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1. MEMORIA
1.1 MEMORIA DE INFORMACION

1.1.1  ANTECEDENTES Y OBJETO

El PGOU vigente en Alcald de Guadaira delimita la Unidad de Ejecucion n® 35 “Campo de

las Beatas”, incluida en el drea de reparto AR-28, con una superficie bruta de 25.045 m2, con el

objetivo principal de “rematar la estructura urbana”, quedando clasificado los terrenos como

Suelo Urbano No Consolidado, y estableciéndose la iniciativa privada de la gestion urbanistica

mediante el Sistema de Compensacién.

La Junta de Gobierno Local, en sesidon celebrada el dia 26 de octubre de 2007, aprobd
inicialmente el Plan Especial de Reforma Interior de la U.E. 35 “Campo de las Beatas”,

condicionando en todo caso su aprobacion provisional, a la previa aprobacion definitiva o

ento ha sido regié?rado enel COAS alos
s de constancia documental y acreditacion de

El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

una Modificacién Puntual del PGOU relatfiva a este dmbito que reordenara su red viaria. 22
‘»
s5_Q
En el documento de Revision del PGOU, que cuenta con aprobacidn inicial, los terrenos € 2
correspondientes a la UE-35 mantendrian su clasificacién y categorizacion como Suelo Urbor% % %
No Consolidado, estando incluidos en el Area de Reforma Interior Transitorio n°® 5 (ARI T R5), q@egg ?:;
se corresponde asimismo con el denominado API R21, es decir, un Ambito de Planeamienta i 8
Incorporado (API) en el que el Plan asume genéricamente las determinaciones del Péecjooyoiig
planeamiento de desarrollo aprobado con anterioridad a su enfrada en vigor. No obstante, é .
dado que el PERI que nos ocupa se encuentra en tramitacién, la citada Unidad de Ejecuci:')ré 8 g
pasard a tener la consideracion de un Area de Reforma Interior del Suelo Urbano No % g m
Consolidado, como dmbito de ordenacién pormenorizada completa desde el propio PGOU % o %
con las determinaciones que se establecen en la ficha del ARI (r) R8 CTRA. DOS HERMANAS d% E E
la Revision del Plan General actualmente en tramitacién, si a la fecha de la aprobacién E ?%
municipal de la Revisiéon del PGOU previo a la aprobacion autonémica el instrumento de é S3

planeamiento respectivo no hubiere alcanzado la aprobacion definitiva.

La Junta de Compensacion formuld escrito de alegaciones contfra el acuerdo de aprobac
inicial del documento de Revision del PGOU, en el que manifestd su voluntad de gestionar |
constitucion de las garantias exigidas y la adopcion de cuantas otras medidas resulten

necesarias para obtener la aprobacion definitiva de la Modificacién Puntual del PGOU y de

)

PERI anteriormente referidos; fodo ello, con base en el compromiso cierto de poner en mar

9]

la ejecucion material de los instrumentos de planeamiento urbanisticos actualmente en

tramitacion en el tiempo mds breve posible.
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En funcién de los antecedentes anteriormente expuestos, estando interesada, por una parte, la

Junta de Compensacién de la UE-35 “Campo de las Beatas™” en la culminacién del proceso de

aprobacion de los instrumentos de planeamiento actualmente en tframitacién a fin de obtener

la aprobacidn definitiva de los mismos con cardcter previo a la aprobacion provisional del

documento de Revisién del PGOU, y en la inmediata puesta en marcha de la ejecucién de

dichos instrumentos; y, por otra, el Ayuntamiento de Alcald de Guadaira en la ejecucion re

al

del dmbito de planeamiento, en aras de concertar los intereses particulares de los propietarios

de los terrenos y los generales representados en este caso por la Administracién local, se

suscribid con fecha 11 de abril de 2011 Convenio Urbanistico de planeamiento para el

establecimiento de las bases de colaboracién entre las partes comparecientes, en orden a

procurar y asegurar el desarrollo y ejecucion de la Unidad de Ejecucion de referencia.

Conforme a lo estipulado en el referido convenio el Excmo. Ayuntamiento de Alcald de

Guadaira se comprometié a culminar la tramitaciéon de la Modificacién Puntual de PGOU ¢

Unidad de Ejecucion nimero 35 “Campo de las Beatas” mediante la elevacion al Pleno
municipal del correspondiente acuerdo de aprobacién definitiva en la primera sesiéon que
celebro tras la firma del Convenio. Asi, el 15 de julio de 2011, el Pleno de Ayuntamiento apr
definitivamente la Modificacién Puntual del PGOU en el dmbito de la Unidad de Ejecucion
“"Campo de las Beatas”, conforme al documento redactado por la Arquitecta de la Oficin
Técnica Municipal de fecha 11 de diciembre de 2006 (BOP n°232 6 de octubre de 2011).

Se redacta este documento para la culminaciéon del proceso de aprobacién del instrumen
planeamiento, actualmente en tramitacién, introduciendo cambios respecto al document

con aprobacién inicial conforme a los criterios de la propiedad.
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1.1.2 ENCARGO

El presente Plan Especial de Reforma Interior se redacta por iniciativa particular, de
conformidad con las previsiones al efecto de la legislacion urbanistica y del Planeamiento

General Vigente:

Acorde al sistema de actuacion establecido por el PGOU, de compensacion, y de acuerdo con
lo previsto en el articulo 163 del Reglamento de Gestidn Urbanistica, los propietarios de los
terrenos incluidos en el dmbito de actuacién de referencia se constituyeron en Junta de

Compensacion en virtud de escritura publica otorgada el dia 25 de julio de 2.005, ante el

Notario de esta ciudad D. Rafael Morales Lozano, bajo el n° 2.305 de su protocolo y aprobadg P—
ST o
por acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local en sesién celebrada el dia 30 de P 5 Eg
‘O
septiembre de 2005. S8 § o
©8 53
La referida entidad urbanistica colaboradora adquirié personalidad juridica y plena copocic@ng %é
© n
de obrar desde su inscripcién en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, el dia E}% 8%_.
20 ogg
de diciembre de 2005, constando inscrita en el folio 27 del Libro IV de la Seccion 1¢ (Juntas dg§ éié
To £88
Compensacion) del Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la provincia de Se I§,E §§ 2
oBLo
con el nimero de orden 254. & gE © gig
£ o % o © 8
335 2E8
885553
La Junta de Compensacién ha encargado la redaccion de este documento para oprobccig@ = 9_% g
WoSmLEa
provisional al estudio de arquitectura OTAISA, siendo designados los arquitectos redactores Bs ;s 65570038
Bernardo Gémez-Estern Aguilar y D. José M° Toro Ferndndez de Pefaranda, colegiados del C <

Sevilla nUmeros 3965 y 1165 respectivamente.
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1.1.3  SITUACION Y ENTORNO

Los terrenos de la UE-35 se localizan en el sudoeste de la ciudad de Alcald de Guadaira,

formando un drea de geometria irregular alargada en su eje Este-Oeste. Limita al norte con la

Avenida de Dos Hermanas en (A-392) y al sur con las calles de Cuba, Chile y la trasera de la

franja edificada en calle Fray Junipero Serra. Al Este linda con la UE-36, ya edificada, y al Oeste

con un terreno sin urbanizar cuyo destino es de espacio libre.

El terreno tiene una topografia especialmente desnivelada, formando una ladera con

pendientes pronunciadas que oscilan entre el 20% y el 30%, con cotas de altimetria que va
hasta 22 metros desde su lindero mds bajo con la Avenida de Dos hermanas hasta la calle
Cuba.

La Avenida de Dos Hermanas, que constituye uno de los accesos principales al municipio d

el sur, en la actualidad estd siendo objeto de obras de acondicionamiento y ampliacion a

ismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

registro del documento no supone el visado del
para el ejercicio profesional.
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carriles por sentido. El rio discurre 200 metros mds hacia el norte, y a continuacién se levanta el

cerro del Castillo ofreciendo valiosas panordmicas al emplazamiento. Al sur de la Avenida, los

terrenos colindantes estén edificados, sin solucién de continuidad hacia el Puente Romano y el

centro de la ciudad, con predominio de tipologias de bloques de vivienda colectiva y locales

comerciales en planta bagja. La UE-36, confinada entre la Avenida de Dos Hermanas y una

franja de terrenos de la UE-35, constituye el nexo con la frama edificada en la cota inferior,

compuesto por cuatro bloques de viviendas colectivas de reciente construccidn, unidas por un

espacio libre comun. En el lado opuesto de la via, tras una franja verde se encuentra una zona

residencial consolidada, detrds de la cual se sitUa el parque de la Retama junto al margen

derecho del rio.

Rotonda situada en vértice noreste, Avd. Dos Hermanas

Vista lateral de edificaciones de la UE-36

Sector Este desde Avd. de Dos Hermanas

Este documento ha sido registrado enel COAS alos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de
El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores
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Sector Oeste desde Avd. de Dos Hermanas

Al Sur, la zona elevada del terreno linda mediante la calle de Cuba con una frama residencial

urbana que responde al modelo de ensanche popular, formado por edificaciones de vivie
entre medianeras, con su estructura inconclusa en el borde del suelo objeto de la propuest
red viaria estd inacabada y algunas manzanas muestran medianeras hacia el escarpe,

requiriendo su colmatacién. Existen cuatro parcelas incluidas en el dmbito dela UE-35 con

edificaciones (9, 10, 11y 12).

ndas

O
a
a

mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

efectos de constancia documental y acreditagion
El registro del documento no supone el visado del
para el ejercicio profesional.

Este documento ha sido registrado en el CO
la autoria del mismo.

Vista del extremo Sudeste, UE-36 desde Calle de Méjico.
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Vista del sector Este desde la calle de Cuba

Vista del sector Oeste desde la Calle de Cuba

Calle de Cuba
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Vista desde confluencia Calle de Cuba y Calle de Méjico

Construcciones en Parcelas 9, 10, 11y 12

Terrenos sin urbanizar al Oeste de la UE-35

10




1.1.4 CONSTRUCCIONES EXISTENTES

En la actualidad existen edificaciones en las parcelas 9, 10, 11y 12.

La edificacién de la parcela 9 consiste en una vivienda unifamiliar con acceso desde la ca

lle

Costa Rica n°2, desarrollada en fres plantas. La edificacién en la parcela 10 consiste en una

vivienda unifamiliar con acceso desde la calle Méjico n°2¢, desarrollada en tres plantas. Los

viales que dan acceso a estas edificaciones estdn completamente urbanizados, contando

todos los servicios.

Estas dos parcelas se excluyen del dmbito de gestidén de la UE-35, en aplicacién del articul
de la LOUA, si bien permanecen dentro del PERI a efectos de Ordenacion, asigndndoles las
determinaciones urbanisticas correspondientes en base a la ordenanza prevista para ellas

propio PERI.

con

0
O

(6}

W

Este documento ha sido registrado en el CBAS alo

®acion deg,

efectos de constancia documental y acre

la autoria del mismo.

mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

El registro del documento no supone el visado del
para el ejercicio profesional.

Vista desde confluencia Calle de Cuba y Calle de Méjico

Construcciones en Parcelas ? y 10, desde calle de Cuba
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Enlas parcelas 11 y 12, existen dos consfrucciones con acceso desde la calle Cuba (VIAL 5 en

PERI). Estas dos parcelas estdn incluidas en el dmbito de gestidn de la UE-35, precisando el vial

de acceso (VIAL 5) obras de urbanizacién para completar su ejecucién y dotacion de servicios.

Este documento ha sido registrado enel COAS alos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de

la autoria del mismo.

mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

El registro del documento no supone el visado del
para el ejercicio profesional.
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Construcciéon en parcela 12, desde calle de Cuba
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1.1.5 SUPERFICIES

La superficie consignada en la ficha del PGOU de la UE-35 es de 25.045 m2. Se ha realizado un

estudio topogrdfico detallado que cuantifica la superficie real del dmbito en 25.199,31 m2,

conforme al siguiente grdfico y desglose:

Superficie por parcelas (m2)

/

 Parcela 2 /

{

Parcela 1 17.029.80
Parcela 2 2.653,50
Parcela 3 2.653,50
Parcela 4 244,65
Parcela 5 142,08
Parcela 6 204,22
Parcela 7 143,52
Parcela 8 1.196,56
Parcela ¢ 94,41
Parcela 10 98,37
Parcela 11 95,16
Parcela 12 93,94
Parcela 13 549,60
TOTAL 25.199,31

(Se adaptan los pardmetros urbanisticos del dmbito en funcidn de la superficie real)

Parcela 1

Este documento ha sido registrado enel COAS alos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de

El registro del documento no supone el visado del

mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

®
C
o
‘B
s Q
o
fsss
ESBs
K3} °
S EEL
S5ST
= ©
© 3
PAG 0013/0088
N <
L
Yo«
8 Y
=2
e
(\INN
S W
N [
N m
7'92
m-I—I
H_Z)Lu
Oc)_
209
%o S
x Z -

Ay

(3
/3

REGISTRADO

j
)

¢
q

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE SEVILL

o]
A
S\
Y7 g

A
&




1.1.6 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A continuacidn se relacionan los titulares de las parcelas:

Parcela 2

Este documento ha sido registrado enel COAS alos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de

la autoria del mismo.

El registro del documento no supone el visado del

mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

para el ejercicio profesional.

Superficie m2 Propietario
Propietario
Parcela 1 17.029,80 | Tabeiros Gestién Global de Inmuebles, S.L.
Parcela 2 2.653,50 | Building Center S.A.U.
Parcela 3 2.653,50 | Building Center S.A.U.
Parcela 4 244,65 | Tabeiros Gestién Global de Inmuebles, S.L.
Parcela 5 142,08 | Tabeiros Gestién Global de Inmuebles, S.L.
Parcela 6 204,22 | Juan Antonio e Isabel Aguilar Almagro/J. Angulo
Parcela 7 143,52 | Tabeiros Gestion Global de Inmuebles, S.L.
Manuel Romero Casado y Mercedes Quintana
Parcela 8 1.196,56 | Marin
Manuel Romero Casado y Mercedes Quintana
Parcela 9 94,41 | Marin
Parcela 10 98,37 | José Osuna Iglesia
Parcela 11 95,16
Parcela 12 93.94
Parcela 13 549,60 | Ayuntamiento de Alcald de Guadaira (demanial)

Superficie total U.E.35: 25.199,31 m2

Nota 1: Parcelas 9 y 10 excluidas del dmbito de Gestidén de la UE-35, en aplicacién del articulo 58.3 de

LOUA segun se justifica en el apartado siguiente.

Nota 2: La superficie de la parcela 13 tiene cardcter demanial, proveniente de cesiones anteriores, pol

que no le corresponde aprovechamiento lucrativo.

Superficie final de la U.E. excluyendo parcelas 9 y 10: 25.006,53 m2

Superficie con derecho a aprovechamiento en la U.E.: 24.456,93 m2
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Datos de contacto de los propietarios:

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UE-35 “CAMPO DE LAS BEATAS”

Calle Arquitectura n® 2, forre 11,
41015 Sevilla

Tabeiros Gestion Global de Inmuebles S.L.U.
Calle Arquitecturan® 2, torre 11,
41015 Sevilla

Buildingcenter S.A.U.
Avd. Diagonal 621
08028 Barcelona

Juan Antonio e Isabel Aguilar Aimagro/J. Angulo
Calle Alnfonso X el Sabio n°61

41500 Alcald de Guadaira

Manuel Romero Casado y Mercedes Quintana Marin
Cale Colombia n°4
41500 Alcald de Guadaira

Pedro Trigueros Gonzdlez y Dolores Bulnes Martinez
Calle de Méjico n°6
41500 Alcald de Guadaira

Ursula Trigueros Bulnes y Fco. José Cdrdenas Sanchez
Calle de Cuba n°3
41500 Alcald de Guadaira

José Osuna Iglesia
Calle de Méjico, n°2A
41500 Alcald de Guadaira

Excmo. Ayuntamiento de Alcald de Guadaira
Plaza del Duque, n°1
41500 Alcald de Guadaira

Este documento ha sido registrado enel COAS alos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de

El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores
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1.1.7 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

DETERMINACIONES SEGUN PGOU VIGENTE

FICHA RESUMEN VIGENTE TRAS MODIFICACION PUNTUAL UE-35

UNIDAD DE EJECUCION N° 35 “CAMPO DE LAS BEATAS” PLANO N° 7.20/21

OBJETIVOS:
> Rematar la estructura Urbana
o
g PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA: 25.045 m?
=4 USO GLOBAL (OE): Residencial EDIFICABILIDAD (OE): 14.251,12mé o
@ ORDENANZA DE APLICACION: S/ PERI APROVECHAMIENTO: 19.691,20 %G 3 %
(@) <5 5 ©
CESIONES: 3% (=3
12.979 m? de zona verde y 4.665 m? de viario 96 | 9o
P c O
% SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada PROGRAMA: ler Cog % a2s
o st | 2o
- QO [
E INSTRUMENTOS: AREA DE REPARTO: -gg 8%_-
o Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion AR-28 SUNC g S|ee §
2 og
Scgge’
c3 2388
cCcE D oo
- o . . £88°®G
La superficie real del dmbito segun levantamiento es de 25.199,31 m2 38cSE o
88559
2838
n® T _.=g
En este sentido, el Articulo 440.1.e) del PGOU sobre “Alcance de las determinaciones WwollEQ
PAG 0016/0088
particulares” contenidas en las fichas de las Unidades de Ejecucion, establece en su apartado 1 <

a)y 1 e) lo siguiente:

1. Las determinaciones particulares tienen el alcance que a continuacién se senala:

a) Superficie: la dimensidn de su superficie es una cifra de referencia cuyo cardcter es

estimativo pudiendo gjustarse en el momento de tramitar el insfrumento de

planeamiento y/o gestibn que sea necesario.

e) Edificabilidad y aprovechamiento (OE): Estas cifras son el resultado de los cdlculos
efectuados sobre las mediciones de las superficies resultantes de la ordenacién a

escala 1/2.000. El gjuste de dichas cifras en base a mediciones mds exactas no sup

modificaciéon de las determinaciones del Plan General.

El referido ajuste de las determinaciones en base a la medicidn exacta del dmbito (que sug

un incremento de superficie de 154,31 m2) se realizard atendiendo al mantenimiento del

Recibido 13-12-2012/14:45h.0
N° registro R12/00112
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aprovechamiento medio del Area de Reparto en la que se incluye, AR-28 SUNC, que conforme

a los cuadros de cdlculo del PGOU resulta:

A. OBIJETIVO SUPERFICIE A. MEDIO
ACTUAL 317.853,46 UAs 221.177,00m2 1,43710 ua/m2
S/ MEDICION  318.075,23 UAs 221.331,31 m2 1,43710 ua/m2

El incremento de superficie en la Unidad de Ejecucién n° 35, supone un incremento de
aprovechamiento objetivo de 221,76 UAs, por lo que la unidad UE-35 pasard de 19.691,20 U
19.912,96 UAs, vy, en proporcion, la edificabilidad mdxima permitida de 14.251,12 m2 a 14.4

Asa
11,61

m2, quedando, por tanto, las determinaciones ajustadas a la superficie real del dmbito: 28 TY
©S oS
n-5 T 3
<3 8§
o= S @
©8 53
5 2
SUPERFICIE BRUTA: 25.199,31 m2 g i 23
88 8§
SE 30
- QO [
2 2=
EDIFICABILIDAD (OE): 14.411,61 m2 $3 ofw
g€ 555
58 ESY
©883a%
APROVECHAMIENTO:  19.912,96 UAs cE5S85a
T2EG5S
LE8TT®S
. ) SgSecs
APLICACION DEL ARTICULO 58.3 DE LA LOUA é 25 ‘go%
283 08a
. . ' UoomeES
En el suelo urbano no consolidado, los Planes Especiales y, en su caso, los Planes Parciales desas goi7/008s
Ordenacidn podran ajustar la delimitacion del drea de reparto correspondiente, excluyendo deny <«
i
ella los terrenos para los que se mantengan las condiciones de edificacion existentes y # 5' NI
< o -
aplicando a los restantes el aprovechamiento medio fijado por el Plan General de Ordena :iozq ~ 8
— —
Urbanistica o el Plan de Ordenacién Intermunicipal. Q l[JIJ
Som
™ 7 E
Las parcelas 9 y 10 estdn edificadas sin que se pretenda alterar sus condiciones y poromeTros_g '5,6
2o
actuales: =-0
Q<
x Z -

PARCELA 9: C/ Costa Rica, 2: 94,41 m2 de suelo y 97 m2 construidos
PARCELA 10: C/ Méjico, 2A: 98,37 m2 de suelo y 99 m2 construidos

En aplicaciéon del punto 3 del Articulo 58, y puesto que se pretende excluir del dmbito de
Gestion de la Unidad de Ejecucion las referidas parcelas, en las que se mantendrdn las
condiciones de edificacién existentes, procede nuevamente agjustar los parédmetros aplicak
la superficie total de la Unidad de Ejecucién una vez excluidas las parcelas 9 y 10, es decir
25.006,53 m2, aplicando a los restantes terrenos a los solos efectos del ajuste, no el
aprovechamiento medio del Area de Reparto pues se trata de una Unidad de Ejecucién

deficitaria, sino el aprovechamiento medio interno del propio dmbito de gestién, cuantifico
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en 0,79021842 UAs/m2 (19.912,96 UAs / 25.199,31 m2), por lo que aplicado a la superficie de

25.006,53 m2, el aprovechamiento OBJETIVO de la UE-35, en aplicacién del Articulo 58 de la

LOUA, asciende a 19.760,62 UAs, y en proporcién la edificabilidad a14.301,36 m2.

Queda por tanto la ficha resumen de la siguiente manera:

FICHA RESUMEN DE DETERMINACIONES ACTUALIZADA (AMBITO DE GESTION)

UNIDAD DE EJECUCION N° 35 “CAMPO DE LAS BEATAS” PLANO N° 7.20/21

OBJETIVOS:
> Rematar la estructura Urbana
(@) 8-
g PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA: 25.006,535)71%
4 USO GLOBAL (OE): Residencial EDIFICABILIDAD (OE): 14.301,36n%
@ ORDENANZA DE APLICACION: S/ PERI APROVECHAMIENTO: 19.760,62
(@)

CESIONES:
12.979 m? de zona verde y 4.665 m? de viario

5
entaly dcoed

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: Privada PROGRAMA: ler

INSTRUMENTOS:
Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacién

AREA DE REPARTO:
AR-28 SUNC

z
©)
'—
0
o
o

Nota: Las parcelas 9 y 10 quedan excluidas del dmbito de gestion de la UE-35. No obstante

El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

presente PERI abarca la ordenacion completa del dmbito, estableciendo las condiciones @

estas parcelas en las correspondientes ordenanzas de zona.
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DETERMINACIONES DE LA ADAPTACION A LA LOUA PARA EL USO GLOBAL RESIDENCIAL

Se reflejan aqui los pardmetros de edificabilidad, uso y densidad global fijadas por el

planeamiento de rango superior, en concreto en lo que se refiere a los pardmetros establecidos

por el documento de Adaptacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica, que establece

una edificabilidad maxima de 0,60m2t/m2s y una densidad de 50viv/ha, para el conjunto

formado por las unidades de ejecucién UE35, UE37 y UE38.

En este sentido, queda justificado el cumplimiento en el siguiente cuadro, conforme all

coeficiente de edificabilidad y la densidad de vivienda resultantes en las citadas unidades de

ejecucion:

0N O o N
MAXIMO S/ £

UE 37 UE 38 UE 35 TOTAL MAXIMO AD@’@\CI@\E
PGOU < o
-0 P
et 58 so
E. Edificabilidad 35.252 m2 51,523,60 m2 1430136 m* | 101.07696m* < 108.006n% © -
maxima o8 59
©c »n O
22 oS8
297 260 144 EEE
MO S o L3 2
V:N \/n_nendas SIPERI aprobado estlmacpn cqnforme (+2 ext. en parcelas 9 703 viviendas < 900 viv_ﬁe@ias% i 9
maxima definit i determinaciones y10) $g s ECD
efinitivamente PGOU (SIPERI) 25822
20z=Z9°0o0
£E5Esos
S: Superficie UE 61.120 m2 93.845 m2 25.199,31 m? 180.164,31 m2 EOQO®G
(mzs) 8%;9%‘:'%
S8ogfs
Footat
I Ul o Sl Ea
Coef. edificabilidad 0,57676 m2t/m2s 0,54903 m2t/m2s 0,5719 m2t/m2s 0,56123m2/m2s< 0’60“"25[&??8019 088
maxima (E/S)
<
Densidad de Vivienda 48,53 viviha 27,70 viv/ha 57,60 viv/ha 39,02 viv/ha < 50 vivihg —i
. SO N
maxima(V/8) TS o
S
RSy
ST
Nom
A S
2%
s 20
2 -~
(8]
=3
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1.1.8 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS EXISTENTES

La UE-35 es un Suelo Urbano No Consolidado rodeado de Suelo Urbano Consolidado. Por e
razén, dispone en su perimetro de todas las infraestructuras urbanisticas necesarias para su
desarrollo y conexion con la tframa urbana existente, tanto para la red viaria como el resto

los servicios.

RED VIARIA

La Avenida de Dos Hermanas conforma todo el borde norte del sector. En la actualidad, es

siendo objeto de remodelacién, ampliando su seccién y reajustando su tfrazado conforme

proyecto redactado por AYESA. Esta actuacion condicionard la urbanizacion del sector.

Al sur del sector, el viario existente linda con la UE-35 mediante las calles de Cubay de Cos
Rica y Méjico, con un trazado inconcluso. La urbanizacién requerird la terminacién de este

viario.

SERVICIOS

Se dispone en el perimetro del sector infraestructuras suficientes para dar servicio a las sigui

redes de instalaciones:

Red telefénica y de telecomunicaciones
Red de saneamiento
Red de abastecimiento

Red de gas
Respecto alared eléctrica, existe una instalacion aérea que cruza los terrenos que deberd

desviada. En cuanto ala demanda de potencia, deberd confirmarse con ENDESA la

disponibilidad en la zona, para determinar las condiciones de conexién a la red.

1.1.9 AFECCIONES

No existen afecciones por normativas sectoriales.

No hay elementos con nivel de proteccidn en los terrenos, ni existen cautelas arqueoldgica

de ofro fipo.
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1.2 MEMORIA DE ORDENACION

1.2.1  JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

ADECUACION AL PLANEAMIENTO VIGENTE

La modificacion puntual del PGOU relativa a la UE-35 remite la ordenacion pormenorizada

sector al Plan Especial de Reforma Interior a redactar (derogando la ordenacién

del

pormenorizada prevista inicialmente cuya red viaria se consideraba excesiva), definiendo como

objetivo rematar la estructura urbana, y reduciendo las cesiones previstas para viario publico

que pasarian de 7.239 m2 a 4.665 m2.

88 38
©S of
s 8=
Dicha innovacién no aumenta el aprovechamiento del dmbito, manteniendo tanto la 85 2q
-9 P
edificabilidad como el aprovechamiento objetivo fijado en la ficha, y no desafecta o supri n% g 238
> o
. . . . .. . .z . o —= c
equipamientos, espacios libres o viviendas protegidas, manteniéndose en consecuenciala g £ g:g
.. . . - - . . 20 o8
proporcion y calidad de las dotaciones respecto a la edificabilidad y densidad previstas, y p&rs € B=
(O] [e]
. ) co £85
tanto no procede contemplar medidas compensatorias. 8% o2
58 ES @
=22380
oS8T
. . . S22EC Do
Teniendo en cuenta los ajustes descritos en el apartado 1.1.6, se toman como datos de porhd@ 53838
., L , g T 0=
para la ordenacion, los siguientes pardmetros: 8o & Z o
SOL8 RO
983958
UsemES
Superficie a ordenar:  25.006,53 m2 (excluidas las parcelas n°9 y 10) PAG 0021/0088
Aprovechamiento: 19.760,62 UAs <N <
L
Edificabilidad: 14.301,36 m2 X S N
Jod
I35 0
~ N
. 25 W
Cesiones: SEy
N
< 22
o R
= Dl
Zona verde: 12.979 m2 °o ‘it
s g O
Viarios: 4,665 m2 = -0
Q<
x Z -

N° de viviendas: 144 (en el dmbito de gestién)

Ordenanzas de aplicacion: Segun PERI

Se establece como condicidn el mantenimiento de la via de servicio a la carretera de Dos
Hermanas A-392 en las condiciones necesarias conforme al proyecto de modificacién en ¢
para lo que se establece una franja de reserva de 13 metros de anchura desde la linea bla

actual.

Asi mismo, se requiere la continuacién de la calle Cuba en el tramo incluido en el dmbito,

21

urs

4$TRADO

REGI

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE SEVILL

\
)

N
/
Y

2

12

\
4
.

P4

o < <

[
./’
(S
O, S
‘b‘g

Q'o
q




aumentando su seccidn hasta los 12 metros segun la modificacion, 8 metros en el PGOU (si
se ha contfrastado con los servicios municipales la viabilidad de eliminar los aparcamientos
cordén del acerado edificado, pudiendo reducirse a 10 metros evitando su excesivo vuelo

sobre el escarpe).

bien

en

Estos dos condicionantes suponen ya una superficie de cesidn de viario de 2,733.13 y 1275,87 m2

respectivamente, consumiendo 4.009 m2 (86%) de la cesidn prevista, lo que obliga a una

ordenacion interior con viales muy limitados.

La cesion prevista de zona verde supone el 64% de la superficie total del sector, una vez

detraida la superficie de cesidn de viales, lo que genera un predominio de espacios libres en la

unidad que caracterizard la ordenacién. Las manzanas edificables se insertardn en los espg
libres publicos, de cardcter peatonal y ampliamente ajardinados. Otro factor a tener en cy
serd el estudio de las rasantes naturales del dmbito, en el que existen diferencias de nivel

importantes, por lo que la propuesta buscard favorecer la conexidon peatonal entre las zon

distinto nivel procurando mantener las rasantes naturales en la medida de lo posible.

CUMPLIMIENTO DE LA LEY 7/2002 DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTIC
DE ANDALUCIA

Conforme al articulo 14 de la LOUA, los Planes Especiales pueden tener por objeto, en desa

de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, lo siguiente:

g

Establecer la ordenacidn detallada de las dreas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renovacion, mejora, rehabilitag

colmatacién de las mismas.

Asi mismo, los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del Plan
General de Ordenacién Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenacid

pormenorizada potestativa.

En el articulo 17. Ordenaciéon de dreas urbanas y sectores, se establece que los Planes

Especiales deben cumplir las reglas sustantivas y los estdndares de ordenacidn siguientes:

19) La densidad y, en su caso, edificabilidad serdn adecuadas y acordes con el modelo
adoptado de ordenacidn, general y por sectores, y por tanto proporcionadas ala

caracterizacién del municipio en los términos del articulo 8.2 de esta Ley y ajustadas al carg
del sector por su uso caracteristico residencial, industrial, terciario o turistico. Cuando se refi
al uso caracteristico residencial la densidad no podrd ser superior a 90 viviendas por hectdr
la edificabilidad a un metro cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo. Este dltimo

pardmetro serd asimismo de aplicacion a los usos industriales y terciarios. Cuando el uso
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caracteristico sea el turistico no se superard la edificabilidad de 0,3 metros cuadrados de techo

por metro cuadrado de suelo.

29 Las reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, centros docentes, sanitarios o

asistenciales, equipamiento deportivo, comercial, cultural o social, alojamientos transitorios
promocion publica y aparcamientos, deberdn localizarse de forma congruente con los crit

establecidos en el apartado E) del articulo 9 y establecerse con caracteristicas y proporcio

de
erios

nes

adecuadas a las necesidades colectivas del sector. Asimismo, deben cumplir como minimo los

siguientes estdndares:

a) Ensuelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por

cada 100 metfros cuadrados de techo edificable con uso residencial, de los que en

18 y 21 metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la superfi

del sector, deberdn destinarse a parques y jardines, y ademds, entre 0’5y 1 plaza G

aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

Y se establece la exencion siguiente:

2. El cumplimiento de lo dispuesto en el apartado anterior podrd eximirse parcialmente en |

ordenacién de concretos sectores de suelo urbano no consolidado, cuando las dimensione

éstos o su grado de ocupacion por la edificacion hagan inviable dicho cumplimiento o ést:

resulte incompatible con una ordenacion coherente; todo ello en los términos que se preve

reglamentariamente. La exencidn prevista en el pdrrafo anterior serd igualmente aplicable

sectores de suelo urbano no consolidado o de suelo urbanizable en que se hayan llevado

iregularmente a cabo, total o parcialmente, actuaciones de urbanizacién y edificacion qu

Plan General de Ordenacion Urbanistica declare expresa

Se tfrata en este caso de un Suelo Urbano No Consolidado de dimensiones reducidas, cuya

ordenacion proviene del PGOU que establece Unicamente cesiones de espacios libres

entendiendo suficientemente cubierta las dotaciones necesarias en el entorno y permitienc

una ordenacidén coherente. Por lo tanto se justifica la ausencia de reserva de suelo para

equipamientos, resultando los siguientes pardmetros:

fres 5y
m© S o
cleS ©5
<8 ®©®
© N
85 =32
a)_g P
(0]
c% GC)%
o> Sc¢
-8 59
S5 39
gE e
90 9oR®E
o8 cco
Ug gm'a
8998 3m%B
a5S58%s
cEEG 53
25@BT T TS
3$TEH
39 OF 0
(SRS INIE =TTy
POws.L s
Tr50Ll >
m‘agwgm
PecmeES
QFléys 0023/0088
<N <
24
eglo N
59O
250
(\IN(\I
S W
SEa
N a0}
‘_.'92
m-‘—‘
— D
o = —
T 90
2 = N
fogsl S
x Z -

DO

LOUA PROPUESTA
Densidad de viviendas Viv/ha 100 57,60
= | Edificabilidad Global m2t/m2s 1,3 0572 [
§ Reservas Dotaciones m2s/100 m2t 30-55 90,75 D
E Espacios Libres m2s/100 m2t 18/21 90,75 ,D
Aparcamientos 0,5 (72 Uds.) | Pz/100 m2t 96 \
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1.2.2 DESCRIPCION DE LA ORDENACION

DELIMITACION DEL AMBITO

La superficie del dmbito de la UE-35 reflejada en la ficha del PGOU es de 25.045 m2. Segun
justifica en el apartado 1.1.6, la superficie real del dmbito es de 25.199,31 m2. Quedan excl

del dmbito a efectos de Gestidn las parcelas 9 y 10 en aplicacion del articulo 58.3 de la LOUA, si

se

uidas

bien permanecen dentro del PERI a efectos de Ordenacién, asigndndoles las determinaciones

urbanisticas correspondientes en base a la ordenanza prevista para ellos en el propio PERI.

Entre los compromisos de los propietarios se encuentra el de de abarcar en el proyecto de

urbanizacién la parcela contigua hacia el Oeste, delimitada por la UE-35, la Avenida de D¢

Hermanas y las calles Fray Junipero Serra y Herndn Cortés, con una superficie de 2.763,50 ]

Esta parcela es contigua a la superficie destinada a espacios libres de la UE-35, y formard ¢

ella un parque unitario.

CRITERIOS DE ORDENACION

Se identifican los siguientes factores que resultan determinantes para la eleccién de la

disposicion de los accesos y parcelas:

ACCESIBILIDAD: La Avenida de Dos Hermanas constituye una arteria fundamental de la zon

del municipio, que estd siendo objeto de mejoras, aportando excelentes condiciones de

acceso al terreno. Por el contrario, la frama urbana hacia el sur no dispone de una estructu

viaria jerarquizada con capacidad para conectar féciimente con el resto de la localidad.
procura por tanto que la mayoria de las parcelas resultantes de la ordenacién tengan acc

desde la Avenida de Dos Hermanas, por su excelente conectividad y capacidad.

TIPOLOGIAS: La zona sur, compuesta por manzanas con tipologias de viviendas unifamiliare
bifamiliares entre medianeras, responde a un modelo popular y tradicional, determinado p
crecimiento a veces orgdnico, heterogéneo y atomizado. Por el contrario, en la zona norte
localizan construcciones mds actuales, de bloques de viviendas colectivas adecuadas a lg
nuevas formas de habitar. Dado que la propuesta tiende preferentemente a este segundo
modelo tipoldgico, tiene mds sentido que su desarrollo esté mds vinculado a la zona norte.
asi, se considera imprescindible colmatar las manzanas y viales inconclusos del sector sur,

conforme a los requisitos de la normativa.

TOPOGRAFIA: La ladera que forma el terreno desciende de sur a norte, con una fuerte
pendiente que llega al 30% en algunos framos. El borde norte tiene una pendiente modera

Este y pronunciada al Oeste. En la zona central, se suaviza la pendiente formédndose una
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plataforma a modo de meseta en una cota intermedia. El borde sur es el mds inclinado, siendo

por ello el menos apropiado para la disposicion de edificaciones. Con estas condiciones, y

teniendo en cuenta que se pretende no alterar sustancialmente las rasantes naturales, se

identifican dos ubicaciones preferentes para las parcelas edificables con pendientes tolerables

gue no suponen acudir a soluciones constructivas de excesiva complejidad:

la necesidad de ampliar la anchura de la Avenida limita la profundidad de estas

parcelas. Esta zona reune las mejores condiciones de accesibilidad,

Zona infermedia: La plataforma situada en la zona infermedia de la ladera es la que

Zona Este del borde Norte, dando continuidad a las construcciones de la UE-36. Si bien,

dispone de la topografia mds suave, siendo por tanto la mds adecuada para la

disposicion de edificaciones sin recurrir a soluciones complejas.
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ORIENTACION: La inclinacién de la ladera favorece las vistas hacia el norte, que es 2 %
o
i
precisamente donde aparecen las panordmicas mas estimables del entorno: las del cerro je&g % E
Castillo con el edificio medieval en su cumbre. Si bien en estas latitudes se considera el Sur - < 20
o o« ~
como la orientacion preferible, las condiciones del terreno y las vistas hacen que la orientacidp o <Dr
xrZ -
Norte sea igualmente apreciable. Se dispondrdn por tanto las edificaciones con sus ejes
principales Este-Oeste, potenciando las orientaciones Norte y Sur, adecudndose a su vez a Ioso

curvas de nivel, evitando construcciones en el sentido de las pendientes pronunciadas.

SOSTENIBILIDAD: Los modelos de ciudad sostenibles son aquellos que consumen menos recurs

La sostenibilidad econdmica de nuestra ordenaciéon se apoya en dos cuestiones principale

oy

D

primer lugar, concentrar las edificaciones consumiendo la menor superficie de suelo posible

REGIS

dadas las especiales caracteristicas topogrdficas y complejidad de las implantaciones. Y e

>

segundo lugar, reducir al minimo imprescindible el trazado de viales tanto rodados como
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peatonales, también por razones de complejidad constructiva y para reducir el volumen de

instalaciones asociadas a ellos.

ORDENACION

En funcién de los factores anteriores, se ha elaborado la propuesta de ordenacién que se

describe a continuacién:

La propuesta se ha diseiiado con el objetivo fundamental de proporcionar una ordenacion

viable, tanto urbanisticamente como desde el punto de vista técnico y econdmico, de una

zona con un alto valor estratégico por su ubicacion y relacién con el tejido urbano consolidado

proximo. Con estas directrices, se persigue obtener un producto final adecuado a las

necesidades del municipio y su ciudadania, optando principalmente por bloques aislados d
vivienda colectiva, con valores afadidos en funcidn dela potencialidad de la zona y el ent

aprovechando las bondades de las vistas y las zonas verdes.
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La ordenacién propuesta pretende vincular las nuevas parcelas edificables al borde norte d
sector, para servirse de la existencia de un vial estructurante como la Avenida de Dos

Hermanas, acceso principal al centro urbano desde el Sur. Como continuacién de las E
edificaciones del sector contiguo (UE-36), que enlaza con el centro urbano en direccién al é)
Puente Romano, se disponen dos manzanas edificables M1y M2 al pie de la via inferior, con g
posibilidad de alojar usos terciarios en planta baja. En la meseta existente en la zona media @e%%
la ladera, a la que se accede mediante un vial que parte de la rotonda noreste, se sitUa un dfifo

gran manzana de edificaciéon abierta M3 (subdividida en M3-1 y M3-2) con espacios libres
comunes, formando un conjunto residencial de interés gracias a las vistas y al parque

circundante. Por Ultimo, se completa la trama urbana del tejido urbano situado al Sur con |

Q

manzana edificable M4 (subdividida en M4-1, M4-2, M4-3) de viviendas entre medianeras. S

descartado la disposicién de una franja edificable a la espalda de la calle Fray Junipero Se

=
=

2

para ocultar las medianeras fraseras, por la complejidad que implicaria sus accesos. La

ocultacién se llevard a cabo mediante elementos de pantalla vegetal dispuestos en el par

QO
Reci;%do 13
N° regist

La propuesta mantiene la estructura viaria perimetral prevista en el PGOU, ampliando la
dimensién de la Avenida de Dos Hermanas en previsidn de su préxima adecuacion, y
completando la estructura viaria de la zona alta al Sur. Para el acceso a la manzana M3 se
dispone un vial adaptado a la topografia existente que parte de la rotonda situada en el
vértice noreste, de entrada y salida hacia la plataforma donde se dispone una bolsa de
aparcamientos que da servicio a las manzanas residenciales y al parque. De esta manera s
garantiza el acceso rodado a las parcelas edificables minimizando la superficie de viario a

construir, sin que se requiera un excesivo movimiento de fierras. El vial interior tiene una

S

pendiente mdxima del 10% en su eje, completdndose el acceso a la plataforma central co

26
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caminos peatonales que conectan con el viario inferior asi como con las calles superiores cuyas

pendientes no superan el 6%, conforme a los requisitos del decreto 293/2009 de accesibilidad.

TIPOLOGIAS

Las tipologias previstas en la manzana de la zona sur M4 coinciden con las existentes en el

entorno, de viviendas entre medianeras, completando asi el tejido urbano consolidado

existente. La manzana M4 se subdivide en 3: M4.1, M4.2, M4.3, coincidentes las dos Ultimas con

las parcelas edificadas 12y 11.

Las edificaciones previstas en las manzanas M1y M2 consisten en bloques de viviendas
colectivas, con una altura de cinco plantas, la Ultima retranqueada hacia el Sur, en
consonancia con las edificaciones contiguas y feniendo en cuenta la pendiente pronuncic

del terreno hacia el sur.

En la M3, dividida en en M3.1 y M3.2, se prevé igualmente con edificacion aislada de 5 pla
la Ultima retranqueada hacia el Sur. La ocupacién es menor que en las anteriores, permitie
la existencia de zonas libres de uso comunitario destinadas a piscinas u otros usos recreative
Se deben disponer al menos el 50% de la dotacion de aparcamientos previstos en la LOUA
por cada 100 m2 constfruidos) en superficies de viales, equivalente a 72 unidades. En la

propuesta se han previsto 96 plazas.
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ESPACIOS LIBRES

El fratamiento previsto de las zonas verdes, incluyendo la configua que debe ser igualment
tratada, serd acorde a las previsiones del planeamiento, a la topografia y a los criterios de
sostenibilidad, predominando las zonas agrestes con vegetacién dispersa y aleatoria,
alternando con zonas de descanso y caminos que buscardn las pendientes suaves. Se
dispondrd una pantalla vegetal para ocultar las medianeras de las fraseras de la edificacid
la espalda de la calle Fray Junipero Serra. En cuanto al fratamiento del borde de la
prolongacién de la calle Cuba hacia la zona verde, se protegerd mediante barandilla parg

paliar el riesgo de caidas.

INSTALACIONES

El sector estd rodeado de suelo urbano consolidado dotado con todos los servicios. Las
instalaciones interiores acometerdn a las redes exteriores en los puntos que establezcan las

companias suministradoras.
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Alcantarillado
De acuerdo con la informacién obtenida sobre las redes de saneamiento existentes en el

entorno, se podrd evacuar a ellas Unicamente la parte correspondiente a la zona Sur elevad

a

(Calle de Cuba) y la zona Este del parque al Sur de la UE-36 (total 7.786 m2). En cuanto al resto

(20.020 m2, incluyendo zona exterior a urbanizar), se ha realizado el proyecto para un nuevo
colector para dar servicio a los sectores SUO-9, SUO-8, UE-37, UE-38 y UE-35 de Alcald de

Guadaira, en funcién del cual se ha elaborado una propuesta sobre Convenio Urbanistico de

gestion sobre dicho colector en la que se prevé la participacion de la UE-35 con un 6,81% de

tramo final. En principio se prevé la conexién de la red de saneamiento de la UE-35 a dicho

colector en el pozo 27, si bien dependerd de la solucidn definitiva del colector y la ubicaciéon de

sus arquetas.

n o o9
LT 5@
.~ . . © S o
El aporte de caudal de disefio hacia el nuevo colector, contando la zona oeste exterior al @ 2 %“g
] N
. . . ox .=
dmbito de la Unidad, es de 257,30 /s o8 > §
i (0]
c® o8
o c©
o% 86
En cuanto alas conexiones hacia las redes existentes, el aporte de caudal de diseno de la zc@ﬁ‘g ?C
- . De 2=
edificada en C/ de Cuba es de 54,66 /s, y el del parque hacia la C/ El Salvador, de 25,72 1/5. 3 3 gga
. : . , oS t£56
Ambas conexiones hacia redes de 300 mm HM. Deberd confirmarse con EMASESA la ° E Lo @
Qo 3Jxg's
. . , .. . © c S o
capacidad de las redes existentes. Se prevé la reposicion de la red existente en la C/ de C Jk@g% é% =
ECE5 53
y se comprobard el estado de su conexion hasta la C/ Santo Domingo de Guzmdan por si fue@Sg 3 8?:3
5O o Fc o
. L ST LES
necesaria su reposicion. St 3 ;0
SOl »E®
2838
Noeme S
Abastecimiento de agua PAG 0028/0088
En el entorno redes de abastecimiento de agua con capacidad suficiente para el suministro <

la nueva urbanizacién. La demanda, en el caso mds desfavorable, serd de

144 viviendas x 4 per/viv x 400 |/per.dia <> 230.400 I/dia.
Considerando que el consumo se concentra en 10 horas, el caudal instantdneo serd de:
280.000 / 10 x 3.600 <> 6,4 /s.

Los puntos de conexidon en la zona norte se sitUan en la Avd. de Dos Hermanas, en el vértice
la UE-36 (@100FD), y hacia la misma Avenida en el vértice Oeste con red @150FD de nueva
ejecucion cuya localizacion dependerd de su trazado definitivo. En la zona Sur, se conectd
red existente de @80FD en C/ Costa Rica y C/ Santo Domingo. Se prevé la reposicién de la

existente en la C/ de Cuba.
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Energia eléctrica

Serd necesario contrastar con Endesa la viabilidad de la solucidn prevista en este documento

para la alimentaciéon eléctrica de la urbanizacién. La zona en la gue estdn ubicados los terrenos

tiene un significativo déficit en la capacidad de sus infraestructuras eléctrica, pudiendo requerir

conexion de M.T. a una subestacion existente o a la futura subestacion eléctrica de Oromana.

La potencia simultdnea aproximada prevista para la urbanizacién es de
144 viv.x 9,2 Kw x 0,7 = 927,36 Kw

Incrementando esa potencia en un 30%, para las zonas comunes y el alumbrado, se obtienen

1.206 Kw.

Telecomunicaciones
Hay infraestructura de telecomunicaciones en la carretera Alcald de Guadaira- Dos Herma

desde la que serd posible atender la demanda de la urbanizacién.

Red de gas

Existen redes de gas en la proximidad de los terrenos a las que acometerdn las redes interio

29
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COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA

Conforme al Articulo 61 de la Ley de Ordenacidén Urbanistica de Andalucia, el instrumento de

planeamiento que establezca la ordenacién detallada precisa para la ejecucion en el drea

urbana o sector correspondiente podrd concretar y, en su caso, fijar, respetando los criterios del

PGOU, la ponderacién relativa de los usos pormenorizados v tipologias edificatorias resultantes

de la ordenacion que establezca, asi como las que reflejen las diferencias de situacién y

caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado, sin disminuir en ningun caso el

aprovechamiento objetivo otorgado por el planeamiento general.

El establecimiento de los coeficientes a que se refieren los apartados anteriores deberd

motivarse en su procedencia y proporcionalidad.

Los coeficientes por uso y tipologia aplicables conforme a la adaptacién del PGOU a la LOU

para suelo urbanizable son:

Vivienda colectiva libre = 1,20 UA/m?2

Vivienda unifamiliar libre= 1,80 UA/m?2

En funcién del valor medio de mercado analizado para las tipologias propuestas del estudio

econdémico, se establecen los siguientes coeficientes.

Ordenanza EM (edificacién entre medianeras) = 1,4503 UA/m?2
Ordenanza EA (edificacion abierta) = 1,3730 UA/m?2

30
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PARAMETROS DE LA ORDENACION

CUADRO RESUMEN

Superficie total del PERI 25.199,31 m2
Sup. Ambito de GESTION 25.006,53 m2
Sup. Con aprovechamiento 24.456,93 m2
Sup. Cesiones para dotaciones 12.979,00 m2
indice de edificabilidad 0,5719 m2t/m2s
Aprovechamiento medio int. 0,7902 Uas/m2s
Densidad de viviendas 57,5 Viv./ha
Edificabilidad 14.301,36 m2
. YR n o o [72]
Aprovechamiento urbanistico 19.760,62 UAs = © 2
.. ., . .. ng ©s5
N2 de Viviendas amb. Gestion (Libres) 144 viviendas g g §°©
0% >3
D5 (]
o o)
TS c€7o
PARCELAS EDIFICABLES (RESIDENCIAL) o % Sc
Bt 20
20 o8
o E CE_
PARCELA SUPERFICIE EDIFICAB. VIVIENDAS COEF. TIP. UAS T'P°'98§ 2 g
5 2hw
A5 g ST R
g cecof o
© o a
M1 902,36 2.379,20 24 1,3730 3.266,64 EAZ 2SR S
SS5Eopo
M2 902,36 2.379,20 24 1,3730 3.266,64 EASTOPES
300 L% E.Q
M3-1 1.340,45 3.963,91 40 1,3730 5.442,45 ES Z 5852
0CSOFE®
M3-2 1.340,45 3.963,91 40 1,3730 5.442,45 AL ® P g
M4-1 1.156,85 1.388,22 14 1,4503 2.013,34 EMAG 0031/0088
M4-2 93,94 112,73 1 1,4503 163,49 EM- N |<C
o -l
M4-3 95,16 114,19 1 1,4503 165,61 EME, — oy =
Parcelas 9y 10 * 192,78(N/C) 196,00 (N/C) 2(N/C) N/C N/C MU S © 1
ke
S D
SL—od )
go@AN
* Parcelas 9y 10 no incluidas en el ambito de gestion. o s = 0
N/C = No Contabilizado < .9 LW o
s 20
S D =
= =0l
TOTAL 5.831,57 14.301,36 144 19.760,62 S o <L
[ N
O 3
CESIONES g
A =
<
LU
ZONA VERDE 12.979,00 a
VIALES 6.195,96 -
<
— ©
Plazas de aparcamiento en superficie: 96 (D %
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2. NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 1 AMBITO Y VIGENCIA

Articulo 1. Ambito

Este Plan Especial de Reforma Interior tiene por objeto el desarrollo urbanistico de la UE-35 de

Alcald de Guadaira, mediante su ordenacién detallada, conforme a las determinaciones del

PGOU y de la modificacién puntual de la UE-35.

Articulo 2. Vigencia

Este Plan Especial de Reforma Interior tendrd vigencia indefinida (Articulo 35 de la LOUA y 1
del Reglamento de Planeamiento). La alteracién de su contenido podrd llevarse a cabo
mediante su Revisidn o Modificacién, en los términos y condiciones fijados por la Ley vy el
planeamiento general vigente.

Articulo 3. Documentacion del Plan Especial y prelacién

Los distintos documentos del Plan Especial integran un conjunto coherente cuyas

determinaciones deberdn aplicarse de manera global en orden al mayor cumplimiento de
objetivos generales del propio Plan Especial. No puede por tanto establecerse un orden de

prelacion de las partes del documento.
En caso de discordancia, prevalecerd la interpretacién mds favorable al mejor equilibrio ern

aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a la

mejora del paisaje y la imagen urbana y al interés mds general de la colectividad.

CAPITULO 2. EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

Articulo 4. Desarrollo y gestién
Para llevar a cabo la gestién de este Plan Especial, se delimita una sola unidad de ejecucid

llamdndose esta UE-1 (Unidad de Ejecucién 1), con igual superficie que el sector excluyend

parcelas 9 y 10 ya edificadas. El sistema de ejecucién establecido para la UE-1 es el de
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compensaciéon. La edificabilidad total se habrd de materializar integramente en los terrenos

que componen la UE-1.

La urbanizacién de esta Unica Unidad de ejecucion podrd dividirse en fases, si bien se
contempla inicialmente en una fase Unica. Las fases serian definidas en el propio Proyecto

Urbanizacion.
Articulo 5. Ejecucion.

La ejecucién material de las determinaciones del Plan Especial y se efectuard mediante un
Proyecto de Urbanizacidén segun lo previsto en el Articulo 98 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia para los espacios libres, viales y zonas verdes; y mediante Proyect

de edificacién para las edificaciones.
Los Proyectos de Urbanizacién tendrdn el contenido que para los mismos se especifica en |

normativa vigente y en el planeamiento general, y comprenderdn como minimo la totalida

las obras y servicios necesarios en cada fase.

CAPITULO 3. REGIMEN URBANISTICO

de

o}

o

enelCOAS al
|y acreditacion de

a

o]

g

El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

Articulo 6. Régimen Urbanistico de la Propiedad

Las facultades y derechos de los propietarios en el Sector se ejercerdn dentro de los limites

cumplimento de los deberes y obligaciones establecidos en el ordenamiento urbanistico.

El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico reconocido por el planeam
estd condicionado al efectivo cumplimiento de las obligaciones y cargas derivadas por el

presente Plan Especial.

Articulo 7. Condiciones para la efectividad y legitimidad del aprovechamiento

Los propietarios de terrenos situados dentro del sector estdn obligados a ceder gratuitamer
Ayuntamiento la superficie total destinada a viario y espacios libres de dominio y uso public

que se establecen en este Plan.

Los adjudicatarios del aprovechamiento urbanistico del Sector, integrados en la Junta de
Compensacioén, estdn obligados a costear la urbanizacion en los términos sefalados por el

Reglamento de Gestidon Urbanistica; a conservar y mantener en buen funcionamiento la
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urbanizaciéon ejecutada hasta la recepcién de la urbanizacién por el Ayuntamiento en sus

distintas fases, y a edificar los solares en los plazos fijados por el presente Plan Especial.

CAPITULO 4. NORMAS DE URBANIZACION

Articulo 8. Objeto

Este capitulo tiene por objeto establecer las condiciones minimas a tener en cuenta en la
redacciéon de los Proyectos de Urbanizacion. Las normas se aplicardn a todas las obras de

urbanizacién que se ejecuten en el dmbito del presente Plan Especial. Serdn de aplicacién

todas las normas de cardcter estatal, autondmico y local que regulen estos aspectos, en 88 TY
: A e . wS oS
especial el Coédigo Técnico de la Edificacion y el Decreto 293/2009 de 7 de Julio sobre las 2 g § !
] N
S . . .z o= =
Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras, el Urbanismo, la edificacion y el Trasporte 5 % §
] o5 @,
en Andalucia. §S 2o
o= 8¢
o8 5.9
©c »n O
) o . GE 22
Articulo 9. Calificacion ambiental. T3 ol
oS §<§
S8 £8P
Q'E S3a'%
El Proyecto de Urbanizacién contendrd un estudio de Calificacién Ambiental, que tendrd pof; £ 5 858
EcE55E
. .z . . . , = LOo
objeto la evaluacion de los efectos ambientales de las actuaciones previstas, asicomola | 28355
5 O O'E [}
. .. . s . . .. O Es-E
determinacién de la viabilidad ambiental de las mismas y de las condiciones en que deben é 25 .gd%
. - . . — 83505 m
realizarse, definiendo en su caso las medidas correctoras necesarias para reducir los impactos £ ¢ TEs
neggﬁvos' PAG 0034/0088
N <
Qo
Articulo 10. Viarios %8 N
<o
NN
— —
L . . . g . . e L
Los criterios de secciones de viarios, pavimentacion serdn los establecidos en el Plan Gene OQ %
)
i
Proyecto de Urbanizacién se adecuard a las determinaciones del proyecto elaborado por 2 % E
AYESA para la modificaciéon de la Avenida de Dos Hermanas en el framo que discurre por el g g(_)
o o ~
ambito. 5o 9
xrZ -

Articulo 11. Espacios libres.

Se adoptan las disposiciones establecidas en el PGOU al respecto.

Se dispondrdn accesos al Parque desde todos los viales perimetrales. Se complementardn |
trayectos peatonales de los acerados de la red viaria que no cumplan las pendientes mdaxi
requeridas con recorridos alternativos con pendientes inferiores al 6%, que discurrirdn por el
interior del espacio libre, de manera que todos los espacios de estancia o juegos sean

accesibles.
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Deberdn proyectarse medios de proteccién contra caidas en los limites de la red viaria con

taludes pronunciados hacia el espacio libre.

Se atenderd especialmente a las determinaciones del Decreto 293/2009 de accesibilidad

infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el fransporte en Andalucia.

Articulo 12. Infraestructuras y obras

Se adoptan las disposiciones establecidas en el PGOU al respecto.

Se cumplirdn las disposiciones de la Ley 29/1985 de 2 de agosto, de Aguas, quedando 23 TS
- . . . ©E S
prohibidas las extracciones y perforaciones al acuifero. @ 2 %“g
3]
S Sg
.. . . . . . . . ) [0}
La evacuacion de pluviales se realizard mediante recogida a través de imbornales conectados. gv
. ) . . ] ) o8 25
alared de recogida de pluviales. Para el cdlculo de secciones de tuberias se tendrd en cue T§ ?C
L, o - ) De 2=
en el Proyecto de Urbanizacion la pluviométrica y los coeficientes de escorrentia de la zona, $ 3 gga
. , . . . . oS E<S
siendo preceptiva la conformidad al frazado, secciones y material de la red de pluviales, que{;)_si_?e =9
Q0o 3g'5
. . .. - .. © c S o
incluya en el Proyecto de urbanizacién, de la compania suministradora. < 9_% é-a a
E2E- 23
ODO— 0OQO
e OLT® 8
33T LED
Todos los planos de las redes de servicios del Proyecto de Urbanizacion deberan ir conformc@l%s‘g 8sg
. - . ) ) . 2035 0E®
por las companias suministradoras, con emision de informes acreditando la capacidad de qgg o m'g ]
redes e indicando los plazos de conexidn previstos. PAG 0035/0088
- (N
< o
Qo
Las tierras y materiales sobrantes de las Obras de Urbanizacion y Edificacion se llevardn a %8 N
2< 0o
vertederos controlados, debidamente legalizados, o serd debidamente justificado su destino §rf:'| 3V
G o W
caso de reutilizacion. N
Nom
L S
h ==
— 0l
Hasta tanto den comienzo las Obras de Urbanizacién la parcela deberd mantenerse cerra qul gg_)
o o ~
limpia de escombros y rastrojos que puedan ocasionar o transmitir incendios. S o <Dr
xrZ -

Los carteles publicitarios o identificativos deberdn mantenerse en condiciones de seguridad,

salubridad y ornato.

Todo lo anterior se hard extensible a las parcelas resultantes de la Parcelacién si éstas no fu

c

edificadas simultdneamente con la urbanizacion.
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CAPITULO 5. ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

SECCION I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo13. Condiciones generales de uso y edificacion

Las disposiciones de los Titulos VIII “Condiciones Generales de la Edificacién” y IX "Condiciones

Generales de los USOS” de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de

Alcald de Guadaira, son de aplicacion sin perjuicio de lo que dispongan las distintas

Ordenanzas Particulares de Zona.

Articulo14. Condiciones particulares de la zona.

Las condiciones particulares u ordenanzas de zona son aquellas que junto con las normas
generales recogidas en los Titulos del PGOU mencionados en el articulo anterior, regulan la
condiciones a que deben sujetarse las edificaciones del sector.

Articulo15. Aplicacién

Las presentes ordenanzas son de aplicacion en todo el dmbito del Plan Especial de Reform

Interior de la UE-35, incluyendo las parcelas 9 y 10 externas a su dmbito de Gestion.

Articulo16. Zonas

A efectos de la fijacién de las condiciones particulares de las edificaciones y usos, el Plan

Especial distingue las siguientes Zonas de Ordenanzas:

1. Zona Residencial de Edificacién Abierta (EA)

2. Zona Residencial de Edificacién Entre Medianeras (EM)

Articulo17. Alineaciones y Rasantes

Serdn las establecidas en el plano de “Alineaciones y Rasantes™” y en las normas particulare

z0onNa.
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SECCION IIl. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EDIFICACION

ABIERTA (EA).

Articulo 18. Definicidén.

Las parcelas definidas con esta denominacién responden a edificaciones aisladas de bloques

de vivienda en altura, permitiendo generar espacios libres de parcela.

Articulo 19. Delimitaciéon y niveles

Esta normativa serd de aplicacion a las parcelas identificadas en el plano “Cadlificacién y Usos”

como EA "Zona de Edificacién Abierta”, previstas para viviendas libres.

Articulo 20. Condiciones particulares de uso.

Ademds del uso pormenorizado de vivienda, en la categoria de vivienda plurifamiliar se

admiten como compatibles los siguientes usos pormenorizados:

a) Productivo:
- Hospedaje
- Industrial en categoria | y situacién A
- Uso comercial en categorias | y Il, en planta baja, primera ligada a la baja o en

edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja y primera. Los despachos profesionales se

admiten en cualquier planta.

b) Equipamiento y Servicios PUblicos

- Los servicios urbanos e infraestructurales no se permiten, exceptuando la instalaciér

Centros de Transformacién. El resto de los usos pormenorizados se admiten en situg

de planta baja, primera ligada a la baja o en edificio exclusivo.

c) Garagje y aparcamiento

- Se permitird en plantas sdtano, semisétano y baija.

d) Otros usos bajo rasante.

- Bajorasante y en semisétano se podrd compatibilizar el uso Aparcamiento, Trasterg

Instalaciones.
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Articulo 21. Condiciones particulares de parcelacién.

Se permite la agregacion y la segregacion de parcelas, siempre que las fincas resultantes

cumplan los siguientes requisitos minimos:

de 300 m?

Lindero frontal minimo: Quince (15) entendiéndose por lindero frontal aquel que

delimita la parcela con el viario pUblico, y en los que se establecerdn los accesos

principales

Superficie minima de parcela: Las parcelas resultantes tendrdn una superficie minima

En agregaciones o segregaciones se deberd realizar un Estudio de Detalle en el que se
especifiguen pormenorizadamente, las alineaciones, refranqueos y alturas de toda la
edificacion de la manzana, y se justifique la adecuacién al entorno de los volUmenes
edificables. Los Estudios de Detalle deberdn garantizar la coherencia volumétrica del conju

estableciendo las condiciones para dotar de homogeneidad a la ordenacién resultante.

Articulo 22. Condiciones de alineaciéon y refranqueos.

Las edificaciones deberdn disponer sus fachadas principales sobre las lineas de edificacién

obligatoria que aparecen reflejadas en el Plano de Alineaciones y Rasantes. Esta alineacié

n

oenelCOAS alos

n

&
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deberd producirse al menos en la primera crujia y en la planta baja de la edificacion.

A partir de la planta primera el drea de movimiento de la edificacion podrd coincidir con la

alineacién exterior de la parcela.
La edificacion quedard abierta y retfranqueada de la alineacion exterior perimetral, excepf
las lineas de edificacién, en todas las plantas al menos 3 metros, en un minimo del 30% del
perimetro total de la manzana, sin computar las lineas de edificacién.

Articulo 23. Areas de movimiento de la edificacion.

Serd la superficie de la parcela dentro de la cual podrd disponerse la edificacién segun se

indica en el Plano de Alineaciones y Rasantes.

Articulo 24. Patios y separacién entre edificios

Los patios cumplirdn con las condiciones establecidas en PGOU.
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En aquellas manzanas en la edificabilidad se materialice en mds de un edificio, la separaci

entre ellos serd siempre mayor a h/2.

Arficulo 25. Elementos salientes.

on

Se permiten cuerpos volados y balcones que rebasen hasta en 1 metro las alineaciones, en una

longitud méxima total del 50% de cada fachada.

Articulo 26. Alturas mdximas y minimas.

La cota de referencia se fija en el plano de Alineaciones y Rasantes.
La altura méxima de la edificacién en nUmero de plantas, incluyendo la planta baja, serd @
cinco (5), debiendo retranquearse la quinta planta conforme al plano de alineaciones y
rasantes, y siempre al menos 3 metros respecto a la lineas de edificacién obligatoria.
Sobre la Ultima planta podrd construirse castilletes de remate a los distintos nucleos de
comunicacién vertical y de acceso a la cubierta. Su superficie, computable en el total de |
construido, serd como mdaximo de 25 metros cuadrados cada uno, y la altura de coronacié
estard como mdximo a 3,50 m de cota de la planta inferior. Deberd refranquearse al menc
meftros de la fachada principal del edificio.

Se podrdn disponer elementos de instalaciones en cubierta, asi como el Recinto de
Instalaciones de Telecomunicacién Superior, que en su caso requerirdn la adopcién de me
para reducir su impacto visual respecto a edificaciones proximas.

La altura méxima de cornisa serd de 17,50 metros.

La altura minima obligatoria serd de PB + 2 (7,5 metros)

Se permiten hasta tres plantas bajo rasante.

Articulo 27. Ocupacidn sobre rasante.

La ocupacidon mdéxima sobre rasante serd la que resulte de aplicar las condiciones de

alineaciones, retranqueos y condiciones de separacion entre edificios marcadas para esta

de ordenanzas.
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Deberd reservarse el espacio necesario en planta baja para albergar los centros de

transformacién necesarios para cubrir la demanda de los usos que se definan en cada una de

las parcelas. Estos espacios deberdn ser accesibles desde el viario publico.

Articulo 28. Ocupacién bajo rasante.

Bajo rasante podrd ocuparse la totalidad de la parcela (100 %).

Articulo 29. Edificabilidad y nUmero mdéximo de viviendas

Se asigna la siguiente edificabilidad y nUmero mdéximo de viviendas a las parcelas:

PARCELA SUPERFICIE EDIFICAB. VIVIENDAS Tiplologia Alturas
M1 902,36 2.379,20 24 Edif. Abierta 5
M2 902,36 2.379,20 24 Edif. Abierta 5
M3-1 1.340,45 3.963,91 40 Edif. Abierta 5
M3-1 1.340,45 3.963,91 40 Edif. Abierta 5

Articulo 30. Dotacion de aparcamientos

Este documento ha sido registrado enel COAS alos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de
El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

En el interior de la parcela se reservard espacio suficiente para 1 plaza de aparcamiento p
cada cien (100) metros cuadrados construidos. En ningun caso se permitird el uso de

aparcamiento en el espacio libre de parcela.

Articulo 31. Condiciones estéticas.

Los materiales y diseno de las fachadas buscardn una imagen acorde con el entorno.

Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o

extractores podrd sobresalir mds de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior,

perjudicar la estética de la misma.

Se evitard, mediante el diseno, que los aparatos de aire acondicionado y ofras instalaciones

sean visibles desde la via publica y en ningun caso podrdn perjudicar la estética de la fach

Las parcelas sélo podrdn vallarse con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de
altura, que podrdn rebasarse con protecciones didfanas o con setos, con el limite mdximo

dos con cinco (2,5) metros.
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SECCION Ill. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EDIFICACION

ENTRE MEDIANERAS (EM).

Articulo 32. Definicidén.

Las parcelas definidas con esta denominacién responden a edificaciones entre medianeras,

acorde a la frama de ensanche fradicional predominante al sur de la unidad.

Articulo 33. Delimitacién y niveles.

Esta normativa serd de aplicacién a las parcelas identificadas en el plano “Calificaciony U
como EM “Zona de Edificacion entre Medianeras”, previstas para viviendas libres. Se delim

dos niveles: nivel A para las nuevas parcelas resultantes de ordenacién incluidas en el dmb

de gestion de la UE-35 y el nivel B para las parcelas ya edificadas n°? y n°10.

Articulo 34. Condiciones particulares de uso.

NIVEL A

Ademds del uso pormenorizado de vivienda en la categoria de vivienda unifamiliar y

plurifamiliar, se admiten como compatibles los siguientes usos pormenorizados:

a)

b)

Productivo:

- Hospedaje

- Industrial en categoria | y situacién Ay B

- Uso comercial en categorias | y I, en planta baja, primera ligada a la baja,
semisétano, o en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja y primera. Los despachos profesionales se

admiten en cualquier planta.

Equipamiento y Servicios PUblicos
Se permiten todos los usos pormenorizados se admiten en situacion de planta baja,
primera ligada a la baja o en edificio exclusivo. Los usos educativos, socio-cultural

publico administrativo se permiten asi mismo en planta primera.
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c)

NIVEL B

Garagje y aparcamiento

En caso de actuacién unitaria en la manzana M4, se permitird en planta sétano, y hasta

el 50% de la dotacién necesaria en planta baja.

Ademds del uso pormenorizado de vivienda en la categoria de vivienda unifamiliar, se admiten

como compatibles los siguientes usos pormenorizados:

d)

e)

Articulo 35. Condiciones particulares de parcelacién.

Se considera inicialmente una unidad edificatoria la manzana M4-1 delimitada en la
ordenacion. En el caso de pretenderse la subdivision de la Manzana M4-1, con cardcter pre

a los proyectos de edificacion serd necesaria alguna de las siguientes alternativas:

a)

b)

Productivo:

- Hospedaje

- Industrial en categoria | y situacién Ay B

- Uso comercial en categorias | y I, en planta baja, primera ligada a la baja,
semisdtano, o en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja y primera. Los despachos profesionales se

admiten en cualquier planta.

Equipamiento y Servicios PUblicos
Se permiten todos los usos pormenorizados se admiten en situacion de planta baja,

primera ligada a la baja o en edificio exclusivo. Los usos educativos, socio-cultural

Este documento ha sido registrado enel COAS alos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de
El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

publico administrativo se permiten asi mismo en planta primera.

Estudio de Detalle que reparta la edificabilidad y el nUmero de viviendas en las posibl

partes en las que se divida la manzana M4-1, y consiguiente segregacién con el

cumplimiento de las condiciones expresadas para la parcela minima.
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Las parcelas resultantes deberdn en todo caso cumplir las siguientes condiciones:

de 90 m2.

frontal establecido.

parcela con el viario publico, y en los que se establecerdn los accesos principales

Superficie minima de parcela: Las parcelas resultantes tendrdn una superficie minima

Su forma permitird inscribir una circunferencia de didmetro igual o superior al lindero

Lindero frontal minimo: Seis (6) entendiéndose por lindero frontal aquel que delimita la

Articulo 36. Condiciones de alineacion y retranqueos.

La linea de edificacién coincidird con la alineacion exterior sefalada en el plano de

Alineaciones y Rasantes.

La edificacion se adosard a todos sus linderos, pudiendo ejecutarse patios de luces en las
condiciones del art. 243 del PGOU.

No se permiten patios abiertos a calle o espacio libre de uso publico, salvo en los casos en |

que se realicen actuacion unitaria en la manzana M4-1, cumpliendo las condiciones impue

ha sido registrado en el COAS a los

efectos de constancia documental y acreditaciéon de
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

El registro del documento no supone el visado del
para el ejercicio profesional.

en el arficulo 242 de las ordenanzas del PGOU.

Articulo 37. Ocupacién de la parcela

Salvo en el caso de actuacion unitaria en la M4-1, en la que la ocupacidén sobre rasante se
limitaria al 80%, en cualquier planta, por debajo de la altura mdxima establecida en el artic
siguiente, se permite ocupar la totalidad de la parcela, con las limitaciones establecidas er
titulo VIl de Condiciones Generales de la Edificacién del PGOU en cuanto se refiere a norm
de higiene y habitabilidad, en el caso de que se destinen a vivienda, y las impuestas por la

legislacion sectorial aplicable al resto de los usos.

Las plantas bajo rasante podrdn ocupar la totalidad de la parcela. Los semisdtanos cuya a

sobre la rasante de la calle sea superior a 1,20 metros, se consideran plantas sobre rasante.

Arficulo 38. Altura de la edificacion

La altura méxima de la edificacion en nimero de plantas es de dos (baja + 1)
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La altura mdxima de cornisa es de 7.50 metros.

Por encima de la altura mdxima, se admite la construccion de un cuerpo Unico en planta dtico,

computable en la edificabilidad, y situado por encima de la altura de la cornisa, con superficie

construida no mayor del 40% de la ocupada en la planta inmediata inferior y con la condicién

de guedar retranqueado un minimo de 4 metros de plano general de fachada del edificio. La

altura libre mdéxima de dicho cuerpo serd de 2,70 metros.

La altura libre minima en planta baja serd de 3,60 metros cuando se destine a uso no

residencial.

Articulo 39. Edificabilidad y nUmero mdéximo de viviendas

El coeficiente de edificabilidad para el Nivel A (Manzanas M4-1,2 y3) es de 1,20 m2t/m2s,

también aplicable a las parcelas resultantes en caso de parcelacion.

PARCELA SUPERFICIE EDIFICAB. VIVIENDAS Tiplologia Alturas
M4-1 1.156,85 1.388,22 14 Entre medianeras 2
M4-2 93,94 112,73 1 Entre medianeras 2
M4-3 95,16 114,19 1 Entre medianeras 2

Para el Nivel B, la edificabilidad serd la superficie construida actual:

PARCELA 9: C/ Costa Rica, 2: 97 m2 constfruidos (1 vivienda)
PARCELA 10: C/ Méjico, 2A: 99 m2 construidos (1 vivienda)

Articulo 40. Dotacion de aparcamientos

En aquellas parcelas donde se construyan mds de 6 viviendas, se reservard espacio suficien
para una dotacién minima de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos, y co

minimo una por vivienda.

Articulo 41. Condiciones estéticas.

Los materiales y diseno de las fachadas buscardn una imagen acorde con el entorno.

Ninguna instalacion de refrigeraciéon, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o

extractores podrd sobresalir mds de freinta (30) centimetros del plano de fachada exterior,

perjudicar la estética de la misma.
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Se evitard, mediante el diseno, que los aparatos de aire acondicionado y ofras instalaciones

dicar la estética de la fachada.
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3. PLAN DE ETAPAS

3.1 GESTION DEL SECTOR

Para la gestion de este Plan Especial de la UE-35, se delimita una Unica unidad de ejecucion
con la superficie del dmbito excluyendo las parcelas 9 y 10, de 25.006,53 m2. El sistema de

gestion es de Compensacion.

La Junta de Compensacioén de la UE-35 “campo de las beatas” se constituyd en virtud de

escritura publica oforgada el dia 25 de julio de 2.005, ante el Notario de esta ciudad D. Raf

Q

Morales Lozano, y adquirié plena capacidad de obrar desde su inscripcidon en el Registro de

()

Este documento ha sido registrado en el COAS@Jos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de

Entidades Urbanisticas Colaboradoras, el dia 13 de diciembre de 2005.

El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

El plazo méximo para la ejecucion de la Unica unidad de ejecucion del PERI UE-35 serd de

(oY
o~

meses desde la aprobacién definitiva del Plan Especial. Su incumplimiento podrd implicar e

cambio del Sistema de actuacion.

s ©
3.2 TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL 5
(7]
. (]
S £
£8s2
. IS 2
PLAZO ESTIMADO DE TRAMITACION: 4 meses 3 )
S EEL
$52
>
En el plazo de un mes desde la aprobacioén definitiva del PERI, el promotor presentard el g %
correspondiente Proyecto de Reparcelacién. PAG 0046/0088
- (N
< 5 o S
3.3 URBANZACION Yoo
Jod>
SNQW
— [p)
Sy
Una vez obtenida la aprobaciéon definitiva de este Plan Especial de Reforma Interior, segin g om LIDJ
. . .. - . L= =
prevé el Articulo 96 de la LOUA, se fijan los siguientes plazos para el desarrolio y la ejecucion dé o [ 8
o e I
la urbanizacion: 209K
£298
8:) Z A=
Presentacion del Proyecto de Urbanizacion: 1 mes S
Aprobaciéon definitiva del Proyecto de Urbanizacion: 3 meses 8
Inicio de las obras de urbanizacién: 3 meses E
Duracion de las obras de urbanizacion: 24 meses 3
Recepcion provisional de las obras de urbanizacion: 4 meses <
O
TH
@)
o
O
Ll
-l
@)
@)

46

o < <

REGISTRADO

\
)

N
/
Y

2

12

\
4
.

P4

4

/e

fo
Yo
V¥
9,
Q2

!‘V’




Las obras de urbanizacion podrdn dividirse en fases, siempre que la delimitacion de las fases

garanfice su independencia funcional.

3.4 EDIFICACION

Desde la recepciéon de la urbanizacidn, se fija un plazo méximo para la edificacion de las

parcelas de 48 meses desde que obtengan la condicidn de solar. La no iniciacién en el plazo

fijado de la edificacién de las parcelas podria implicar su inclusidén en el Registro Municipal de

Solares y Edificaciones Ruinosas, habilitando al municipio a la adopcidn de las medidas

reguladas en los Articulos 150 a 152 de la LOUA.
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4. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

4.1 ALCANCE

Se justifica en este capitulo la fundamentacién de la viabilidad técnica y econdmica del
desarrollo de la UE-35 "Campo de las Beatas”. Toda la inversion necesaria para el desarrollo de

la actuacion es de cardcter privado, bien mediante recursos propios o financiacién ajena.

4.2 COSTES DE URBANIZACION

Se aporta una estimacién de costes de la urbanizacién, basada en costes de referencia del

Colegio de Arguitectos de Sevillay en bases de datos de proyectos similares, teniendoen | 2.2 oF
273 o
cuenta las condiciones del terreno la ordenacidén propuesta. Se incluye la urbanizacién de |G§ 8 %%
3] %] o
zona verde contigua y vial. 8@ % 2
. S® 2.
COSTES DE EJECUCION MATERIAL 8% 39
Ge—p=
TOTAL UE-35 EXTERIGR P& ¢
(=) ko —
CAP 1 | TRABAJOS PREVIOS 56.813,47 2,50% 49.711,78 '.ﬁgsg gﬂ‘ﬁ
Sceocpb8O
© = P
CAP 2 | MOVIMIENTO DE TIERRAS 170.440,40 7,50% 149.135,35 21.3@@0% b %o
aopon ks
CAP 3 | VIALES 549.954,36 |  24,20% 481.210,06 es.ézgz}g PEg,
O k-
CCS bl
CAP 4 | RED DE ALCANTARILLADO 79.538,85 3,50% 69.596,50 S.@%%@ ?% g
=l € o
CAP 5 | RED DE AGUA SANITARIA 34.088,08 1,50% 29.827,07 4.264:0d0}8/0088
CAP 6 | RED DE MEDIA TENSION 199.983,40 8,80% 174.985,48 24.997, i
LO
< -
CAP 7 | RED DE BAJA TENSION 99.991,70 4,40% 87.492,74 12.498, > S
R W
CAP 8 | RED DE ALUMBRADO PUBLICO 193.165,79 8,50% 169.020,06 24.1%5,3_; ﬁ 7))
N L
CAP 9 | RED DE TELECOMUNICACIONES 34.088,08 1,50% 29.827,07 4.261,01 g O
CAP 10 | RED GAS NATURAL 13.635,23 0,60% 11.930,83 1.7@1,@; = 8
==
CAP 11 | PARQUE URBANO 784.025,84 34,50% 686.022,61 98.003,23 N O
e K L]
CAP 12 | SENALIZACIONES Y VARIOS 56.813,47 2,50% 49.711,78 ‘.18’1,% =
£ D
%
2N
PRESUPUESTO DE EJECUCION <
TOTAL MATERIAL 2.272.538,66 € 100,00% | 1.988.471,33 € 284.067,/ W
()]
<
COSTES TOTALES DE URBANIZACION ESTIMADOS I_ 5
(O TH
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 2.272.538,66 € — O
GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL 522.683,89 £ ( I ) %
GASTOS DE GESTION Y PROYECTOS 279.522,26 € I I I IiIJ
COSTES TOTALES ESTIMADOS 3.074.744,81 m 8
,'7‘/>.\‘\'
© I <es
“
d.qggo"l




4.3 ESTUDIO DE VIABILIDAD DE LA UE-35

CARGAS Y COSTE INICIAL

VALOR DEL SUELO

6.975.578,40

CARGAS URBANISTICAS *

* URBANIZACION EXTERIOR, INCLUIDA EN GASTOS

TOTAL CARGAS Y COSTE INICIAL

6.975.578,40

GESTION Y URBANIZACION

ESTUDIO GEOTECNICO 4.500,00
DESVIO RED M.T. 26.000,00
EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION INTERIORES 2.445.819,73
EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION EXTERIORES 349.402,82
TASAS Y GESTION DE RESIDUOS 130.000,00
GASTOS DE GESTION Y PROYECTOS 279.522,26

TOTAL GASTOS DE URBANIZACION

3.235.244,81

COSTES DE LA EDIFICACION

COSTE M2 (600€/M2) X 14204,20

8.522.520,00

TOTAL GASTOS DE EDIFICACION

8.522.520,00

GASTOS FINANCIEROS

950.000,00

GASTOS TOTALES

19.683.343,21

VENTAS

VALOR M2 EDIFICACION ABIERTA (1.515 €/M2) X 12.686,22

19.219.623,30

VALOR M2 EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS (1.600 €/M2) X
1345,95

2.584.224,00

| INGRESOS TOTALES

21.803.847,30 |

| BENEFICIOS ESTIMADOS

2.120.504,09 |
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5. COMPROMISOS Y GARANTIAS ASUMIDAS POR EL PROMOTOR

El promotor se compromete a ejecutar a su costa la urbanizacion y a conservar las obras hasta

su recepcion definitiva; a costear las conexiones de los servicios del sector con los externos y a

efectuar las cesiones obligatorias de suelo.

El promotor asume incluir en la urbanizacién del sector las siguientes actuaciones:

- Ejecucién de la parte de zona verde continuacién de la prevista desde el PGOU para el

extremo oeste de la UE 35, situada en suelo urbano, asi como del tramo de la via de

servicio en dicha zona, hasta su conexién con la correspondiente al dmbito de la U

- Ejecucion anticipada de la via de servicio, incluido el framo anteriormente citado,

como de los enfronques necesarios en la rotonda.

Para garantizar el exacto cumplimiento de los citados compromisos, el promotor depositarg
7% del coste de ejecucién de las obras de urbanizacion, conforme al estudio econdémico,

mediante el correspondiente aval bancario.

El promotor dispone de suficientes medios econdmicos para afrontar la ejecucién de las ob

Ejecucion de las infraestructuras exteriores necesarias para su suficiencia y conexid
con los de nueva ejecucioén interiores al dmbito. Asi como las necesarias para la
adecuacién y conexidén de los viarios y espacios peatonales generados por diferer
de cotas entre la prevista para la UE35 y la ya ejecutada en la UE36 (demolicion de

escalerq).
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la autoria del mismo.

Este document

Ejecucidén de barandilla de proteccién o cerramiento de las caracteristicas indica
por los técnicos de Servicios Urbanos en el limite del acerado con la zona verde en

aquellas zonas de mayor pendiente (a lo largo de la calle Cuba).

Tratamiento y acondicionamiento de las medianeras que quedan vistas con el limit
la UE35, de la zona del Balcdn de los Pintores, asi como de la edificacién existente ¢

suelo urbano que queda insertada en la zona de forma triangular.
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de urbanizacion y demds gastos a los que se refiere este Plan Especial de Reforma Interior, qu

se detallardn en el Proyecto de Urbanizacion. No obstante, podrdn colaborar en finonciociénw

de las mismas, entidades bancarias o financieras si asi se estimase oportuno por Ia ProMoCiON s

El promotor renuncia expresamente a cualquier compensacidén econdmica por el defecto del | I

aprovechamiento subjetivo sobre el objetivo de la Unidad. m
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6. RESUMEN

Se aporta a continuacidn un resumen con los objetivos y finalidades de este Plan Especial con el

objeto de facilitar su comprensién y la participacién ciudadana en su framitacion.

6.1 DELIMITACION Y OBJETIVOS

La UE-35 es un sector de suelo Urbano No Consolidado situado en el sudoeste del municipio de

Alcald de Guadaira, rodeado de tejido urbano consolidado.

SITUACION
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DELIMITACION DE LA UE-35

Es objeto de este Plan Especial establecer la ordenacion detallada de la UE-35 para su
renovacién, mejora, y colmatacién de la estructura urbana, localizando las cesiones para
dominio publico y definiendo las parcelas en las que se materialice el aprovechamiento
lucrativo correspondiente a los propietarios de suelo. Los factores principales que caracter

la ordenacidn son los siguientes:

viario conforme al proyecto actualmente en ejecucion.
Completar la trama urbana vy la red viaria del lindero sur (calle de Cuba).
Definir las cesiones para espacios libres.

Definir las parcelas edificables, con destino residencial.

Existen dos parcelas (? y 10) que se encuentran edificadas, no participando por ello en el

dmbito de gestion de la unidad.

52

Cesién de franja de 13 metros paralela a la Avd. de dos Hermanas para ampliacion
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6.2 ORDENACION

DELIMITACION DEL AMBITO DE LA UE-35
SUPERFICIE 25.199,31 m2

PARCELAS EDIFICABLES
0 GENONES VIARIOR SUPERFICIE: 5.831,57 m2 28 TY
SUPERFICIE: 6.195,96 m2 (DENTRO DEL SECTOR) SE ob
O -
n-5 o li=}
JE CESIONES ZONAS VERDES [ TPOLOGIA EDIFICACION ABIERTA S8 8°
SUPERFICIE:12.979,00 m2 (DENTRO DEL SECTOR) I TPOLOGIA EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS % 2
QG
O]
I | ZONAS VERDE EXTERIORES A URBANIZAR o ° gz
" SUPERFICIE: 2.763,50 m2 (FUERA DEL SECTOR) fég $S
14 (2]
ZE 22
. g3 o8%T
CUADRQOS DE SUPERFICIES Y CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS RESIDENCIALES g% éig
5.8 E=20
g£23s%
) 8% % T Q
cCe D 6'6
MANZANA SUPERFICIE EDIFICAB. VIVIENDAS COEF. TIP. UAS Tiplologia 8 Alurass 'S
50 oc.0
3 & =R
085 DE wm
M1 902,36 2.379,20 24 1,3730 3.266,64 | Edif. Abierta 2EN=DE
IO 20 S Qf
M2 902,36 2.379,20 24 1,3730 3.266,64 | Edif. Abierta PAG 0853/008d
M3-1 1.340,45 3.963,91 40 1,3730 5.442,45 Edif. Abierta = OV
— -
M3-2 1.340,45 3.963,91 40 1,3730 5.442,45 | Edif. Abierta < v O
S —
M4-1 1.156,85 1.388,22 14 1,4503 2.013,34 Entre medianeras. Nivel A j ~l1© a
[§\] N
M4-2 93,94 112,73 1 1,4503 163,49 Entre medianeras. Nivel A S Q:IIHJ n
N LT
M4-3 95,16 114,19 1 1,4503 165,61 Entre medianeras. Nivel A ﬁ EIIE ()]
M =
< O W 8
o =
2 O
TOTAL 5.831,57 14.301,36 144 19.760,62 2 =N ®)
(8]
02 < LW
¥ Z - |-
P9 * 94,41 97,00 1 Entre medianeras. Nivel B ‘ h 2
N )
P10 * 98,37 99,00 1 Entre medianeras. Nivel B | /Y (e
d <
* No incluidas en el ambito de Gestion L
()
-
CESIONES <_t
— ©
N5
ZONA VERDE 12.979,00 @)
VIALES 6.195,96 9
[D ©)
L X
TOTAL 6‘
SECTOR 25.006,53 m
@)
|
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1. MEMORIA

1.1 ANTECEDENTES Y OBJETO

El PGOU vigente en Alcald de Guadaira delimita la Unidad de Ejecucion n® 35 “Campo d

e

las Beatas”, incluida en el drea de reparto AR-28, con una superficie bruta de 25.045 m2, con el

objetivo principal de “rematar la estructura urbana”, quedando clasificado los terrenos como

Suelo Urbano No Consolidado, y estableciéndose la iniciativa privada de la gestion urbanistica

mediante el Sistema de Compensacion.

Se redacta este documento para la culminaciéon del proceso de aprobacién del instrument

planeamiento, actualmente en tramitacion, introduciendo cambios respecto al documento

con aprobacidn inicial conforme a los criterios de la propiedad.

:

El registro del documento no supone el visado del

efectos de constancia documental y acreditaciéon d

mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores
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1.2 ENCARGO z .
5 S
o 7]
17} . ()
Scggey
El presente Plan Especial de Reforma Interior se redacta por iniciativa particular, de 2 g o
G 6= S
conformidad con las previsiones al efecto de la legislacion urbanistica y del Planeamiento | £ % %
SRR o
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La Junta de Compensacion ha encargado la redaccion de este documento para aproba :|cF;n
- (N
provisional al estudio de arquitectura OTAISA, siendo designados los arquitectos redactores Dé : g
o [\
Bernardo Gomez-Estern Aguilar y D. José M® Toro Ferndndez de Pefaranda, colegiados del CG}AS P
I N
Sevilla nUmeros 3965y 1165 respectivamente. S m
SEy
Nom
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1.3 SITUACION Y ENTORNO é S <

Los terrenos de la UE-35 se localizan en el sudoeste de la ciudad de Alcald de Guadaira,

o}

REGISTRADO

formando un drea de geometria iregular alargada en su eje Este-Oeste. Limita al norte con
Avenida de Dos Hermanas en (A-392) y al sur con las calles de Cuba, Chile y la frasera de Ic
franja edificada en calle Fray Junipero Serra. Al Este linda con la UE-36, ya edificada, y al O

con un terreno sin urbanizar cuyo destino es de espacio libre.
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Imente desnivelada
bajo con la Avenida de Dos hermanas hasta la calle

pendientes pronunciadas que oscilan entre el 20% y el 30%, con cotas de altimetr
as

El terreno tiene una topografia especia

hasta 22 metros desde su lindero m

Cuba.
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Rotonda situada en vértice noreste, Avd. Dos Hermanas
Vista lateral de edificaciones de la UE-36

Sector Este desde Avd. de Dos Hermanas

Sector Oeste desde Avd. de Dos Hermanas




Al Sur, la zona elevada del terreno linda mediante la calle de Cuba con una frama residencial

urbana que responde al modelo de ensanche popular, formado por edificaciones de viviendas

entre medianeras, con su estructura inconclusa en el borde del suelo objeto de la propuesta: Su

red viaria estd inacabada y algunas manzanas muestran medianeras hacia el escarpe,
requiriendo su colmatacién. Existen cuatro parcelas incluidas en el dmbito dela UE-35 con

edificaciones (9, 10, 11y 12).

Vista del extremo Sudeste, UE-36 desde Calle de Méjico.

Vista del sector Este desde la calle de Cuba

Este documento ha sido registrado en el COAS a los
efectos de constancia documental y acreditaciéon de

la autoria del mismo.

El registro del documento no supone el visado del

mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores

para el ejercicio profesional.
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Vista del sector Oeste desde la Calle de Cuba
Calle de Cuba
Vista desde confluencia Calle de Cuba y Calle de Méjico
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35

Construcciones en Parcelas 2, 10, 11y 12
Terrenos sin urbanizar al Oeste de la UE

La superficie consignada en la ficha del PGOU de la UE-35 es de 25.045 m2. Se ha realizado u
estudio topogrdfico detallado que cuantifica la superficie real del dmbito en 25.199,31 m2,

conforme al siguiente grdfico y desglose:

1.4 SUPERFICIES



Superficie por parcelas (m2)

Parcela3 |

/

Parcela 1 17.029.80
Parcela 2 2.653,50
Parcela 3 2.653,50
Parcela 4 244,65
Parcela 5 142,08
Parcela 6 204,22
Parcela 7 143,52
Parcela 8 1.196.56
Parcela 9 94,41
Parcela 10 98,37
Parcela 11 95,16
Parcela 12 93,94
Parcela 13 549,60
TOTAL 25.199.31

Parcela 1

1.5 INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS EXISTENTES

La UE-35 es un Suelo Urbano No Consolidado rodeado de Suelo Urbano Consolidado. Por e
razén, dispone en su perimetro de todas las infraestructuras urbanisticas necesarias para su
desarrollo y conexidn con la tframa urbana existente, tanto para la red viaria como el resto

los servicios.

RED VIARIA

Este documento ha sido registrado enel COAS alos
efectos de constancia documental y acreditaciéon de

El registro del documento no supone el visado del
mismo, ni acredita la habilitacion de sus autores
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La Avenida de Dos Hermanas conforma todo el borde norte del sector. En la actualidad, estd

siendo objeto de remodelacion, ampliando su seccidn y regjustando su trazado conforme a

proyecto redactado por AYESA. Esta actuacion condicionard la urbanizacién del sector.

Al sur del sector, el viario existente linda con la UE-35 mediante las calles de Cuba y de Costa

Rica y Méjico, con un trazado inconcluso. La urbanizacién requerird la terminacion de este

viario.

SERVICIOS

Se dispone en el perimetro del sector infraestructuras suficientes para dar servicio a las siguientes

redes de instalaciones:

88 38
©S o8
(078 ° 5
) . . < g oo
Red telefénica y de telecomunicaciones 9x g
-9 T P
Red de saneamiento g ;%
O >
Red de abastecimiento 3E 5
£3 28
@ =
Red de gas g3 o5®
o8 §<9
S =P
Respecto alared eléctrica, existe una instalacidon aérea que cruza los terrenos que deberd s§r§ % §§ g
_9 0= T
desviada. En cuanto ala demanda de potencia, deberd confirmarse con ENDESA la S é% 3 §§
£ o8
disponibilidad en la zona, para determinar las condiciones de conexion a la red. §§§ % ?%
S53BES
Noeme S
, , PAG 0081/0088
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DELIMITACION DEL AMBITO N o o
ST
.. . . . . , N om
La superficie del dmbito de la UE-35 reflejada en la ficha del PGOU es de 25.045 m2. Segun se;') s
C - o 9 W
justifica en el apartado 1.1.6, la superficie real del dmbito es de 25.199,31 m2. Quedan exclu@:@a
2o
del dmbito a efectos de Gestion las parcelas 9 y 10 en aplicacion del articulo 58.3 de la LO JAasi: <Dr
(&)
bien permanecen dentro del PERI a efectos de Ordenacién, asigndndoles las determinacionds < -

urbanisticas correspondientes en base a la ordenanza prevista para ellos en el propio PERI.

Enfre los compromisos de los propietarios se encuentra el de de abarcar en el proyecto de

urbanizacién la parcela contigua hacia el Oeste, delimitada por la UE-35, la Avenida de Dg

w

Hermanas y las calles Fray Junipero Serra y Herndn Cortés, con una superficie de 2.763,50 ]
Esta parcela es contigua a la superficie destinada a espacios libres de la UE-35, y formard ¢

ella un parque unitario.

N

o
>

REGISTRADO

o < <

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE SEVILL

N
N
W

1’.”
-

2

\
S

o

»
/é
S

/
¥
%




ORDENACION

La propuesta se ha disefiado con el objetivo fundamental de proporcionar una ordenacion

viable, tanto urbanisticamente como desde el punto de vista técnico y econdmico, de una

zona con un alto valor estratégico por su ubicacion y relacién con el tejido urbano consolidado

préoximo. Con estas directrices, se persigue obtener un producto final adecuado alas

necesidades del municipio y su ciudadania, optando principalmente por bloques aislados de

vivienda colectiva, con valores aiadidos en funcidon dela potencialidad de la zona y el entorno,

aprovechando las bondades de las vistas y las zonas verdes.

88 38
L . - o5 82
La ordenacioén propuesta pretende vincular las nuevas parcelas edificables al borde norte d%'g § s
[OF— S @
sector, para servirse de la existencia de un vial estructurante como la Avenida de Dos %@ 5 ®
[&]
L. . . co 23
Hermanas, acceso principal al centro urbano desde el Sur. Como continuacion de las o> Sf_f
o8 59
edificaciones del sector contiguo (UE-36), que enlaza con el centro urbano en direccién al % g 2%
e 22
. .ope . , . . o ‘S =
Puente Romano, se disponen dos manzanas edificables M1 y M2 al pie de la via inferior, con © § *g‘i“ e
ot g .2
posibilidad de alojar usos terciarios en planta baja. En la meseta existente en la zona media &?eg S g‘—“§
© = omo
. . o C5EBE5
la ladera, a la que se accede mediante un vial que parte de la rotonda noreste, se sitia unas 4 g 832
c C —_— L
- .. . N 85388
gran manzana de edificacion abierta M3 (subdividida en M3-1'y M3-2) con espacios libres £ °g3T2l 5
SRR
comunes, formando un conjunto residencial de inferés gracias a las vistas y al parque 588 'q%ga
QO3 ©
. fas . . HhoO o =R s
circundante. Por Ultimo, se completa la trama urbana del tejido urbano situado al Surconlafis c T € &
g P .. . PAG 0082/0088
manzana edificable M4 (subdividida en M4-1, M4-2, M4-3) de viviendas entre medianeras. Se ha
descartado la disposicidon de una franja edificable a la espalda de la calle Fray Junipero Serrgy = <
. , L, Yoo
para ocultar las medianeras tfraseras, por la complejidad que implicaria sus accesos. La SO 5'
~
. . . . 5 N
ocultacién se llevard a cabo mediante elementos de pantalla vegetal dispuestos en el pargug.—i m
ST
Nom
. o . . ) TsS
La propuesta mantiene la estructura viaria perimetral prevista en el PGOU, ampliando la « E i
. iy . .y - . SO0
dimension de la Avenida de Dos Hermanas en prevision de su proxima adecuacion, y E o9
S
=0
completando la estructura viaria de la zona alta al Sur. Para el acceso a la manzana M3 se é OZ ir'

dispone un vial adaptado a la topografia existente que parte de la rotonda situada en el

vértice noreste, de entrada y salida hacia la plataforma donde se dispone una bolsa de

0]

aparcamientos que da servicio a las manzanas residenciales y al parque. De esta manera s
garantiza el acceso rodado a las parcelas edificables minimizando la superficie de viario a
construir, sin que se requiera un excesivo movimiento de tierras. El vial interior fiene una

pendiente mdaxima del 10% en su eje, completdndose el acceso a la plataforma central co

>

caminos peatonales que conectan con el viario inferior asi como con las calles superiores ¢

C
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TIPOLOGIAS

Las tipologias previstas en la manzana de la zona sur M4 coinciden con las existentes en el

entorno, de viviendas entre medianeras, completando asi el tejido urbano consolidado

existente. La manzana M4 se subdivide en 3: M4.1, M4.2, M4.3, coincidentes las dos Ultimas con

las parcelas edificadas 12y 11.

Las edificaciones previstas en las manzanas M1 y M2 consisten en bloques de viviendas

colectivas, con una altura de cinco plantas, la Ultima retranqueada hacia el Sur, en

consonancia con las edificaciones contiguas y teniendo en cuenta la pendiente pronunciada

del terreno hacia el sur.

En la M3, dividida en en M3.1 y M3.2, se prevé igualmente con edificacién aislada de 5 plar

la Ultima retranqueada hacia el Sur. La ocupacién es menor que en las anteriores, permitie

la existencia de zonas libres de uso comunitario destinadas a piscinas u otros usos recreative

Se deben disponer al menos el 50% de la dotacion de aparcamientos previstos en la LOUA
por cada 100 m2 constfruidos) en superficies de viales, equivalente a 72 unidades. En la

propuesta se han previsto 96 plazas.

ESPACIOS LIBRES

El fratamiento previsto de las zonas verdes, incluyendo la configua que debe ser igualment
tratada, serd acorde a las previsiones del planeamiento, a la topografia y a los criterios de
sostenibilidad, predominando las zonas agrestes con vegetacién dispersa y aleatoria,

alternando con zonas de descanso y caminos que buscardn las pendientes suaves. Se

dispondrd una pantalla vegetal para ocultar las medianeras de las fraseras de la edificacid

la espalda de la calle Fray Junipero Serra. En cuanto al fratamiento del borde de la
prolongacién de la calle Cuba hacia la zona verde, se protegerd mediante barandilla par

paliar el riesgo de caidas.
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1.7 PARAMETROS DE LA ORDENACION

CUADRO RESUMEN

Superficie total del PERI 25.199,31 m2
Sup. Ambito de GESTION 25.006,53 m2
Sup. Con aprovechamiento 24.456,93 m2
Sup. Cesiones para dotaciones 12.979,00 m2
indice de edificabilidad 0,5719 m2t/m2s
Aprovechamiento medio int. 0,7902 Uas/m2s
Densidad de viviendas 57,5 Viv./ha 88 38§
e .re © S o8
Edificabilidad 14.301,36 m2 28 B3
© N
. . ox 3
Aprovechamiento urbanistico 19.760,62 UAs o3 % §
L s . R}
N2 de Viviendas amb. Gestién (Libres) 144 viviendas 5% 23
85 85
-— 0.=
©c wn O
Be of
PARCELAS EDIFICABLES (RESIDENCIAL) .061)8 gﬁa
5sS t&5
S0 Q4%
Sg c [ 2
iol §o S kB
PARCELA SUPERFICIE EDIFICAB. VIVIENDAS COEF. TIP. UAS Tipolbgla = S
2N =°Po
55538839
SoC ok
M1 902,36 2.379,20 24 1,3730 3.266,64 RTS8 = Fg
SOS oORT
M2 902,36 2.379,20 24 1,3730 3.266,64 ERC S OF®
Ho®WES
M3-1 1.340,45 3.963,91 40 1,3730 5.442,45 e
M3-2 1.340,45 3.963,91 40 1,3730 5.442,45 EA | <
-
-
M4-1 1.156,85 1.388,22 14 1,4503 2.013,34 EM2 j
M4-2 93,94 112,73 1 1,4503 163,49 EN S o >
) , ) ) = 0O 1
N YN
M4-3 95,16 114,19 1 1,4503 165,61 EME |0
eg, o o
Parcelas 9y 10 * 192,78(N/C) 196,00 (N/C) 2(N/C) N/C N/C omA
= S
R EmiEe2)
—
SgopL
* Parcelas 9y 10 no incluidas en el ambito de gestion. o = 5 O
N/C = No Contabilizado Qo < LW
X Z =
)
TOTAL 5.831,57 14.301,36 144 19.760,62 O
QO =
<
CESIONES L
(]
-
ZONA VERDE 12.979,00 I g
VIALES 6.195,96 (/) o
I O
Plazas de aparcamiento en superficie: 96 ( | , %
Superficie exterior al dmbito a urbanizar: 2.763,50 m2 I I I L
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INSTALACIONES

Alcantarillado

De acuerdo con la informacién obtenida sobre las redes de saneamiento existentes en el

entorno, se podrd evacuar a ellas Unicamente la parte correspondiente a la zona Sur elevada

(Calle de Cuba) y la zona Este del parque al Sur de la UE-36 (total 7.786 m2). En cuanto al resto

(20.020 m2, incluyendo zona exterior a urbanizar), se ha realizado el proyecto para un nuevo
colector para dar servicio a los sectores SUO-9, SUO-8, UE-37, UE-38 y UE-35 de Alcald de

Guadaira, en funcién del cual se ha elaborado una propuesta sobre Convenio Urbanistico de

gestion sobre dicho colector en la que se prevé la participacion de la UE-35 con un 6,81% d

<

n o o 2]
. . , .. . . 2T @
framo final. En principio se prevé la conexidn de la red de saneamiento de la UE-35 a dicho g‘g oS
= T 3
C e . .. .. . L <8 © ©
colector en el pozo 27, si bien dependerd de la solucidn definitiva del colector y la ubicaci )@%& 2 @
-9 P
sus arquetas. 28 g0
o> E£°
o= 8¢
B2 s 5.9
56 %28
El aporte de caudal de diseno hacia el nuevo colector, contando la zona oeste exterior al | 2 £ 8%_.
s . Lo 2wg
dmbito de la Unidad, es de 257,30 I/s 83 §<2
58 ESP
S2g3s%
o g 2 -88 g
En cuanto a las conexiones hacia las redes existentes, el aporte de caudal de disefio de la zghg £ 3g0o
gECZ2°0L
edificada en C/ de Cuba es de 54,66 /s, y el del parque hacia la C/ El Salvador, de 25,72 I/s.é%g % £3
N = y —
; : ; . ToL 2D
Ambas conexiones hacia redes de 300 mm HM. Deberd confirmarse con EMASESA la £83 PE®
. ) . .y . WoomES
capacidad de las redes existentes. Se preve la reposicion de la red existente en la C/ de Cubgs o5

y se comprobard el estado de su conexion hasta la C/ Santo Domingo de Guzmdn por si fue

=

Recibido 1%-12—2012 [14:45hQ

necesaria su reposicion.

Abastecimiento de agua

En el entorno redes de abastecimiento de agua con capacidad suficiente para el suministr

la nueva urbanizacién. La demanda, en el caso mds desfavorable, serd de

144 viviendas x 4 per/viv x 400 |/per.dia <> 230.400 I/dia.
Considerando que el consumo se concentra en 10 horas, el caudal instantdneo serd de:
280.000 / 10 x 3.600 <> 6,4 /s.

Los puntos de conexidon en la zona norte se sitUan en la Avd. de Dos Hermanas, en el vértice
la UE-36 (@100FD), y hacia la misma Avenida en el vértice Oeste con red @150FD de nueva

ejecuciéon cuya localizacion dependerd de su trazado definitivo. En la zona Sur, se conectd

Q

red existente de @80FD en C/ Costa Rica y C/ Santo Domingo. Se prevé la reposicién de la

_‘
0]
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existente en la C/ de Cuba.
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INSTALACIONES

Energia eléctrica

Serd necesario contrastar con la compania suministradora la viabilidad de la solucién prevista

en este documento para la alimentacién eléctrica de la urbanizacion. La zona en la que estdn

ubicados los terrenos tiene un posible déficit en la capacidad de sus infraestructuras eléctrica,

pudiendo requerir conexion de M.T. a una subestacién existente o a la futura subestacion

eléctrica de Oromana.

La potencia simultdnea aproximada prevista para la urbanizacién es de
144 viv.x 9,2 Kw x 0,7 = 927,36 Kw

Incrementando esa potencia en un 30%, para las zonas comunes y el alumbrado, se obtien
1.206 Kw.

Se adjunta planos con la ordenacidon del sector, asi como las redes previstas y conexiones

exteriores.
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INSTALACIONES

Telecomunicaciones

Hay infraestructura de telecomunicaciones en la carretera Alcald de Guadaira- Dos Hermanas,

desde la que serd posible atender la demanda de la urbanizacién.

las redes previstas y conexiones

, dsicomo

Se adjunta planos con la ordenacién del sector

exteriores.
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INSTALACIONES

Red de gas

Existen redes de gas en la proximidad de los terrenos a las que acometerdn las redes interiores.

las redes previstas y conexiones

, dsicomo

Se adjunta planos con la ordenacién del sector

exteriores.
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