacion publica no consta la presentacién de

alegaciones.

Con fecha 9 de abril de 2025, el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira remitié un oficio a la

Demarcacién de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental para solicitar la emision

del preceptivo informe sectorial en el ambito de sus competencias. El 17 de septiembre de

2025, dicha demarcacion emitié informe favorable relativo al presente Estudio de Detalle,

aunque condicionado al cumplimiento de una serie de prescripciones, que se atienden en

la presente version del Estudio para aprobacion definitiva.

Por ultimo, mediante notificacion de un informe de deficiencias advertidas, emitido el 24

de septiembre, el ayuntamiento solicité al promotor subsanar e incorporar, en el futuro

documento técnico para la aprobacion definitiva, dos consideraciones:

Recoger las condiciones o prescripciones del mencionado informe de carreteras.

Y mejorar la calidad de tablas incorporadas en los planos.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

2.- MARCO URBANISTICO NORMATIVO Y DE PLANEAMIENTO

2.1.- LEGISLACION URBANISTICA

Los contenidos y determinaciones del presente Estudio de Detalle se ajustan a lo

establecido en la legislacion urbanistica de aplicacion y, en particular, a las siguientes

referencias:

+« En el ambito autonémico:

v

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA)

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la LISTA

Decreto 6/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

« Y en el ambito estatal:

v

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento
del Planeamiento, y Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de Gestidon. En ambos casos, de aplicacién supletoria.

En lo concerniente a los estudios de detalle, en su condicibn de instrumentos

complementarios de planeamiento, son de especial relevancia los preceptos que se

transcriben a continuacion:

LEY 7/2021 - LISTA;

"Articulo 71 Los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar
alguna de las determinaciones de la ordenacién detallada de aquellas
actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenaciéon urbanistica detallada podran remitirse
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la
ordenacion de su ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que
establecen la ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones
transformacion urbanistica".

"Articulo 81 Tramitacion de los instrumentos complementarios de la ordenacion
urbanistica

1. Reglamentariamente se regulara el procedimiento de tramitacion y
aprobacién de los instrumentos complementarios de la ordenacion
urbanistica. [...]"

DECRETO 550/2022 - REGLAMENTO LISTA;

Articulo 112 Tramitacion de los instrumentos complementarios de la ordenacion

1. La tramitacién de los Estudios de Detalle y los Catalogos se realizard conforme
al procedimiento establecido en la Seccion 32, con las siguientes particularidades:

a) El acuerdo de aprobacion inicial se adoptara de oficio, a iniciativa propia o a
requerimiento de cualquier otra Administracion Publica, o para el caso del Estudio
de Detalle a solicitud de los particulares acompafiada del correspondiente
instrumento completo en su contenido sustantivo y documental.

b) Se someteran a informacién publica y audiencia por un plazo no inferior a
veinte dias y durante este tramite se solicitaran los informes sectoriales previstos
legalmente como preceptivos que deban emitir las Administraciones Publicas con
competencias en las materias afectadas por la ordenacion.

c) Los instrumentos aprobados definitivamente se depositaran en el registro
municipal de instrumentos de ordenacién urbanistica y se remitiran a la
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo para
su depasito en el correspondiente registro autonémico.

Articulo 94 Los Estudios de Detalle

"[...] 4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la
Ley y 85 de este Reglamento, deberéa incorporar, como minimo, los siguientes
documentos:

a) Memoria de informacién y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido
que resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.

b) Cartografia, que incluira toda la informacién grafica necesaria para reflejar la
ordenacion urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a
nivel de detalle, a escala adecuada para la correcta medicién e identificacion de
sus determinaciones, y georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la
legislacién estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la
ciudadania”.

2.2.- PLANEAMIENTO

2.2.1.- Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala de Guadaira
de 1994 (AP-PGOU'94)

Segun las fuentes municipales y autondmicas consultadas, el instrumento de
planeamiento urbanistico general vigente en el municipio de Alcala de Guadaira es un Plan
General de Ordenacion Urbanistica aprobada en el afio 1994. A partir de este, con
posterioridad, en el 2009, se aprobd un documento de Adaptacion Parcial -a la entonces
vigente Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA)-,
siendo esta adaptacion el documento en vigor (en adelante Plan General o AP-PGOU'94).

En la redaccion de este documento se toma como referencia el texto refundido de las
Normas Urbanisticas de la AP-PGOU'94. Concretamente, la version disponible en el portal
web oficial del ayuntamiento de Alcald de Guadaira, que, segun se indica, estaria
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

actualizado a 3 de octubre de 2024, incluyendo las modificaciones puntuales aprobadas
definitivamente hasta dicha fecha.

Del contenido de las referidas normas urbanisticas procede hacer referencia al articulo 15,
relativo a los estudios de detalle, en el que, en la misma linea que lo hace la legislacion
urbanistica autonomica (LISTA), se fijan el objeto y las funciones de este tipo de
instrumento complementario de planeamiento.

NORMAS URBANISTICAS AP-PGOU'94;
Articulo 15. Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito
reducido, y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes
Especiales, la ordenacién de los volumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacion del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi
como las determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en
caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningtin caso pueden:
v" Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
v Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

v' Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicién inadecuada de su superficie.

v"  Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes.

3. El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en la legislacion
urbanistica con las especificaciones que se sefialan a continuacion:

a) La Memoria comprender3 la justificacion de:
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

- la conveniencia del Estudio de Detalle y su procedencia para
adaptar o reajustar alineaciones y rasantes o para ordenar
volumenes y establecer vias interiores la solucién adoptada.

- lainexistencia de alteraciones de las condiciones de ordenacion.

- el cumplimiento de las condiciones basicas del planeamiento que

desarrolla.
- la inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes.
- lainexistencia de un aumento sobre la edificabilidad permitida.

b) Se incluirA ademas un cuadro comparativo que exprese las
caracteristicas cuantitativas de la solucién adoptada en relacién con el
planeamiento que desarrolle y en especial respecto de la ocupacion del
suelo, alturas, edificabilidad y nimero de viviendas.

2.2.2.- Plan Parcial SUO-15: SUNP-I7 "Zona Carboneria Cristalera"”
(PP'07)

Este Plan Parcial del sector de Suelo Urbanizable Ordenado 15 -denominacién equivalente
al Suelo Urbanizable No Programado Industrial |7 ('"Zona Carboneria-Cristalera')-, en el
que se integra el ambito de estudio, se aprobd definitivamente en el afio 2007 (PP'07).

A la fecha de redaccion de este estudio de detalle, el citado PP'07 ha sido objeto de hasta
cuatro modificaciones puntuales, estando en vigor el texto refundido aprobado con ocasion
de la cuarta modificacién aprobada en 2022.

2.3.- EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

Conforme a lo establecido en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, este estudio de detalle, en su condicién
de instrumento complementario de planeamiento, no esta sometido a evaluacién
ambiental.

Articulo 40 Evaluacion ambiental de los instrumentos de ordenacién urbanistica
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

5. No se encuentran sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica, por no tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de
ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70.3 de la Ley.

b) Los estudios de detalle y los restantes instrumentos complementarios. [...]"
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

3.- INFORMACION URBANISTICA

3.1.- AMBITO DEL ESTUDIO

El ambito de este estudio se corresponde con la denominada como 'Manzana M3',
integrada en la UE-1b, del Plan Parcial SUO-15 / SUNP-I7 (PP'07), en el municipio de
Alcala de Guadaira.

La Manzana M3 esta conformada a su vez por dos parcelas colindantes, que fueron
segregadas de una finca matriz comun, y que son identificadas en el citado planeamiento
como fincas o parcelas M3 y M3.1.

En la siguiente figura, que es un extracto del plano de ordenacién n° 3.1 'Zonificacion y
Usos Pormenorizados' del referido Plan Parcial, se muestra el emplazamiento de la
manzana M3 vy de las parcelas que la conforman.

Manzana M3 }\ ’,/;,’
e
P

/
// /

/
/

..

Fuente: Texto refundido 4° modificacion del Plan Parcial del sector SUO-15: SUNP-17 'Zona Carboneria-

Cristalera'.

Figura 3. Localizacion de la Manzana M3; parcelas M3 y M3.1.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

La Manzana M3 limita al Oeste, al Norte, y al Sur, con los viales municipales resultantes
de la urbanizacion del ambito del referido Plan Parcial. Al Este linda con la Manzana M4
que, segun el mismo planeamiento, se corresponde con terrenos afectados por la zona de
servidumbre adscrita a la autovia SE-40. Esta Manzana M-4, que esta calificada como
Zona Verde, no aparece inscrita en el catastro, aunque previsiblemente sera de titularidad
publica y/o estara integrada en el ambito demanial de la citada autovia.

3.2.- DATOS CATASTRALES

Segun datos catastrales, la Manzana M3 presenta una superficie de 150.215,45 m?,
resultado global de agregar las superficies correspondientes a las parcelas M3 y M3.1.

RESUMEN DATOS PARCELAS INCLUIDAS EN MANZANA M3
Parcelas Referencia catastral Superficie Clase Localizacion
Manzana M3 5088201TG4458N0001SH 99.163 m? Carretera Sevilla-Méalaga, 106
M3 Urbano [CP 41500 Alcala de Guadaira
M3.1 5088202TG4458N0001ZH 51.052 m2 (Sevilla)

Fuente: Datos extraidos del portal web de la Oficina Virtual del Catastro (OVC, en: sedecatastro.gob.es)

Tabla 1. Ambito del estudio de detalle. Manzana M3; parcelas M.3 y M3.1

Se adjuntan como Apéndice n°1 las fichas de 'Consulta descriptiva y gréfica de datos
catastrales' descargadas de la oficina virtual del catastro con fecha 4 de noviembre de
2024.

3.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Las dos parcelas integrantes de la Manzana M3 objeto del presente estudio, son de
titularidad privada y en la actualidad pertenecen a la sociedad mercantil EXETER VALUE
IV SPAIN ALCALA DE GUADAIRADC I, S.L.

3.4.- CONDICIONES URBANISTICAS

Las condiciones urbanisticas aplicables a la Manzana M3 son las derivadas del Plan
General (AP-PGOU'94) y del Plan Parcial (PP'07) identificados en el apartado 3.2 previo.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

No obstante, como situacion de partida y antecedente, también es preciso hacer referencia
a un estudio de detalle, aprobado en 2022, cuyo ambito era coincidente con el que es
objeto de este nuevo Estudio.

3.4.1.- SEGUN PLAN GENERAL

En cuanto al planeamiento general, la AP-PGOU'94 incluye la Manzana 3 dentro del Sector
de Suelo Urbanizable identificado como SUO-15 (SUNP-I-7).

I T ZHNKOET AN
ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO
URBANO Y URBANIZABLE

ESCALA 1/5.000
FEBRERO 2009

P.G.O.U. DE
ALCALA DE GUADAIRA,

LOUA

1
i DELIMITACION DE SUELO URBANIZABLE

SUELO URBANIZABLE ORDENADO (SUO)

Fuente: Extracto del Plano de Ordenacién OE.02.1 de la AP-PGOU'94.

Figura 4. Localizacion de la Manzana M3 sobre el plano de ordenacion del planeamiento general
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

Las condiciones particulares que impone la AP-PGOU'94 para este sector SUO-15 (SUNP-

I-7) se encuentran en el texto refundido de sus normas urbanisticas y, mas concretamente,

en el Articulo 179 bis. Fichas de los sectores del suelo urbanizable ordenado.

SUO-15 “SUNP-I7" (Zona Carboneria Cristalera)

PLANO OE.02.1

OBJETIVOS:

Posibilitar el desarrollo de nuevo suelo industrial entre las zonas de El Polo y Venta la Liebre
Configurar una nueva fachada urbana sobre el Parque del Guadaira

Permitir el desarrollo de la futura SE-40

z
o
g
PLANEAMIENTO Plan Parcial .
= ORDENACION ESTRUCTURAL:
= VIGENTE:
% APROBACION 20/11/2003 USO GLOBAL: PRODUCTIVO
DEFINITIVA: 2
EDIFICABILIDAD: 359.938 m
. 2
SUPERFICIE BRUTA: 660.570m APROVECHAMIENTO: 359.938 ua
SISTEMA GENERAL: 60.673 m?
UNIDAD DE EJECUCION: UE-1/-2/-3
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion AREA DE REPARTO (OE): 7
5 INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacién y| Am (OE):
5 Proyecto de Urbanizacion 0,54489 ua/m?
w
&}

CESIONES: 59.990 m? espacios libres, 11.998 m? deportivo, 5.999 m? social

Fuente: Extracto del texto refundido de las normas urbanisticas del AP-PGOU'94. Pag. 100. Documento

actualizado a fecha octubre de 2024.

Figura 5. Ficha del sector SUO-15 (SUNP-I-7) en las normas urbanisticas del AP-PGOU'94
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

3.4.2.- SEGUN PLAN PARCIAL

Bajo las determinaciones anteriores del Plan General, se formulé el preceptivo Plan Parcial
del sector SUO-15, que fue aprobado en 2007 y refundido en 2022, en el que se desarrolla
la ordenacion urbanistica pormenorizadas y se establecen unas ordenanzas reguladoras
particulares.

NS

N N
]
NS

1]

Jo

MODIFCACIGH DELPLAN PARCIAL DE ORDENACION SUC-15 (SN CRTALER CARBONER

SITUACKON: CARVETERA VLA HALAGA 0 04 ALCALA DF GUABARA [EVLLA| - 1BI0 FENDIOD

Fuatio, ORDENACION B PLatG 1
ZONIFICACION _ USOS PORMENORIZADOS /2500
—— [r— o mmonn 3 |

. HUEL A1 R
P Coleganks 1447 COM SENLA

Fuente: Extracto del Plano de Ordenacion 3.1 del PP'07 (texto refundido 2022).

Figura 6. Localizacion de la Manzana M3 sobre el plano de ordenacién del planeamiento de

desarrollo.

Como se observa en la figura anterior, la Manzana M3 (parcelas M3 y M3.1) objeto de este
Estudio tiene asignado un uso pormenorizado o particular del tipo 'Industrial Extensivo'.

Consultando las ordenanzas reguladoras Plan Parcial, las principales determinaciones y
parametros urbanisticos de aplicacién estan contenidos en el TITULO V. CONDICIONES
PARTICULARES DE LAS ZONAS. Para el resto de las determinaciones el Plan Parcial se
remite a las ordenanzas del Plan General.

Se muestra a continuacién un extracto de las ordenanzas reguladoras del Plan Parcial,
mostrando el contenido de los articulos mas relevantes.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

DOCUMENTO Il - ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL SUO-15
(SUNP-17)

TITULO I. REGIMEN GENERAL

CAPITULO 1 DETERMINACIONES GENERALES

Seran de aplicacion los articulos 182 al 186 del P.G.O.U.
CAPITULO 2. GESTION DE SUELO

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

TITULO Il. CONDICIONES DE LA URBANIZACION

Seran de aplicacion los articulos 167 al 178 del P.G.O.U.
TITULO Ill. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES
Seran de aplicacion los articulos 197 al 220 del P.G.O.U.
CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS
Seran de aplicacion los articulos 221 al 232 del P.G.O.U.
CAPITULO 3. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACION
Seran de aplicacion los articulos 233 al 271 del P.G.O.U.
CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA
Seran de aplicacion los articulos 272 al 287 del P.G.O.U.
TITULO IV. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES
Seran de aplicacion los articulos 288 al 294 del P.G.O.U.

CAPITULO 2. USO PRODUCTIVO

ps://ciudadalcala.sedelectronica.es/
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15
Seran de aplicacion los articulos 305 al 337 del P.G.O.U.
CAPITULO 3. USO EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS
Seran de aplicacion los articulos 338 al 342 del P.G.O.U.
CAPITULO 4. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
Seran de aplicacion los articulos 343 al 349 del P.G.O.U.
CAPITULO 5. USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES
Seran de aplicacion los articulos 350 al 357 del P.G.O.U
TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES
Seran de aplicacion los articulos 360 al 364 del P.G.O.U.
CAPITULO 2. ORDENANZA N° 1. INDUSTRIA
SECCION 12. CONDICIONES DE USO
Articulo 16. Usos compatibles
3. Industria extensiva:
a) Productivo:

- Industrial en categoria Ill y situacion D siempre que se garanticen
adecuadamente las medidas previstas para impedir el peligro de incendio
y explosion, asi como la emisiébn de radiaciones, gases, humos,
particulas y otros contaminantes atmosféricos en cantidades superiores
a los establecidos en las presentes Normas, en el P.G.O.U., y a las que
puedan fijar otros organismos de ambito autonémico o estatal.

- Oficinas.

- Comercio en categorias I, Il y lll.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

b) Residencial: Se admite el uso de viviendas siempre que esté adscrita al edificio
industrial para la finalidad de guarda y custodia de las instalaciones, con un
maximo de una (1) vivienda por parcela y con superficie maxima construida del
10 % de la edificabilidad total, con una superficie maxima construida de ciento
veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas en
el P.G.O.U. para el uso de la vivienda.

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

SECCION 22 CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Articulo 17. Condiciones de la parcela

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

a) Longitud minima del lindero frontal:
- Industria extensiva: cuarenta (40) metros
b) Superficie minima de parcela:
- Industria extensiva: tres mil (3.000) metros cuadrados.
Articulo 18. Posicién del edificio respecto a la alineacion exterior e interior
2. En el tipo industria extensiva se establece un retranqueo minimo de ocho (8) metros.

3. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podra dedicarse a
aparcamiento en superficie, jardin o muelles de carga y descarga. No cabra realizar en el
mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depdsitos de combustible destinados
al uso de la instalacion cuando asi lo permita la legislacion sectorial y ocultos a la vista por
pantallas de arbolado. Podran construirse en el mismo casetas de porteria o control de
accesos, con superficie maxima construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de
coronacion inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. La utilizacion del
retranqueo por porterias, muelles de carga o depdésitos, debera hacerse en consonancia
con el respeto al tratamiento de los espacios libres.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15
Articulo 19. Separacion a linderos
2. En industria extensiva se establece un retranqueo minimo de cinco (5) metros.

3. Las condiciones de separacion a linderos se entienden complementarias de las
limitaciones que se establecen en la Seccién 22 del Capitulo 2 del Titulo IV y en la Seccién
S? del Capitulo 3 del Titulo lll de las presentes Normas Urbanisticas, prevaleciendo el
mayor valor de las resultantes.

Articulo 20. Linea de edificacién paralela a SE-40.

Las parcelas dentro de la zona de influencia de la futura SE-40, la linea de edificacion
paralela a la SE-40 sera de 100 m. desde la linea blanca del trazado de la SE-40 o en su
defecto el indicado en el plano n° 3.2.

Articulo 22 Ocupacion de la parcela
Sobre rasante:

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

1. 70 % de la supefficie de parcela neta.

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

3. La correspondiente a la maxima edificabilidad.
Bajo rasante:

No podra ocuparse bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de
aplicar los retranqueos fijados con relacion a la alineacién exterior y linderos laterales y
testero.

Articulo 23. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para cada tipo, es el siguiente:
b) Industria Extensiva: Cero con setenta (0,70) metros cuadrados construidos por

cada metro cuadrado de parcela.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15
Articulo 24. Altura de la edificacion
1. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas se establece para cada tipo:
- Industria Extensiva: tres (B+2)

2. La altura maxima de cornisa total en metros se establece en doce (12) metros para el
B+1 y quince (15) metros para el B+2.

Estas limitaciones de alturas podran ser superadas por aquellas instalaciones necesarias
para el desarrollo del proceso productivo.

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

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

Articulo 27. Dotacién de aparcamiento

Dado que aneja a la red viaria, el Plan prevé plazas de aparcamiento se reservara en el
interior de la parcela espacio suficiente para una (1) plaza por cada ciento cincuenta (150)
metros cuadrados construidos, o fracciéon destinado a aparcamiento de turismos.
Formando parte del total de plazas necesarias establecidas en el P.G.O.U. y al
Reglamento de Planeamiento. Este espacio sera independiente del necesario para
vehiculos pesados relacionados con la actividad industrial. Queda exento de guardar
espacio para aparcamiento las parcelas inferiores a cuatrocientos (400) metros cuadrados.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

3.4.3.- SEGUN ESTUDIO DE DETALLE PREVIO

Al amparo de lo dispuesto en el articulo 26 del Plan Parcial y en el articulo 418 del Plan
General, en el afo 2022 se aprobé el 'Reformado 3 del estudio de detalle de la Manzana
3, de la UE 1-b del Sector SUO-15: SUNP-I7 “Cristaleria-carboneria” (ED’22)'

Ese Estudio tenia por finalidad desarrollar urbanisticamente la Manzana M3 mediante un
modelo de minipoligonos industriales.

©)

Fuente: Extracto del 'Plano de Ordenacién 05. Alineaciones y rasantes. Estado Reformado', perteneciente al

ED'22

Figura 7. Ordenacién de la Manzana M3 a modo de minipoligonos industrial.

En él se proponia una ordenacion interior para la Manzana M3 basada en la inclusion de
varios viales interiores que permitian segregar la manzana original en 5 zonas o parcelas.
Esta solucién suponia una reduccién y modificacion del area de movimiento original,
aunque se mantenian, como no puede ser de otro modo, las determinaciones
fundamentales como las de uso, aprovechamiento, edificabilidad y dotaciones.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

Cuadro resumen que compara las superficies del estado actual y del estado maodificado

ESTADO ACTUAL | SUPERFICIE

PARCELA M3
ARCELA M3.1
MANZANA M3

ESTADO
REFORMADO

PARCELA M3
PARCELA M3.1
MANZANA M3

Fuente: Extracto del apartado 4 -Justificacion de la solucion adoptada en el estudio- de detalle aprobado

Figura 8. Cuadro comparativo incluido en el Estudio de Detalle aprobado en 2022 para la Manzana

M3

3.4.4.- SEGUN NORMATIVA EN MATERIA DE CARRETERAS Y RUIDO

La manzana M3 objeto de este Estudio es colindante con la autovia SE-40, estando sujeta
al cumplimiento de la legislacion sustantiva aplicable en materia de carreteras estatales,
entre la que cabe destacar la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y el
Reglamento General de Carreteras, aprobado por Real Decreto 1812/1994, de 2 de
septiembre.

Esa colindancia supone también la sujecion a legislacion en materia de ruido, como la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y el Real Decreto 1367/2007, de 9 de octubre,
que la desarrolla.

Desde la perspectiva de la ordenacién urbanistica, las principales implicaciones de las
anteriores en relacién con los fines de este Estudio son, de forma sucinta, las siguientes:

« Por un lado, la aplicacion de las limitaciones de la propiedad vinculadas a las zonas
de proteccién de la carretera (de dominio publico, de servidumbre, de afeccién y de
limitacién a la edificabilidad).

e« Y, por otro, la necesidad de incorporar el ruido como una variable en la futura
ordenacion urbanistica.

En lo concerniente a la zonas de proteccion, el presente Estudio contempla una propuesta
de deslinde para la Linea Limite de Edificacion a lo largo del tramo de la autovia SE-40
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

que colinda con la manzana M3. Dicha linea, trazada segun las indicaciones del articulo
33 de la Ley 37/2003 ha sido informada favorablemente por la administracion competente
y puede consultarse en los planos de ordenacion adjuntos (ver plano PO-3). El grafiado
de este linea era una condicidon necesaria para poder delimitar el area de movimiento de
la edificacion dentro de la referida manzana. No obstante, tanto en lo relativo a la linea de
edificaciéon como al resto de las zonas de proteccion sera de obligado cumplimiento la
legislacién vigente en materia de carreteras.

Respecto al ruido, el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla
la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas, establece:

Articulo 5. Delimitacion de los distintos tipos de areas acusticas.

1. A los efectos del desarrollo del articulo 7.2 de la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, en la planificacién territorial y en los instrumentos de planeamiento
urbanistico, tanto a nivel general como de desarrollo, se incluira la zonificacion
acustica del territorio en areas acusticas de acuerdo con las previstas en la citada
Ley. Las areas acusticas se clasificaran, en atencién al uso predominante del
suelo, en los tipos que determinen las comunidades autbnomas, las cuales habran
de prever, al menos, los siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.
b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

¢) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos.

d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto
del contemplado en el parrafo anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente
y cultural que requiera de especial proteccién contra la contaminacion
acustica.

f) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de
infraestructuras de transporte, u otros equipamientos publicos que los
reclamen.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

g) Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la
contaminacién acustica.

Tanto el Plan General de Alcala de Guadaira como el Plan Parcial SUO-15: SUNP-I7 "Zona
Carboneria Cristalera", que engloba la manzana M3 objeto de este estudio de detalle,
carecen de una zonificacion acustica. Sin embargo, dado que esta manzana tiene
asignado un uso de industria extensiva, el tipo de area acustica aplicable se correspondera
con la denominada “b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial”.

Los Objetivos de Calidad Acustica (OCA) aplicables a las areas acusticas estan regulados
en el siguiente articulo 14 del referido Real Decreto 1367/2007 y en la Tabla A del Anexo
Il

Articulo 14. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas acusticas.

1. En las areas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad
acustica para ruido el que resulte de la aplicacién de los siguientes criterios:

a) Si en el area acustica se supera el correspondiente valor de alguno de
los indices de inmision de ruido establecidos en la tabla A, del anexo Il, su
objetivo de calidad acustica sera alcanzar dicho valor.

En estas areas acusticas las administraciones competentes deberan
adoptar las medidas necesarias para la mejora acustica progresiva del
medio ambiente hasta alcanzar el objetivo de calidad fijado, mediante la
aplicacion de planes zonales especificos a los que se refiere el articulo
25.3 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

b) En caso contrario, el objetivo de calidad acustica sera la no superacion
del valor de la tabla A, del anexo I, que le sea de aplicacion.

2. Para el resto de las areas urbanizadas se establece como objetivo de calidad
acustica para ruido la no superacion del valor que le sea de aplicacion a la tabla A
del anexo ll, disminuido en 5 decibelios.

En la citada Tabla A del anexo Il se concretan los objetivos de calidad acustica para ruido
aplicables a areas urbanizadas existentes.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

OCA para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes

indices de ruido
Ld Le Ln

Area acustica

Tipo e: Sectores del territorio con predominio de suelo

de uso sanitario, docente y cultural que requiera una 60 60 50

especial proteccion contra la contaminacion acustica

Tipo a: Sectores del territorio con predominio de suelo
de uso residencial

Tipo d: Sectores del territorio con predominio de suelo

de uso terciario distinto del contemplado en areas 70 70 65

acusticas tipo “c
Tipo c: Sectores del territorio con predominio del suelo

65 65 55

. . 73 73 63
de uso recreativo y de espectaculos
Tipo b: Sectores del terrlto.no con. predominio de suelo 75 75 65
de uso industrial
Tipo f: Sectores del territorio afectados a sistemas
generales de infraestructuras de transporte, u otros 2) (2) 2)
equipamientos publicos que los reclamen (1)
Tipo g: Espacios naturales que requieran una especial Sin Sin Sin
proteccion contra la contaminacion acustica determinar | determinar | determinar

(1) En estos sectores se adoptaran las medidas adecuadas de prevencion de la contaminacion
acustica, en particular mediante la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia acustica de entre
las mejores técnicas disponibles, de acuerdo al apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17

de noviembre

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad
acustica para ruido aplicables al resto de areas acusticas colindantes con ellos

Fuente: Tabla A del Anexo Il del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y

emisiones acusticas, posteriormente modificados por el Real Decreto 1038/2012.

Tabla 2. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes.

En el caso particular de la Manzana M3 de este Estudio, al tratarse de area urbanizada los
OCA aplicables son: Ld 70dBA, Le 70dBA y Ln 60dBA.

Para estudiar la situacion fonica de la Manzana M3 se consideran los Mapas Estratégicos
de Ruido de la Fase 4, aprobados en 2024. En las siguientes figuras se muestra la
superposicion de la Manzana M3 (y del area de movimiento de la edificacién) sobre las
is6fonas de los distintos periodos de dia (Ld), tarde (Le), noche (Ln) y den (Lden). Pueden
consultarse también el plano adjunto P1-06 Ruido.

El resultado es que la Manzana M3 cumple con los OCA aplicables en cualquiera de los
periodos.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

ISOFONAS Ld

.
Lt

[ ¥
Linea Limite
| Edificacion

LEYENDA TEMATICA
Nivel sonoro (dB(A))

[ 15560 [ 7075
[ Jeoes [ >75
[ 6570

——

Figura 9. Superposiciéon del Manzana M3 sobre las is6fonas para el periodo dia (Ld) definidas en
el Mapa Estratégico de Ruido (MER) correspondiente a la Fase 4 y en el tramo de la SE-40

colindante con el ambito de este Estudio de Detalle.

ISOFONAS Le

r\
Linea Limite
Edificacion \

LEYENDA TEMATICA
Nivel sonoro (dB(A))

[ ]ss60 M 7075
[ Jeoes [ >75
I es5-70

—

Figura 10. Superposicion del Manzana M3 sobre las is6fonas para el periodo tarde (Le) definidas
en el Mapa Estratégico de Ruido (MER) correspondiente a la Fase 4 y en el tramo de la SE-40

colindante con el ambito de este Estudio de Detalle.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

LEYENDA TEMATICA
Nivel sonoro (dB(A))

I s055 [ es-70

[Jsse0 N >7
[ ] eo65

—

Figura 11. Superposicién del Manzana M3 sobre las is6fonas para el periodo noche (Ln) definidas
en el Mapa Estratégico de Ruido (MER) correspondiente a la Fase 4 y en el tramo de la SE-40
colindante con el ambito de este Estudio de Detalle.

ISOFONAS Lden

7

Ab(

&\ = =

Linea Limite
Edificacion
7 \\\\

LEYENDA TEMATICA
Nivel sonoro (dB(A))

[ 15560 [ 7075
[ e0es [ >75
[ 6570

——

Figura 12. Superposicién del Manzana M3 sobre las is6fonas para el periodo dia-tarde-noche
(Lden) definidas en el Mapa Estratégico de Ruido (MER) correspondiente a la Fase 4 y en el

tramo de la SE-40 colindante con el ambito de este Estudio de Detalle.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

4.- CONVENIENCIA Y JUSTIFICIACION URBANISTICA DEL
ESTUDIO

La ordenacion urbanistica de partida determinada por el Estudio de Detalle aprobado en
el afio 2022 impone una solucion Unica y finalista con un modelo de desarrollo de
minipoligonos industriales, que no se ajusta a las necesidades de las actual propiedad, ni
al tipo de demanda espacios industriales en el mercado.

Si bien el Plan Parcial so6lo exige la elaboracion de un Estudio de Detalle cuando la
iniciativa pretendiese la ejecucion de minipoligonos industriales, que es lo que motivo el
citado Estudio de 2022, para restituir la situacion previa a éste, se considera conveniente
y oportuno aprobado un nuevo Estudio de Detalle (este que se presenta) para dejar sin
efecto ni aplicacion el precedente.

En general, este nuevo Estudio de Detalle aboga por una ordenacion para la Manzana M3
que regrese a las condiciones originales establecidas en el Plan Parcial. Con ello se
presente otorgar mayor flexibilidad de disefio y ordenacion interior de las parcelas para los
subsiguientes proyectos de edificaciéon. De hecho, la voluntad manifestada por la
propiedad es realizar el desarrollo urbanistico de la citada manzana sin necesidad de
generar nuevos viales publicos interiores, es decir, apoyandose exclusivamente sobre los
viales circundantes y los servicios basicos ya existentes. Esto otorga la flexibilidad para
resolver la urbanizacion interior de las parcelas o de la manzana, asi como la posicién de
las edificaciones, bajo distintas configuraciones segun resulte mas conveniente para las
actividades que finalmente vayan a albergar. Obviamente, esa flexibilidad para la
ordenacion permanecera acotada y regulada por las determinaciones aplicables en el
planeamiento de rango superior, y las actividades a desarrollar se ajustaran a los usos
industriales admisibles.

En relacién con lo anterior, la adecuacion de la linea limite de edificacion de la autovia SE-
40 (asi como del resto de zonas de proteccién) conforme a la vigente Ley 37/2015, de 29
de septiembre, de carreteras, posibilita un incremento del area de movimiento de la
edificacién dentro de la manzana M3 y de las parcelas que la conformen. Este incremento
no se traduce ni implica un aumento de la edificabilidad ni del resto de determinaciones de
aprovechamiento urbanistico, pero si permite una mayor flexibilidad en la posicién y forma
de las futuras edificaciones. A este respecto, dado que este estudio aboga por un proyecto
unitario para la manzana M3, mediante una tipologia de naves exentas de grandes
dimensiones, disponer de un area mayor facilita las soluciones posibles.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

5.- PROPUESTA DE ORDENACION URBANISTICA

5.1.- ALCANCE Y EFECTOS DEL ESTUDIO

La ordenacion urbanistica resultante del presente Estudio garantiza:

El cumplimiento, y la inexistencia de alteracién, de las condiciones de la ordenacion
derivadas del planeamiento de rango superior que desarrolla.

« La no modificacion del uso urbanistico del suelo. Se mantiene la ordenanza de uso
industrial extensivo.

e« El no incremento del aprovechamiento urbanistico, manteniéndose los valores
establecidos en el Plan Parcial SUO-15 para la Manzana 3 objeto del Estudio. El
estudio tampoco aumenta la edificabilidad permitida.

« La inexistencia de alteracion de las condiciones de la ordenacion de los terrenos o
construcciones colindantes.

« Y la no supresion ni afeccién a suelo dotacional publico.
Los efectos del presente Estudio de Detalle sobre la Manzana M3 se limitan a:

e Suprimir la ordenacion previa derivada de un Estudio de Detalle aprobado en el afio
2022, en el que se abogaba por un modelo de minipoligonos al amparo de lo sefialado
en el articulo 26 del Plan Parcial y el 418 del Plan General.

o« Delimitar el area de movimiento maximo de las edificaciones, conforme a las
determinaciones del planeamiento, asi como a las zonas de proteccion de la autovia
SE-40 que sean aplicables.

« Completar las determinaciones respecto a la separacién a linderos. Se posibilita la
agregacion o agrupacion de las parcelas que conforman actualmente la manzana M3
para poder desarrollar un proyecto unitario. No obstante, en el caso de que se
mantengan dichas parcelas, o cuando se pretendan segregaciones viables conforme
al planteamiento en vigor, se obligara al cumplimiento de la separacién a linderos
lateral y testero tal como se establece en el Plan Parcial en su articulo 19.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

5.2.- DETERMINACIONES DERIVADAS DEL PLANEAMIENTO
SUPERIOR

El presente Estudio de Detalle es conforme con las determinaciones aplicables derivadas
del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de Alcala de Guadaira de 1994 (AP-
PGOU'94) y del subsiguiente Plan Parcial SUO-15: SUNP-I7 "Zona Carboneria Cristalera"
(PP'07).

Con la salvedad de las determinaciones particulares que se exponen en el siguiente
apartado, en el resto de las cuestiones urbanisticas y regulatorias sera de aplicacion
directa y obligada la legislacion en vigor, los citados planes (de rango superior a este
Estudio) y las restantes normativas y ordenanzas aplicables.

En el caso de cualquier discrepancia, o duda en la aplicacion de esas determinaciones
particulares, prevaleceran siempre las propias del planeamiento general y desarrollo
aplicable.

5.3.- DETERMINACIONES PARTICULARES DEL ESTUDIO DE
DETALLE

5.3.1.- Carreteras estatales

5.3.1.1.- Linea limite de la edificacion

La linea limite de edificacion vinculada a la autovia SE-40 sera la resultante de aplicar lo
establecido en el articulo 33 de la vigente Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras
que, con caracter general para esta tipologia de vias, se fija en 50 metros, medidos
horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada mas préxima.

Sin perjuicio de las competencias de la administracion correspondiente, en el plano ‘PO-
03 Linea Limite de Edificacion en Manzana 3’ del presente Estudio se grafia la propuesta
para esta linea, que debera ser respetada por cualquier proyecto o actuacién que se
desarrolle al amparo de este instrumento de planeamiento.

Ademas, en los desarrollos de proyectos o actuaciones deberan cumplirse el resto de
prescripciones de la citada Ley 37/2015 (y de su reglamento), para el resto de las Zonas
de Proteccion de la SE-40 en el ambito de Estudio. Se debe tener en cuenta también que
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

el ambito de Estudio se ubica en un tramo urbano, por lo que también le es de aplicacion
el articulo 47 de esta ley.

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 28 de la citada Ley 37/2015, cualquier
proyecto o actividad que pueda afectar al régimen de las distintas zonas de proteccion
asociadas a las carreteras estatales requerira autorizacién del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

5.3.1.2.- Ruido

Seran de obligado cumplimiento las siguientes prescripciones en cuanto al ruido.

1.- Para las nuevas construcciones proximas a carreteras del Estado, existentes o
previstas, sera necesario que con caracter previo al otorgamiento de licencias de
edificacion se lleven a cabo los estudios correspondientes de determinacion de los niveles
sonoros esperables asi como la obligacion de establecer limitaciones a la edificabilidad o
de disponer los medios de proteccion acustica imprescindibles en caso de superarse los
umbrales establecidos en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido (BOE de 18 de
noviembre de 2003) y en el Real Decreto 1367/2007, de 9 de octubre (BOE de 23 de
octubre de 2007) y, en su caso, en la normativa autonémica o local. El estudio de ruido
debe contener los correspondientes mapas de iséfonas.

Los medios de proteccion acustica que resulten necesarios seran ejecutados con cargo a
los promotores de los desarrollos, previa autorizacion del Ministerio de Transportes y
Movilidad Sostenible si afectaran a las zonas de proteccion del viario estatal, pudiendo
situarse en la zona de dominio publico.

2.- No podran concederse nuevas licencias de construccion de edificaciones destinadas a
viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales si los indices de inmisién medidos o
calculados incumplen los objetivos de calidad acustica que sean de aplicaciéon a las
correspondientes areas acusticas (articulo 20 de la Ley 37/2003 del Ruido).

3. En atencién al uso industrial predominante, la propuesta de zonificacion acustica para
la Manzana M3 es la consideracion como area acustica de tipo ‘b) Sectores del territorio
con predominio de suelo de uso industrial’. Por tanto, los objetivos de calidad acustica
seran los establecidos en la Tabla A del Anexo del Real Decreto 1367/2007, que se
resumen y evaluan en la siguiente tabla.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

Cumplimiento de los niveles de ruido

Objetivos de Clalidad Acuistica| Mapa Estratégico de Rudio G il
Tipo de area acustica (R.D. 1367/2007) (Fase 4)
Dia Tarde Noche Dia Tarde Noche Dia Tarde Noche
b) Uso industrial 70 70 60 60-65 60-65 55-60 Sl Sl Sl

Los usos industriales cumplen los Objetivos de Calidad acustica establecidos en la
legislacion sin necesidad de medidas correctoras.

3. La edificacion residencial, considerada como uso compatible segun el articulo 16.3.b)
del Plan Parcial, asi como la asimilada a la misma en lo relativo a zonificacion e inmision
acusticas conforme a la legislacion vigente en materia de ruido, estaran sometida, con
independencia de su distancia de separacidon con respecto a la carretera, a las
restricciones que resulten del establecimiento de las zonas de servidumbre acustica que
se definan como consecuencia de los mapas o estudios especificos de ruido realizados
por el Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, y de su posterior aprobacion tras
el correspondiente procedimiento de informacion publica”.

5. Los mapas de ruido podran consultarse y descargarse en las siguientes direcciones:

« https://www.miteco.gob.es/es/cartografia-y-sig/ide/descargas/calidad-y-evaluacion-
ambiental/mer.html

« https://sicaweb.cedex.es/los-mapas-de-ruido/
« https://www.transportes.gob.es/carreteras/gestion-del-ruido-ambiental-en-la-

rce/mapa-ruido

5.3.2.- Alineaciones exteriores

Las alineaciones oficiales exteriores seran las establecidas conforme a los criterios y
parametros indicados en el planeamiento general y de desarrollo aplicables.

En retranqueo minimo respecto a las alineaciones exteriores sera de ocho (8) metros, de
acuerdo con el articulo 18 de las ordenanzas del Plan Parcial.

Sin perjuicio de lo anterior, en el proyecto o proyectos de edificacidon que se presenten
debera justificarse su cumplimiento.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

5.3.3.- Explanaciones y rasantes

En relacion con lo sefalado en el articulo 285 (Cerramientos en edificacion abierta o
aislada), de las Ordenanzas del Plan General, si como resultado de la explanacion interior
de la manzana la diferencia de cotas entre ésta y la propia rasante de los viales o parcelas
colindantes fuese superior a los ciento cincuenta (150) centimetros, sera de aplicacion lo
establecido en el punto 4 del citado articulo, donde se matiza esta cuestion indicando que:

4. Excepcionalmente, las limitaciones establecidas en los apartados anteriores, asi como
las que se sefalan en las condiciones particulares de zona, podran ser superadas por
exigencias de la configuracion de la parcela o de la actividad a implantar. En este caso, el
proyecto objeto de licencia de obras contendra la justificacion de la necesidad de una
mayor altura o diferente formalizacién del cerramiento.

En el desarrollo de la solucién técnica de los proyectos de edificacion, se dara prioridad al
banqueo de los muros y/o a la utilizacion de taludes en las situaciones donde se supere la
limitacién del citado articulo 285 del Plan General.

5.3.4.- Area de movimiento y ocupacién maximas

El aumento del area de movimiento maxima de la edificacién derivado de la actualizacion
de la linea limite de edificacién de la autovia SE-40 no se traducira, en ningun caso, en un
incremento del aprovechamiento urbanistico ni de la edificabilidad maxima atribuidos por
el Plan Parcial.

En el supuesto de que todas las parcelas que conforman la manzana M3 no se agregasen
0 agrupasen, asi como cuando se produjesen segregaciones o cambios en la estructura
parcelaria, que habran de ser viables, debera ajustarse el area de movimiento y la
ocupacion maximas con la aplicacion de los retranqueos derivados del cumplimiento de la
obligada separacién a linderos laterales y testeros, a la alineacién exterior y la linea limite
de edificacion de la autovia SE-40. El area de movimiento, la ocupacion maxima y la
edificabilidad correspondientes a cada parcela o finca resultantes sera la que proceda
conforme a su superficie y en los términos que se establecen en el Plan General y el Plan
Parcial. La ocupacion no sera en ningun caso superior al 70% de la superficie neta de
parcela.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

5.3.5.- Parcelacion y separacion a linderos

Se admitira la presentacion de un proyecto de edificacién unitario para las dos parcelas
integrantes de la Manzana M3 (inicialmente son las parcelas M3 y M3.1). En este supuesto
no sera de aplicacion el retranqueo minimo de cinco (5) metros relativo a la separacion a
linderos establecido en el articulo 19.2 del Plan Parcial. Sin embargo, en este caso, con
caracter previo al otorgamiento de la primera licencia de obra sobre el ambito de la
Manzana 3, deberan constar agregadas o agrupadas las parcelas que la conforman y, con
caracter previo al titulo habilitante de utilizacién, debe constar inscrita en el Registro de la
Propiedad la agrupacion o agregacion.

En caso de que no se pretenda la agregacion de las parcelas, manteniendo como tales las
dos parcelas existentes, o cuando se promoviesen segregaciones o cambios de parcelario
que pudieran ser viables, seran de aplicacion las determinaciones urbanisticas que
procedan, entre las que se encuentra la obligada separacion a linderos laterales y testeros
con un retranqueo minimo de 5 metros, tal y como se establece por el Plan Parcial en su
citado articulo 19.

5.3.6.- Vialidad y urbanizacion interior

El desarrollo de la manzana M3 conforme a la ordenacion prevista en este estudio requiere
que, en los proyectos de edificacion que se presenten para la obtenciéon de licencias
municipales, quede solventada la urbanizacion interior de la misma, atendiendo
particularmente a lo dispuesto en el articulo 352 de las ordenanzas del plan general. Si el
ayuntamiento lo estimase necesario, podra requerir al promotor la aprobacién, previa o
simultanea a la del proyecto de edificacién, de un proyecto de ejecucion de las obras de
urbanizacién interior.

De forma anéloga, en el supuesto escenario en el que no se acometiese un desarrollo
integral de la manzana M3 mediante un Unico proyecto, se aplicara a cada una de las
parcelas el mismo requerimiento de resolucion de su urbanizacion interior.

5.4.- CUADROS COMPARATIVOS

En los siguientes cuadros se muestran las principales determinaciones urbanisticas que
afectan a la Manzana M3 objeto de este Estudio de Detalle.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

La comparacion se realiza respecto a lo establecido en el planeamiento de rango superior
- los referidos Plan General y Plan Parcial SUO-15, y considerando siempre las
limitaciones propias de un Estudio de Detalle para completar, adaptar o modificar dichas
determinaciones.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

Tabla 3. Determinaciones urbanisticas no alteradas por el Estudio de Detalle.

PARCELAS

M3 M3.1

Superficie*

99.163,00 m? 51.052,45 m?

Condiciones de uso

Ordenanza

N°1 Industria

Zona

Industria Extensiva

Usos compatible

Establecidos en el Plan Parcial

Condiciones de la
edificacion

Longitud minima del lindero frontal

40 metros

Superficie minima de parcela

3.000 metros cuadrados

Posicion del edificio respecto a la
alineacion exterior e interior

Retranqueo minimo de 8 metros

Ocupaciéon maxima de parcela

La menor de:
- el 70 % de la superficie de parcela neta.
- tras la aplicacioén de los retranqueos.
- la correspondiente a la maxima edificabilidad.

Altura de la edificacion *

En ndmero de plantas : 3 (B+2)
En altura méxima de comisa: 12 m (en B+1) y 15m (en
B+2)
* Estas limitaciones de alturas podran ser superadas por
aquellas instalaciones necesarias para el
desarrollo del proceso productivo.

Condiciones de
aprovechamiento y
edificabilidad

Coeficiente edificabilidad

0,70 m2 construido por 1 m? suelo (parcela neta)

Edificabilidad maxima

69.414,10 m?c 35.736,72 m?*c

Otras

Dotacion de aparcamiento

1 plaza por cada 150 m? construidos

Tabla 4. Determinaciones urbanisticas alteradas por el Estudio de Detalle.

PARCELAS

M3 M3.1

Condiciones de la
edificacion

Linea de edificacion de
autovia SE-40

En aplicacién de la vigente Ley estatal de Carreteras 37/2015, se
actualiza la linea limite de edificacion de la autovia SE-40, que queda
establecida en una distancia de 50 m, medidos horizontal y
perpendicularmente desde la arista exterior de la calzada mas préxima.

Area de movimiento
maximo de la edificacién

El area maxima resultante aplicando el presente estudio es de
136.753,75 m?, que se reduce a 134.543,41 m? en caso de aplicar la
separacion a linderos entre las parcelas M3 y M3.1.

Ambas cifras superan el area contemplada en el plan parcial
(117.429,16 m?) yen el estudio de detalle previo para esta manzana,
aprobado en 2022 (104.964,79 m?).

Sin embargo, este aumento del area de movimiento no implica en
ningun caso un incremento de la edificabilidad ni del aprovechamiento.
Este estudio tampoco altera las condiciones basicas de posicion, ya
que se mantiene una ocupacion maxima del 70% de superficie de la
manzana.

El mayor area de movimiento deriva excluisvamente de la nueva
consideracion de la linea limite de edificacién, que se ve reducida de
100 a 50 metros.

Separacion a linderos

Retranqueo minimo de 5 metros, salvo en el caso de aprobacion de un
proyecto unitario para el conjunto de manzana, o en el supuesto
excepcional en el que autorice una solucién de edificaciones adosadas
entre dos parcelas yen un solo lindero comun.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

6.- EVALUACION DE IMPACTO DE GENERO

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, indica en su articulo 20 que, en
materia de ordenacion territorial y urbanistica, se debera:

¢) Atender, teniendo en cuenta la perspectiva de género, en la ordenacion de los
usos del suelo, a los principios de accesibilidad universal, de movilidad, de
eficiencia energética, de garantia de suministro de agua, de prevencion de
riesgos naturales y de accidentes graves, de prevencion y proteccion contra la
contaminacién y limitacién de sus consecuencias para la salud o el medio
ambiente

También a nivel estatal, cabria resefiar la Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas
para incorporar la valoracion del impacto de género en las disposiciones normativas que
elabore el Gobierno, que, en el articulo 26, relativo al Procedimiento de elaboracion de
normas con rango de Ley y reglamentos, se establece en el punto f) del punto 3 que:

3. El centro directivo competente elaborara con caracter preceptivo una Memoria del
Analisis de Impacto Normativo, que debera contener los siguientes apartados:

La elaboracién de los anteproyectos de ley, de los proyectos de real decreto
legislativo y de normas reglamentarias se ajustara al siguiente procedimiento: [...]

3. El centro directivo competente elaborara con caracter preceptivo una Memoria
del Andlisis de Impacto Normativo, que debera contener los siguientes apartados:

[..]

f) Impacto por razén de género, que analizara y valorara los resultados que se
puedan sequir de la aprobacion de la norma desde la perspectiva de la
eliminacion de desigualdades y de su contribuciéon a la consecucion de los
objetivos de igualdad de oportunidades y de trato entre mujeres y hombres, a
partir de los indicadores de situacion de partida, de prevision de resultados y de
prevision de impacto.

A nivel autondémica, una de la referencias a considerar es la Ley Organica 2/2007, de 19
de marzo, de reforma del Estatuto de Autonomia de Andalucia que, en lo relativo a la
'elaboracién de las normas', dedica el articulo 114 al impacto de género, cuyo tenor integro
es el siguiente.
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En el procedimiento de elaboracion de las leyes y disposiciones reglamentarias
de la Comunidad Auténoma se tendra en cuenta el impacto por razén de género
del contenido de las mismas.

En este contexto, y s6lo asumiendo que un Estudio de Detalle pueda equipararse, dentro
de la jerarquia del ordenamiento juridico espafiol, al menos, a un reglamento, ordenanza
o disposicion municipal, procede realizar una valoracion del previsible impacto desde la
perspectiva de género.

Considerando que el presente Estudio de Detalle no modifica sustancialmente la
ordenacion urbanistica, ni los usos que ya estan contemplados en el planeamiento, no
tiene un impacto significativo desde la perspectiva de género, como tampoco lo tiene sobre
los demas principios a evaluar planteados en el RDL 7/2015 como las accesibilidad
universal, de movilidad, de eficiencia energética, de garantia de suministro de agua, de
prevencidn de riesgos naturales y de accidentes graves, de prevencion y proteccién contra
la contaminacién y limitacién de sus consecuencias para la salud o el medio ambiente.
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NUEVO ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 3 DE LA UE 1-b DEL SECTOR SUO-15

DOCUMENTO N°3: PLANOS DE INFORMACION Y
ORDENACION

PLANOS DE INFORMACION
PI-01. Situacién y delimitacién del ambito.
P1-02. Estructura de la propiedad.
P1-03. Estado actual. Ordenacién segun plan general.
P1-04. Estado actual. Ordenacién segun plan parcial.
P1-05. Estado actual. Ordenacién segun estudio de detalle previo.

P1-06. Estudio de afeccion a la manzana M3 de los niveles sonoros segun Mapa
Estratégico de Ruido de la autovia SE-40.

PLANOS DE ORDENACION

PO-01. Plano de area de movimiento, alineaciones y rasantes.
PO-02. Plano de usos y edificabilidad.

PO-03. Plano de linea limite de edificacion (autovia SE-40).
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