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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

1. ANTECEDENTES

1.1. INTRODUCCION

El presente documento se ha redactado conforme a la vigente Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante LISTA) y el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de dicha ley (en adelante RG LISTA).

De acuerdo a los art. 77 LISTA y art. 101 RG LISTA:

El documento se redacta con caracter de AVANCE, en el que se describe y justifica el objeto, ambito de
actuacién, principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas
generales para la ordenacién, asi como las distintas alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables planteadas. El Avance, a efectos urbanisticos, tiene efectos administrativos internos,
preparatorios de la elaboracion del instrumento de ordenacion urbanistica, y se someterd a consulta
publica y se publicard en el portal web del Ayuntamiento.

Al tratarse de un instrumento de ordenacién urbanistica detallada que requiere sometimiento al tramite
de evaluacion ambiental estratégica, el Avance tendra en este caso también la consideraciéon de
BORRADOR DEL PLAN, a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente.

Todo ello sin perjuicio de los efectos que deriven del mismo al constituir el borrador Avance del plan o programa
en la solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica ordinaria, conforme a lo dispuesto en el articulo 38
delaLey 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por el decreto Ley 3/2015,
de 3 de marzo (en adelante “Ley GICA”).
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

1.2. OBJETO Y OBJETIVOS DEL DOCUMENTO

El dmbito objeto del presente documento corresponde a la Unidad de Ejecucién UE-80 del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Alcala de Guadaira (en adelante PGOU Alcala de Guadaira), aprobado definitivamente
por resoluciones de fechas 21/03/1994 y 06/07/1994 y publicado en el BOP de fecha 26/04/1994.

La UE-80 fue delimitada mediante Modificacion del PGOU, aprobada definitivamente en acuerdo plenario de fecha
19/04/2007, se delimité un nuevo Area de Reparto, coincidente con una nueva Unidad de Ejecucién, denominada
UE-80 “Exportadora de Olivas”, incluida en el drea de reparto AR-58, con una superficie bruta de 44.138,36 m?, a
desarrollar mediante Plan Especial de Reforma Interior (PERI). Posteriormente se tramitd y aprobd el
correspondiente PERI de la UE-80 con aprobacion definitiva el 18/12/2008 (BOP n2 147 28/09/2010).

La posterior Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de Alcald de Guadaira, aprobada definitivamente el
16/07/2009 y publicada en el BOP de fecha 22/05/2010, clasifica el ambito dentro del Suelo Urbano No
Consolidado, con Uso Global Productivo, zona A Eje de Actividades Econdmicas. La UE-80 se encuentra dentro de
las Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano del PGOU, con ordenacién pormenorizada aprobada, pero no
desarrolladas. Pendiente del Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion.

El PERI de la UE-80 plantea una ordenacion en 6 manzanas industriales con superficies que varian entre los 3.100
m?y los 7.578 m? (modelo tipolégico de "minipoligono"), repartiendo la edificabilidad correspondiente entre los
grados 12y 29 (intensivo y extensivo) de la ordenanza Industrial del PGOU.

PERI UE-80 vigente Vista Implantacion
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

En el transcurso de este tiempo, mas de 17 afios desde la aprobacion del PERI, el dmbito no se ha llegado a
desarrollar, habiéndose incluso iniciado una modificacién de PERI en el afio 2019 para adaptar la ordenacién a las
necesidades del mercado y de la propiedad anterior en ese momento, pero que no se llegd a aprobar.

La actual propiedad del suelo tiene la intencidn de implantar el proyecto de Plataforma logistica y de distribucion
de Grupo Empresarial El Jamon, en una propuesta Unica que abarca tanto el ambito de la UE-80 como el de la
parcela industrial al noroeste en suelo urbano.

Grupo Empresarial El Jamdén cuenta hoy con 370 supermercados con presencia en 7 provincias andaluzas y 3
plataformas logisticas situadas en Cadiz, Malaga y la que nos ocupa en Alcala de Guadaira cuya reforma dara
servicio a las actuales 93 tiendas de la provincia de Sevilla. En el afio 2010, Grupo Empresarial El Jamén abrid el
Centro de Alcald de Guadaira para facilitar la distribucién de mercancias a los supermercados cercanos. El nuevo
proyecto de Plataforma logistica y de distribucién en Alcala de Guadaira se pretende desarrollar mediante la
reforma completa de las instalaciones existentes en un Unico proyecto que albergard una nueva plataforma
logistica para la distribucién de mercancias en la provincia, implantado, como hemos indicado en el ambito de la
UE-80 vy en la parcela industrial en suelo urbano al noroeste.

Implantacion proyecto Plataforma Logistica y de Distribucion Grupo Empresarial El Jamon

r—n=

L J AMBITO PRI UE-80 - PARCELA B - SUP. 44.731,61 m?

|:| AMBITO PARCELA EN SUELO URBANO - PARCELA A - SUP. 57.030,46 m?
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UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Por este motivo, la ordenacién pormenorizada del vigente PERI de la UE-80, no es compatible con el proyecto
logistico que se pretende desarrollar.

Por tanto, con el objetivo de poder implantar el proyecto en una Unica parcela en el ambito de la UE-80 para llevar
a cabo la actividad, se redacta el presente documento, en el que se desarrollan las determinaciones del
planeamiento vigente sobre el ambito, modificando la ordenacién pormenorizada del PERI vigente y estableciendo
una nueva ordenacién con una estructura unitaria que permita la implantacion de actividades industriales de
mayor escala, mejor adaptada a las dinamicas y demandas actuales del sector productivo.

Por este motivo, se propone la formulacién de una nueva ordenacién para la Unidad de Ejecucién UE-80, en la
gue se pueda desarrollar el proyecto logistico del Grupo Empresarial El Jamdn, adaptandola a las necesidades
reales del actual promotor y vinculada a la parcela industrial al noroeste en suelo urbano.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

1.3. JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO DE ORDENACION EMPLEADO

Conforme a la disposicion transitoria primera de la LISTA apartado a) 22, los ambitos de suelo urbano no
consolidado previstos en los instrumentos de planeamiento general vigentes -caso de la UE-80- tendran el régimen
de la promocién de actuaciones de transformacion urbanistica (en adelante ATU, de mejora urbana o reforma
interior) o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas. Cuando estos ambitos no cuenten con ordenacién
pormenorizada aprobada, su ordenacién correspondera al instrumento de ordenacion urbanistica detallada, sin
necesidad de tramitar una propuesta de delimitacién previa.

En el caso de la UE-80, tal y como se ha expuesto en el apartado anterior, aun contando con ordenacion
pormenorizada, ésta pretende modificarse, por lo que a todos los efectos optamos por una nueva ordenacion
detallada a desarrollar en el marco del vigente PGOU de Alcald de Guadaira y con la estructura y contenido de la
LISTA.

Asi, en la disposicién transitoria segunda del RG LISTA se establecen las reglas para la ordenacion de las actuaciones
gue deberan desarrollarse en el marco de las determinaciones de ordenacion que para las mismas se haya
establecido en los instrumentos de planeamiento general.

"1. Conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley, los dmbitos de suelo urbano no consolidado y de
suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de planeamiento general vigentes tendrdn el
régimen de la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones
urbanisticas. Cuando estos dmbitos no cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada, su ordenacion
corresponderd al instrumento de ordenacion urbanistica detallada de la actuacion de transformacion
urbanistica correspondiente, sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion previa, conforme a las
siguientes reglas:

a) Se sequird el procedimiento de aprobacion, régimen de competencias, requisitos de documentacion y
el resto de disposiciones que se establecen en la Ley y en el Reglamento para el instrumento de ordenacidn
urbanistica detallada.

b) Las determinaciones de la ordenacion detallada se desarrollardn en el marco de las determinaciones
de la ordenacion estructural y de la ordenacion pormenorizada preceptiva que se establezcan para el
dambito en el instrumento de planeamiento general y conforme a los criterios de sostenibilidad para la
ordenacion urbanistica que se establecen en el Titulo IV, cuando resulten compatibles con éstas.

c) Los estdndares de suelo para dotaciones serdn los establecidos en el instrumento del planeamiento
general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los que resulten de aplicar los
criterios establecidos en el articulo 82 del Reglamento. A estos efectos, la remision a los estdndares
previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se
entenderd referida a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y a este Reglamento.

d) La reserva de suelo para vivienda protegida serd la establecida en el articulo 61.5 de la Ley y 83 del
Reglamento salvo que, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.A.b) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, el instrumento de planeamiento general hubiera previsto una mayor o una menor que implique
una distribucion de la reserva exigible en su dmbito de ordenacion, en cuyo caso prevalecerd la
determinacion establecida por éste”.

Debe tenerse en cuenta que, conforme a la disposicion transitoria tercera del RG LISTA, las determinaciones de
ordenacién que hayan establecido los instrumentos de planeamiento general para las ATU delimitadas en suelo
urbano podrdn ser modificadas directamente por el instrumento de ordenacion urbanistica detallada, conforme
al alcance de las determinaciones que estos instrumentos tienen en el nuevo marco normativo, siempre que se
mantenga el dmbito de la ATU delimitada (RG LISTA DT22 1.b). Si la nueva ordenacién propuesta afecta a la
delimitacién del dmbito -no siendo el caso de la UE-80-, deberd procederse mediante una modificacién del
instrumento de planeamiento general que establezca la nueva delimitacién, asi como la ordenacién detallada para
el conjunto de los terrenos afectados por la modificacion.
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UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

La modificacion de las determinaciones de las ATUs delimitadas y la delimitacién de nuevas ATU a través de los
instrumentos de ordenacién urbanistica detallada conllevan la innovacién de los instrumentos de planeamiento
vigentes y no podran contradecir las determinaciones de la ordenacion urbanistica general (RG LISTA 74). Estas
innovaciones deben ser coherentes con el modelo de ordenacion del plan vigente y estan sujetas a las
disposiciones de la LISTA y el RG LISTA. En particular resulta de aplicacion el articulo 119 del RG LISTA 'y, por tanto,
deberan fundamentarse en la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los fines de la
actividad urbanistica.

e Dentro del Titulo Il de la LISTA, en lo referido al régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica, se
indica:
Articulo 24. Actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones urbanisticas.

1. Las actuaciones de transformacion urbanistica tienen por objeto, previa tramitacion de los correspondientes
instrumentos de ordenacion y ejecucion urbanistica:

a) En suelo urbano, la realizacion de actuaciones de mejora urbana y actuaciones de reforma interior.

[..]

Articulo 27. Actuaciones de mejora urbana.

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

Articulo 29. Actuaciones de reforma interior.

1. Se consideran actuaciones de reforma interior aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto una nueva
ordenacidn urbanistica en un dmbito por causa de la obsolescencia de los servicios, deqradacion del entorno,
necesidad de modificar los usos existentes o andlogas que hagan necesaria la reforma o renovacion de la
urbanizacidn del dmbito.

[..]

3. Deberdn estar debidamente justificadas y motivadas en la regeneracion de la ciudad existente.

De acuerdo a este articulado, la intervencién prevista se considera como actuacion de reforma interior, al
considerarse necesaria una nueva ordenacion urbanistica para el sector, debido a su situacién actual de paralisis
y estancamiento en su desarrollo, que incluiria entre otros la modificaciéon de ordenacién pormenorizada, tipologia
y la reforma o renovacién de la urbanizacion.

e Por Ultimo, de acuerdo a LISTA, Art. 68:

1. Los Planes de Reforma Interior tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion detallada y la
programacion de actuaciones en el dmbito para el que sea necesaria una actuacion de reforma interior en suelo
urbano.

Por tanto, la actuacion prevista se desarrollard mediante un PLAN DE REFORMA INTERIOR (en adelante PRI) como
instrumento de ordenacion urbanistica detallada del ambito, con la estructura y contenido de la LISTA
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

CUADRO RESUMEN DE CONDICIONES Y JUSTIFICACION:

PGOU Alcaléd de Guadaira - Clasificacion SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

LISTA - Clasificacién SUELO URBANO

LISTA - Régimen de la actuacion

ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA EN SUELO URBANO
(ATU SU)

Condiciones:

No precisa de propuesta de delimitacion previa.

La propuesta de ordenacion se desarrollara en el marco de las determinaciones de la ordenacion estructural y
pormenorizada preceptiva establecida por el planeamiento general; y conforme a los criterios de sostenibilidad
recogidos en RG LISTA que resulten compatibles.

Los estandares dotacionales seran los establecidos en el planeamiento general.

No precisa reserva de vivienda protegida.

LISTA - Instrumento de ordenacién PLAN DE REFORMA INTERIOR (PRI)

Justificacion:

Se precisa una nueva ordenacién urbanistica, incluyendo la modificacién de los usos existentes y la reforma o
renovacién de la urbanizacién del ambito.

No se plantea incremento de edificabilidad.
No se plantea incremento de aprovechamiento urbanistico.

Las reservas de dotaciones quedan regidas en las condiciones de desarrollo del PERI establecidas en la Modificacidn
Puntual del PGOU, entendiéndose suficientes la cesién de los terrenos necesarios para viario y aparcamientos que
establezca el planeamiento en desarrollo de la Unidad.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

1.4. JUSTIFICACION OTROS TRAMITES SECTORIALES

1.4.1. EVALUACION AMBIENTAL

Acorde a lo establecido por la Ley LISTA, en su articulo 62.3, la actuacion debera someterse a Evaluacién Ambiental
Estratégica:

3. Los instrumentos de ordenacion urbanistica se someterdn a evaluacion ambiental estratégica y a
evaluacion de impacto en la salud, en los casos y con las condiciones que establezca la legislacidn especifica.

Por otro lado, si atendemos a lo establecido en la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA),
en su Articulo 36. Ambito de aplicacién, del capitulo Il del Titulo Ill, se definen los documentos que estan sometidos
a evaluacion ambiental estratégica ordinaria o simplificada que, a su vez, hace referencia al Articulo 40.

Segun el articulo 40.4 de la Ley GICA se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2, conforme a la
definicién que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacidn, asi como sus revisiones y modificaciones.
c) Los planes especiales de los apartados a), c), f), h) y k) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones.

En base a lo anterior, la actuacidn prevista, al tratarse de un PLAN DE REFORMA INTERIOR, se encuentra sometida

al trémite de EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

Conforme al tramite establecido, se trasladara solicitud de inicio de evaluacion ambiental a la administracion
competente, acompafiada del presente Avance -que tiene la consideracion de borrador del plan a efectos del
procedimiento ambiental- y el correspondiente documento ambiental estratégico.

1.4.2. EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD

El Articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, modificada por la Disposicion
Final Cuarta de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA), establece el ambito de aplicacién del Articulo 56, pormenorizando los instrumentos de Planeamiento
urbanistico que deben someterse al procedimiento de evaluacion de impacto en la salud.

Concretamente el Articulo 56.1.b) indica en su punto 12 que se someteran a informe de evaluacién del impacto
en la salud los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la LISTA:

Articulo 56. Ambito de aplicacidn.
1. Se someterdn a informe de evaluacion del impacto en la salud:

a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben por la Administracion de la Junta de Andalucia con
clara incidencia en la salud, siempre que su elaboracion y aprobacion vengan exigidas por una disposicion
legal o reglamentaria, o por Acuerdo del Consejo de Gobierno, y asi se determine en el acuerdo de formulacion
del referido plan o programa.

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia:

19 Los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los planes de ordenacidn urbana.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2.2 os planes parciales de ordenacidn y los planes especiales de reforma interior cuando éstos delimiten
actuaciones de transformacion urbanistica, asi como los planes especiales de adecuacion ambiental y
territorial de agrupaciones de edificaciones irregulares.

39 £] resto de los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada, cuando afecten a dreas urbanas
socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud humana, conforme a
los criterios que reglamentariamente se establezcan.

49 Las revisiones de los instrumentos de ordenacion urbanistica anteriores y las modificaciones de los
mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.b.

c) Aquellas actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos, que deban someterse a los instrumentos
de prevencion y control Ambiental establecidos en los pdrrafos a), b) y d) del articulo 16.1 de la Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, que figuran en el Anexo | de la presente Ley. En
este supuesto, la resolucion de los instrumentos sefialados anteriormente contendrd el informe de evaluacion
de impacto en la salud.

[..]

Por tanto, de acuerdo con lo establecido en el Articulo 56.1.b)29, el presente Plan de Reforma Interior, debera
someterse a informe de Evaluacion de Impacto en Salud.

No obstante segun el apartado 3 del Articulo 56, y en concreto en su apartado b) se presenta como exencion:

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se someterdn a evaluacion del impacto
en la salud:

[..]

b) Las modificaciones de los instrumentos de ordenacidn urbanistica del pdrrafo b) del apartado 1, asi como
todas las actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos a las que hace referencia el pdrrafo c) del
apartado 1 de este articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi se determine
expresamente por la Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento tendrd lugar en el
proceso de cribado inserto en el tramite de consultas previas al procedimiento de evaluacion del impacto en
la salud previsto en el articulo 59.5, al que con cardcter potestativo podrdn acogerse las personas promotoras
de las actuaciones anteriormente citadas.

[..]

Articulo 59. Procedimiento para la evaluacion del impacto en salud.

[..]

5. Se regulard reglamentariamente un trdmite de consultas previas al que voluntariamente podrdn acogerse
las personas o entidades interesadas. En este tramite la Consejeria competente en materia de salud informard
sobre la procedencia o no de someter la actuacion a evaluacion del impacto en la salud, asi como sobre el
alcance de la valoracion del impacto en la salud, cuando deba presentarse.

Complementando lo anterior, el Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento
de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia, establece:

Articulo 10. Instrumentos de planeamiento urbanistico sometidos a informe de evaluacion de impacto en
salud.

De conformidad con lo previsto en el articulo 3 de este Decreto, se someterdn a informe de EIS los
instrumentos de planeamiento urbanistico general, asi como sus innovaciones y aquellos instrumentos de
planeamiento urbanistico de desarrollo que afecten a dreas urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan
especial incidencia para la salud, segun los criterios establecidos en los articulos 11y 12.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Articulo 11. Areas urbanas socialmente desfavorecidas.

Se considerard que un instrumento de planeamiento de desarrollo afecta a dreas urbanas socialmente
desfavorecidas cuando ordene pormenorizadamente dreas o sectores incluidos, total o parcialmente, en las
zonas que a tal efecto se determinen mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en
materia de salud.

Articulo 12. Instrumentos de planeamiento de desarrollo con incidencia en la salud.

1. Los criterios para determinar si un instrumento de planeamiento de desarrollo tiene especial incidencia en
la salud son los siguientes:

a) Poblacién potencial afectada, mostrando especial atencién a grupos de poblacion especialmente
vulnerables, como personas mayores, infancia, personas con discapacidad y mujeres embarazadas.

b) Severidad de modificacion del medio fisico con efectos adversos en la red hidrogrdfica, hdbitats
naturales, usos del suelo o alteraciones en la calidad del agua o del aire.

¢) Grado de reduccion en cobertura, disponibilidad o accesibilidad a instalaciones y servicios sanitarios,
educativos o sociales o de conexidon con el resto del nucleo urbano.

d) Nivel de satisfaccion de las necesidades de abastecimiento, saneamiento, dotaciones y servicios
proximos y utiles para el entorno y la comunidad, incluyendo la facilitacion de medios de transporte
publico adecuados.

e) Presencia de medidas que condicionen estilos de vida incompatibles con la salud, como el sedentarismo,
y que supongan la pérdida o ausencia de espacios verdes o que dificulten la disponibilidad o accesibilidad
a instalaciones recreativas, deportivas -carril bici, rutas verdes- o a instalaciones infantiles.

f) Ausencia de espacios comunitarios y otros que faciliten las relaciones sociales saludables y los usos
sociales de los espacios urbanos.

g) Existencia de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas en parcelas colindantes que puedan
afectar a la poblacion que ocupe el espacio ordenado por el instrumento de planeamiento, incluyendo la
aproximacion a cementerios prevista en los articulos 39 y 40 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que
se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia.

h) Situacion de las parcelas en relacion con zonas inundables o zonas con riesgo de afeccion por fenomenos
catastroficos de origen natural o antropico.

Articulo 13. Consultas previas.

1. Las personas o administraciones promotoras de instrumentos de planeamiento podrdn dirigirse al organo
competente para emitir el informe de evaluacion del impacto en la salud, de conformidad con lo establecido
en el articulo 5, para obtener informacion sobre el alcance, amplitud y grado de especificacion con el que
debe realizarse la valoracion del impacto en la salud, asi como, sobre los factores, afecciones y demds
consideraciones que, de acuerdo con la informacion de que disponga la Consejeria competente en materia de
salud, deban tenerse en cuenta para valorar el impacto en la salud del instrumento de planeamiento que
pretende tramitar.

En funcion de la ubicacion y condiciones del ambito de actuacién, se considera que el Plan de Reforma Interior
previsto no afecta a ningun drea urbana socialmente desfavorecida, ni presenta ninglin impacto significativo en la
salud, y por tanto no corresponderia su sometimiento al tramite de evaluacion de impacto en la salud.

No obstante, conforme al tramite administrativo establecido, se trasladara consulta previa a la Consejeria
competente en materia de salud, de acuerdo a lo regulado tanto en la Ley 16/2011 (art. 59.5) como en el Decreto
169/2014 (art. 14).
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UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

1.5. INICIATIVA Y REDACCION

La iniciativa del presente documento corresponde a GRUPO EMPRESARIAL EL JAMON, S.L., con domicilio en Ctra.
Nacional 431. Km 120,6 CP/21440 - Lepe (Huelva) y CIF B-21053848.

El presente documento ha sido redactado por BURO4 ARQUITECTOS S.L.P., con CIF: B91588426, y domicilio en C/
Luis Montoto 107. Edif. Cristal Escalera B, Pta.3 — L CP/41007 - Sevilla, sociedad inscrita en el Registro de
Sociedades Profesionales del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, con el nimero SP-0137 y por PbP
ARQUITECTOS. Pedro Barros Pérez con DNI y domicilio en

, designando para ello a los siguientes técnicos:

Direccion:

Ramon Cuevas Rebollo. Arquitecto urbanista.

Jorge Ferral Sevilla. Arquitecto urbanista.

Pedro Barros Pérez. Arquitecto.

Coordinacidén y Redaccidn:

Alicia Millan Tudela. Arquitecta urbanista (M.U.Q.T)

Equipo técnico:

Orlando Castro Camarero. Arquitecto

Manuel Feria Gémez. Arquitecto.

Miguel Martin Pérez. Gedgrafo. Especialista en MA, OT y GIS

Lylhiam Maanan Lahsen. Abogada urbanista
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

2.1. ENCUADRE TERRITORIAL

El ambito de actuacidon del presente Plan de Reforma Interior se corresponde con el sector identificado por el
PGOU de Alcalad de Guadaira como UE-80 “Comercial Exportadora de Olivas”, ubicado en la Avenida Pelay Correa
en la zona urbana denominada Venta la Liebre de Alcald de Guadaira.

La Barriada de La Liebre es un barrio urbano periférico del término municipal de Alcald de Guadaira, situada al
norte del casco urbano principal del municipio. Se caracteriza por ser una zona de transicién entre el nucleo
consolidado y sectores con actividad industrial o logistica, asi como zonas de expansion urbana.

Google Maps — Ubicacién del émbito respecto al Area metropolitana de Sevilla
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2.2. DELIMITACION DEL AMBITO

El dmbito de la UE-80 se enmarca en un entorno periurbano, donde coexisten el tejido residencial tradicional con
usos comerciales, logisticos y de infraestructuras de transporte, integrandose en un area de transiciéon entre el
casco urbano consolidado y sectores de expansion ligados a grandes vias de comunicacidn y proyectos urbanisticos
de mayor escala. Ubicado en el lado este de la Autovia A-92 sentido Malaga, en la zona enmarcada entre el trazado
de la SE-40y la antigua carretera de Sevilla a Alcald de Guadaira.

Los elementos que conforman la delimitacién del ambito de la Unidad de Ejecucién UE-80 son:

- Al Norte: terrenos correspondientes a la manzana M20 del sector SUNP- |7 “Cristaleria-Carboneria” (SUO-
15), sector de suelo urbanizable del PGOU de Alcald de Guadaira ya desarrollado.

- Al Sur: terrenos correspondientes a la manzana M15 del sector SUNP- 17 “Cristaleria-Carboneria” (SUO-15)
y con parcela catastral n2 5384102TG4358S sita en Suelo Urbano.

- Al Este: con Avenida Pelay Correa, que la separa del Poligono Industrial Venta de la Liebre.

- Al Oeste: con terrenos segregados de la misma parcela catastral, propiedad del promotor, calificados como
suelo Urbano de uso Industrial Grado 3 en el actual PGOU y en el que se pretende implantar proyecto
logistico conjunto con el ambito de la UE-80.

Foto Aérea - Ambito Actuacién UE-80

La superficie del dmbito es de 44.731,61 m?, superficie medida sobre levantamiento topografico, coincidente con
expediente de alteracidn catastral en curso. En dicha modificacion catastral se segrega la parcela original en dos
parcelas, siendo la parcela A la resultante en la que se ubican las antiguas instalaciones de Cash Lepe S.L.
(anteriormente CEOIM S.L.) y la parcela B resultante de la segregacion que abarca el ambito de la UE-80, con una
superficie de 44.731,61 m? (la superficie del dmbito seglin planeamiento vigente es de 44.138,36 m?).
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2.3. ESTADO ACTUAL Y ENCUADRE URBANO

2.3.1. ESTADO ACTUAL

El dmbito de actuacidn se encuentra actualmente sin uso y sin edificaciones en el interior, ya que las que hubo en
su momento, destinadas a uso industrial eran las pertenecientes a Antigua Cristaleria Espafiola S.A., y fueron
demolidas en el afio 2012, quedando en su lugar los basamentos de hormigén. Existe viario de circulacion interior
en la parcela, también vinculado a las antiguas instalaciones, asi como restos de canalizaciones.

Actualmente el acceso al interior del ambito se realiza a través de la parcela al oeste, que alberga las antiguas
instalaciones de almacenes de El Jamdn, encontrando otro acceso desde la Avenida Pelay Correa, donde se ubica
la antigua caseta de control de acceso.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2.3.2. ENCUADRE URBANO

El dmbito de la UE-80 se ubica junto a la Avda. Pelay Correa, que constituye el viario principal de la Barriada Venta
la Liebre. El entorno se caracteriza por la presencia predominante de Instalaciones industriales de gran tamafio
vinculadas a poligonos industriales existentes y al desarrollo de suelos urbanizables como el Sector |-7 “Cristaleria-
Carboneria” y el I-3 “Venta la Liebre”.

Respecto a las comunicaciones, la UE-80 se enmarca como pieza central de conexion viaria estructurante para dar
continuidad y conectividad al resto de tejidos industriales situados en las inmediaciones del drea (P.l. Alcala X, P.1I.
Hacienda Dolores al otro lado de la SE-40, P.l. Cabeza Hermosa, etc.) y para dotar de conexién directa con el nudo
de comunicaciones conformado por la interseccién de las carreteras SE-40 y A-92.

El viario en el limite oeste del dmbito, se encuentra actualmente parcialmente ejecutado. En su momento se
realizaron las obras de conexion del colector general de la UE-1 del SUNP-17 (SUO-15) con la red de saneamiento
de la UE-2 del mismo Sector, estableciendo sobre este viario una servidumbre de acueducto subterranea y
servidumbre de paso en superficie para Emasesa como beneficiaria.

Préximo al ambito, se encuentra la subestacidn eléctrica de Alcald de Guadaira (132kV). Segln consulta realizada
al Mapa de Infraestructuras energéticas de Andalucia (actualizado en diciembre de 2025), por el limite noreste del
Sector discurren tendidos aéreos que albergan lineas eléctricas de 132kV. En el interior del sector, en su zona
norte, discurren varias lineas eléctricas aéreas que daban servicio a las industrias preexistentes en el ambito.

Al sur de la Unidad de Ejecucién Manzana M-11 del |-7 se estd llevando a cabo la construccion de las naves para
alojar las infraestructuras e instalaciones para los Talleres y Cocheras del Tranvia de Alcala de Guadaira, asi como
la Linea Tranviaria que conectara Alcala de Guadaira con la Linea 1 del Metro de Sevilla. El acceso a esta zona se
prevé, entre otros, a través del tramo viario inacabado situado en el borde oeste del sector, permitiendo su
conexién con los tramos existentes ya ejecutados ubicados al norte y al sur del dmbito, logrando asi dar
continuidad viaria completa de todo el conjunto, y garantizando de este modo el acceso a la zona de talleres y
cocherasy a la futura Estacion de Venta La Liebre.

Mapa Topogrdfico de Andalucia. Portal Rediam
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2.4. INFORMACION CATASTRAL, REGISTRAL Y SUPERFICIES

2.4.1. INFORMACION CATASTRAL

El ambito de la Unidad de Ejecucion UE-80 se encuentra dentro de la parcela catastral 5384101TG4358S del
catastro de urbana del municipio de Alcalda de Guadaira. La parcela completa tiene la referencia catastral
5384101TG4358S0001PL con una superficie catastral de 101.156 m?.

Situacién UE-80 en cartografia catastral

Ficha Catastral

SR 08 5TADS CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO Referencia catastral: 5384101TG435850001PL

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Informacion catastral

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral  5384101TG435850001PL Y 1

localiaiize AV PI_ELA‘I’ CORREA 76
41500 ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)
Clase Urbano
Uso principal Industrial
Superficie construida @ 11,238 m¥

Afio construccion 1951

COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Registro: ALCALA DE GUADAIRA 2

Codigo registral dnico: 41041000825351 Wer en GeoPortal de Registradores

Fecha coordinacion: 25/01/2022

Existen alteraciones catastrales posteniores a la fecha de coordinacidn que afectan a la
geometria de la parcela

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin division honizontal

AV PELAY CORREA 76

Localizacié :
EANESCON o) CALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Superficie grafica 101,156 m?

CONSTRUCCION
Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Reforma Fecha Reforma
ALMACEM : 4 oo (138 9.399
OFICINA 1 44} 02 582
SOPORT. 50% 1 00 [¢]] 260
SOPORT. 50% 1 oo a7 262
ALMACEM 1 oo 08 &0
OFICINA 1 01 o1 675

Alteracién Catastral

La parcela catastral se encuentra coordinada graficamente con el Registro de la Propiedad n22 de Alcald de
Guadaira, fecha de coordinacién 25/01/2022. No obstante, existe actualmente un expediente de alteracién
catastral en curso, fruto de la Escritura de Segregacion con n2 de asiento 4099 libro 2025 inscripcidn 42 de fecha
01/09/2025. En dicha modificacion se segrega la parcela original en dos parcelas, siendo la parcela B la resultante
que abarca el dmbito de la UE-80 con una superficie de 44.731,61 m?.

W burd4d |
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Divisién Parcela inicial, expediente alteracion catastral en trdmite 1D41041200002202

PARCELA INICIAL
SUP:101.762,07 m?

PARCELA-A (RESULTANTE AGREGACION)
SUP. 57.030,46 m*

PARCELA-B (RESULTANTE SEGREGACIO|
SUP. 44.731,61 m*

Situacion UE-80 respecto al expediente de agregacion/segregacion

2.4.2. INFORMACION REGISTRAL

Segun la informacién aportada por la propiedad, el &mbito de la UE-80 lo conforman parte de un total de 4 Fincas
Registrales del Registro de la Propiedad n22 de Alcala de Guadaira.

Estas 4 fincas son las fincas originarias que formaban las antiguas instalaciones de la Fabrica de Vidrios,
procedentes de segregaciones de la Hacienda Dolores. En la descripcion registral de cada una de ellas aun figura
las edificaciones vinculadas a dicha actividad.

Los datos registrales de cada una de las fincas se recogen en la siguiente tabla:
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Fincas Registrales en UE-80

) Registro de la ) ) o, -
N2 Finca ) IDUFIR Tomo Libro Folio Inscripcion Superficie
Propiedad
24219 41001000352943 1324 835 202 42 53.719,68
24695 Ne2 41001000107222 1324 835 212 22 9.738,89
Alcald de
a
24626 Guadaira 41001000106867 1324 835 205 22 508,00
25056 41001000355036 1324 835 208 22 40.776,02

2.4.3. SUPERFICIES

Se observa que la suma de la superficie total registral es de 104.742 m?, similar a la superficie de la parcela Catastral
inicial de 101.156 m?, con una diferencia de superficies de 3.586 m?, fruto de la expropiacion y cesion de suelo
para la futura ejecucion de la rotonda en la Avda. Pelay Correa y de la agregacion de viario en C/ Cristaleria 3.

Tal y como se ha indicado anteriormente, en la actualidad se estd llevando a cabo un expediente de alteracién
catastral, fruto de Escritura de Segregacion, en el que la parcela B es una de las resultantes, abarcando el ambito
de la UE-80 con una superficie de 44.731,61 m?, superficie medida sobre levantamiento topogréfico. En dicha
modificacidn catastral se segrega la parcela original en dos parcelas, siendo la parcela A la resultante en la que se
ubican las antiguas instalaciones de Cash Lepe S.L. (anteriormente CEOIM S.L.) y la parcela B resultante de la
segregacion que abarca el dmbito de la UE-80.

La superficie registral corresponde a la suma de las superficies de las fincas registrales originales, no estando
actualizada segun la Escritura de Segregacion, ocurriendo similares circunstancias con la superficie catastral, ya
gue recoge la superficie de la parcela inicial completa.

La superficie adoptada para el dmbito de la UE-80 es por tanto de 44.731,61 m?, medida sobre levantamiento
topografico y coincidente con la de la parcela B resultante de la Segregacién realizada.

La superficie del dmbito segin planeamiento vigente es de 44.138,36 m?, con una diferencia respecto a la
superficie actualizada de 593,25 m2.

W burd4d W
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2.5. DETERMINACIONES URBAN/STICAS

El dmbito objeto del presente documento corresponde a la Unidad de Ejecucién UE-80 del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Alcala de Guadaira (en adelante PGOU Alcala de Guadaira), aprobado definitivamente
por resoluciones de fechas 21/03/1994 y 06/07/1994 y publicado en el BOP de fecha 26/04/1994.

La UE-80 fue delimitada mediante Modificacién del PGOU, aprobada definitivamente en acuerdo plenario de fecha
19/04/2007, se delimité un nuevo Area de Reparto, coincidente con una nueva Unidad de Ejecucién, denominada
UE-80 “Exportadora de Olivas”, incluida en el drea de reparto AR-58, a desarrollar mediante Plan Especial de
Reforma Interior (PERI). Posteriormente se tramitd y aprobd el correspondiente PERI de la UE-80 con fecha
18/12/2008 (BOP n2 147 28/09/2010), siendo actualmente el planeamiento vigente.

La posterior Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de Alcald de Guadaira, aprobada definitivamente el
16/07/2009 y publicada en el BOP de fecha 22/05/2010, clasifica el ambito dentro del Suelo Urbano No
Consolidado, con Uso Global Productivo, zona A Eje de Actividades Econdmicas.

2.5.1. HISTORICO DE PLANEAMIENTO EN EL AMBITO DE LA UE-80

— EIPGOU de Alcald de Guadaira, previo a la Modificacion Puntual, clasificaba los terrenos de UE -80 dentro del
Suelo Urbano Consolidado calificados con Uso Industrial y Ordenanza Industria Extensiva Grado 3.

Calificacion del Suelo y Regulacidn de la edificacién (Plano 3.10 del PGOU)

”
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— Convenio Urbanistico de fecha 30/06/2006 entre Comercial Exportadora de Olivas S.L. (CEIOM S.L.) como
propietaria de los suelos y el Ayuntamiento de Alcald de Guadaira (N2 8/2006 Registro Municipal de Convenios
Urbanisticos), con el objeto de promover una Modificacién Puntual del PGOU.

W burd4d Fﬁp
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Plano de la MP del PGOU — Convenio Urbanistico

MODIFFCACON FUNTUAL DL P.G.OK, DE ALCALA DE CUADAIRU
BELu F!i!l TR “COMFECI EXPORTiDORY DR oLvis, 81"

— Modificacion del PGOU UE-80 "Comercial Exportadora de Olivas" y Ajuste determinaciones zona "Abeto".

Aprobada definitivamente en acuerdo plenario de fecha 19/04/2007 (expediente municipal 9/2006-URMP)
contando con la conformidad de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes (Delegacidon de Sevilla), con fecha
26/01/2007 (BOP n2155 06/07/2007).

La Modificacién delimita un nuevo Area de Reparto, coincidente con una nueva Unidad de Ejecucién, denominada
UE-80 “Exportadora de Olivas”, incluida en el drea de reparto AR-58 a desarrollar mediante Plan Especial de
Reforma Interior (PERI), siendo este instrumento el que establecerad la ordenanza especifica que le sea de
aplicacion, en cuanto sea compatible con las determinaciones del planeamiento aplicable, las 5-12 (Industria grado
1) y 5-22 (Industria grado 2).

El resto de superficie no afectada por la Modificacién permanece tanto en el AR-10 como con su actual calificacion
urbanistica como SUC, con ordenanza 5-32 (Industria Grado 3).

Ficha UE-80 Modificacion PGOU

3
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I ] °
] FLANO N° 7.10 ZONA E COMERCIAL UNICAD CE EJECUCION N® 80 ‘ 8
| EXPORTADORA DE OLIVAS 3
| OBJETVOS: _ | g
| Ordenar el vaciv Industrial generadn por el ambio de ordenanza edificatoria o
T | = 2 s
. | 2.8
) SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion INICIATIVA: l PROGRAMA, 2°C % g5
| = L | Privaca | 2
12 l 3
th ‘ INSTRUMENTOS: FERI, Proyecto de INCLLIDA EN ARCA DE REPARTO N° 58 S5
I w | Reparcelacion y Proyects ©  de J Qevo
k‘_’_ Urbanizacién. ! — 235
: 5, ScE
% SUPERFICIE BRUTA (en m®): 44.136,36 EDIFICABILIDAD (en m): 30.896,85 %T:;.S
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

PGOU Régimen y Gestion del Suelo (Plano 7.10 del PGOU Modificado)

w\; . G0k 11 g1)£10- URBANO : : i =
" . e — : -

AREAS GON PLANEAMIENTO APRORADO: ©
""«.,\% Vento
UNIDADES DE EJECUCION

50l

AREA URBANISTICA DE REPARTO

TipmTe EETAE Apnas )

(SiNP-17)

Lia's Cododitias

- Plan Especial de Reforma Interior UE-80 "Abeto" (sin aprobacion definitiva).

Plan Especial que quedd en Aprobacidn Inicial y Exposicion Publica en fecha 06/07/2007 BOP n2 189 de fecha
16/08/2007 (Expte. 000004/2007-URPE). No se llegd a avanzar mas en su tramitacion.

— Plan Especial de Reforma Interior UE-80 "Comercial Exportadora de Olivas".

Aprobado Definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento, en sesidén ordinaria celebrada el 18/12/2008 (Expte.
000004/2007-URPE), promovido por Comercial Exportadora de Olivas S.L., conforme al texto redactado por el
Arquitecto D. Jesus Vazquez Orrego (BOP n2 147 28/09/2010).

PERI UE-80 Zonificacion y Usos pormenorizados

INDUSTRIAL INTENSIVO

INDUSTRIAL EXTENSIVG

-------- LIMITE UNIDAD DE EJECUCION

W ourd4 ij
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

PERI UE-80 Alineaciones

———————— LINEA DE EDIFICACION
smmmmm===s LIMITE UNIDAD DE EJECUCION

El PERI reparte la edificabilidad correspondiente entre los grados 12 y 22 de la ordenanza de industria, de acuerdo
con las determinaciones contenidas en la ficha de la unidad de ejecucion.

Reparto de Superficies y edificabilidades

Usos y tipologias | Manzana | Suelo neto| Coef. Edificabilidad | Edificabilidad
m2 m2t/m2s m2t
Ind Intensivo 1 M1-b 5.571,33 0,932 5.192,48)
¢ |Ind Intensivo 2 M2-b 3.692,59 1,060 3.914,15)
® Ind Intensivo 3 M3 7.420,68 1,030 7_643‘3(]|
5 [ind Intensivo 4 M4 7.578,13 1,220 9.245 32
§ Ind Extensivo M1-a 3.100,05 0,700 2.170,04
@ lInd Extensivo M2-a 3.902,25 0,700 2.731,58]
Sub-Total 31.265,03 30.896,85|
° o viario 12.823,66
s £ |C.T1 M1-b 19,89
23 [cT2 M3 29,78
Sub-total 12.873,33
| |TOTAL | | 44.138,36] 30.896,85|

- Posteriormente, la Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de Alcala de Guadaira aprobada definitivamente el
16/07/2009 y publicada en el BOP de fecha 22/05/2010, clasifica el dmbito de la UE-80 dentro del Suelo Urbano
No Consolidado, con Uso Global Productivo, zona A Eje de Actividades Econdmicas.

La UE-80 se encuentra dentro de las Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano del PGOU, con ordenacion
pormenorizada aprobada, pero no desarrolladas. Pendiente del Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de

¢
W oudsd

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 25 de 60

[a]
=
2
jar]
X
[T
=
=z
=
o
=
=
o
=
I
o
~
©
x
o
]
>
in
1]
=
kel
©
©
2
s
°
Q
(@]

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/




PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Urbanizacion. El objetivo de desarrollo es ordenar el vacio industrial generado por el cambio de ordenanza
edificatoria.

CUADRO MN° 8: SUELO URBANOC NO CONSOLIDADO. UMIDADES DE EJECUCION DEL SUELO URBAMNO DEL
PGOU NO DESARROLLADAS

Ordenscidn Suelo segon Adaptacion del PGOU

L Estado de Dazamollo
Pormsnorizads Clasificacion-Categorizacion Denominacien

1 g s UREBAND MO CONIODLIDADOD
“ EERI | Tramitacien In.trhm:mu. Gestign | BUNCH | UE-BD |

CUADRO N°® 20: ZONAS EN SUELD URBANC NO CONSOLIDADO, UNIDADES DE EJECUCION.

50 GLOBAL PRO >TIVO-INDUSTRIAL

‘ UE-59, UE-78, UE-79, UE-80. ‘

Edificabilidad Glebal 0,70 m2/m2

FICHA RESUMEN de la UE-80

A ™ "
EHEAA?E)DE EJECUCION N° 80 "COMERCIAL EXPORTADORA DE PLANO MN° 7.10

OBJETIVOS:
L Ordenar el vacio industrial generado por el cambio de ordenanza edificatoria
% PLANEAMIENTO VIGENTE: PERI SUPERFICIE BRUTA: 44 138,36 m*
% USO GLOBAL (QE): Productive EDIFICABILIDAD (OE): 30.896,85 m*
w .
E ORDENANZA DE APLICACION: Segun PERI APROVECHAMIENTO: 25.489,89 ua
o

CESIONES:

Viario interior segin PERI

=8 SISTEMA DE ACTUACIOM: Compensacion INICIATIVA: Privada | PROGRAMA: ler C
o]
E INSTRUMENTOS: AREA DE REPARTO:
1] Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion AR-58 SUNC

Adaptacion a la LOUA - Ordenacion Estructural del Suelo urbano y urbanizable

"/ paass
[ B SUELD LRBANG NO CONSOUDADO
Looad
i 'l
i
/

r
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Adaptacion a la LOUA - Ordenacion Estructural: Zonas de Suelo urbano

wane,
o A B e
Eaamane .,

B 2ot s GRANDES PARCELAS ACT, ECONOMICAS ® 80 DELMTACION DE SUELO URBANO
TOMA DE ORDENANZA DOMINANTE ; INDUSTRIAL GRADC) 37 BB 0EUMITACION DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
EDIFICASILDAD GLOBAL ; 065 m3m?
USC GLOBAL : PRODLICTIVD 2.. VENTA DE |A UESRE

- Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior UE-80 "Comercial Exportadora de Olivas" (expediente
5509/2019-URPE sin aprobacién definitiva).

Este documento obtuvo resolucion favorable al Informe Ambiental Estratégico de fecha 02/04/2020 (BOJA
05/06/2020), quedando paralizada su tramitacion posteriormente, sin llegar a obtener aprobacidn inicial.
Proponia modificar la ordenacién aprobada planteando una reordenacion de las parcelas y edificabilidades de las
mismas y modificacion de tipologia industrial, pasando de industria intensiva y extensiva en grado 1y 2 a una
tipologia industrial de grado “a”

Plano de Ordenacion propuesta. Zonificacion y Usos Pormenorizados

| ” | M-20
é_l ‘ SUNP I7

INDUSTRIAL GRADO "a"

M-15  SUNP |7

LIMITE UNIDAD DE EJECUCION

W ourd4 QP
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2.5.2. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Una vez analizados los antecedentes urbanisticos referentes a la UE-80, las determinaciones para su desarrollo
quedan establecidas tanto en el vigente PGOU de Alcald de Guadaira, mediante la Modificacién Puntual para la
creacion de la unidad de ejecucion UE-80, la Adaptacion a la LOUA del PGOU y en el PERI de la UE-80 aprobado.

La ordenacidn detallada se realiza mediante el correspondiente Plan Especial de Reforma Interior (Plan de Reforma
Interior -PRI- conforme a LISTA), siguiendo las determinaciones establecidas en la Memoria de la Modificacién
Puntual para la creacion y desarrollo de la UE-80:

- Lasuperficie bruta de la UE delimitada es parte de la parcela M11 del Suelo Urbano Consolidado Industrial
y asciende a 44.138,36 m? (44.731,61 m? medicién actual).

- Como edificabilidad maxima se mantiene la prevista por el propio PGOU (Ordenanza Industrial grado 39)
0,70 m?t/m?s.

— EI PRI definird la ordenacién pormenorizada para el ambito, estableciendo las manzanas lucrativas vy el
viario interior de la Unidad de Ejecucion.

- La Modificacién Puntual del PGOU, no aumenta el aprovechamiento del ambito, ni afecta a
equipamientos, espacios libres publicos o viviendas protegidas, manteniéndose la proporcién y calidad
de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento (edificabilidad) y por tanto se entiende
suficiente la cesion de los terrenos necesarios para viario y aparcamientos que establezca el PRI en
desarrollo de la Unidad.

- La edificabilidad total sefialada en el planeamiento tiene cardcter de maxima, pudiendo el PRI reajustar
el reparto entre los distintos usos y tipologias considerados, manteniendo, no obstante, la cuantia del
aprovechamiento objetivo total asignado al ambito.

Resumen de las determinaciones vigentes en el dmbito del PRI:

UNIDAD DE EJECUCION UE-80
DETERMINACIONES DE ORDENACION

PLANEAMIENTO VIGENTE PERI

USO GLOBAL (OE) Productivo

ORDENANZA DE APLICACION Segun PERI

SUPERFICIE BRUTA 44.138,36 m?

EDIFICABILIDAD (OE) 30.896,85 m? (Coeficiente 0,70 m?/ m?)
APROVECHAMIENTO 25.489,89 Ua (Aprov. Medio 0,57750 Ua/m?)
OBJETIVOS OOrrj:::r:z(zl ZZ?;E;?S::ZUB' generado por el cambio de
CESIONES Viario interior segun PERI

DETERMINACIONES DE GESTION

SISTEMA DE ACTUACION Compensacion

INICIATIVA Privada

AREA DE REPARTO AR-58 SUNC

PROGRAMA ler Cuatrienio

INSTRUMENTOS PRI, Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacién

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

Uso caracteristico Industrial en categorias I, ll y Ill

W burd4d Fﬁp
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

2.6. PRINCIPALES AFECCIONES

2.6.1. AFECCIONES DERIVADAS DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL

De acuerdo con LISTA Art. 62 y RG LISTA Arts. 85 y 90, los instrumentos de ordenacién urbanistica deberan
incorporar en el apartado de memoria de informacion y diagnodstico, la descripcion de las determinaciones de la
planificacidn territorial que les sean de aplicacion.

Segln esto, se describen a continuacion las determinaciones, o justificacion de la no afeccién -en su caso-, de cada
uno de los instrumentos de planificacion territorial con posibilidad de incidencia en el &mbito de actuacion.

e PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (POTA)

El POTA, aprobado definitivamente por Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, establece los elementos basicos
de la organizacién y estructura del territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, siendo el marco de
referencia territorial para los demas planes y la accién publica en general. Este Plan regional establece unas
directrices en toda la comunidad auténoma con un claro objetivo, salvaguardar el ambiente tanto urbano como
del medio fisico, evitando una mayor degradacién de la existente. El POTA, como instrumento de ordenacién
territorial, es el que establece los elementos basicos para la organizacion y estructura del territorio de la
Comunidad Auténoma y el Modelo Territorial.

El dmbito del presente POI no tiene afeccidon directa en la planificacién de ambito territorial de la comunidad
autéonoma, debido a la ubicacion y escala de la zona de intervencion.

e PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA AGLOMERACION URBANA DE SEVILLA (POTAUS)

El POTAUS fue aprobado por Decreto 267/2009, de 9 de junio de 2009 y publicado en el Boletin Oficial de la Junta
de Andalucia n? 132 de 9 de julio de 2009. Este plan, que incluye a Alcald de Guadaira dentro de su dmbito de
actuacion, pretende la ordenacidon de los 46 municipios que conforman la Aglomeracién Urbana de Sevilla, bajo la
escala metropolitana, establece las pautas necesarias para la localizacién de usos y areas de oportunidad,
proteccion del territorio, la movilidad, las infraestructuras y la energia.

POTAUS — Ordenacion de Usos y Sistemas de Transporte
,;- . ey -q_--’_”__'-—"l—--'_-"'_- . %

Torreblanca

\ Santa Gerloveva 7 \
: kg‘i!l'a
k\

\f Las Encinas
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P e
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a Tagt®
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Huerta del Cura
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Este Plan, como Plan de Ordenacion del Territorio de dmbito subregional, tiene como objeto primordial
“establecer los elementos bdsicos para la organizacion y estructura del territorio en su @mbito y ser el marco de
referencia territorial para el desarrollo y coordinacién de las politicas, planes, programas y proyectos de las
Administraciones y Entidades Publicas, asi como para las actividades de los particulares.”

El dmbito de la UE-80 no tiene afeccidn directa en el POTAUS. Se encuentra cercano al Parque Metropolitano
propuesto vinculado al cauce del Rio Guadaira, pero fuera de su zona de actuacion.

e PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL MEDIO FISICO DE LA PROVINCIA DE SEVILLA (PEPMF Sevilla)

El PEPMF de Sevilla, fue aprobado por Resolucién de 7 de julio de 1986 2009 y publicado en el Boletin Oficial de
la Junta de Andalucia n? 75 de 1 de agosto de 1986.

El Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la provincia no incluye ninguna zona de proteccion que afecte
al dmbito de la UE-80.

Portal REDIAM — PEPMF de Sevilla Mapa de espacios protegidos

1
.\_\“‘!ll
et
o
elo@

oyt

Poligana (ndustrial K

Hacienda de loa S
Dalores &e‘? %
5 “'q?’
£
& i, {02 Gariaiters
¥ %
£ &
T %Oqg
=3
o 0
&
T km B
& S
O
&
7 7
o W Pol
ki S Cuc
Poilgono Industris! f/ il
Cabeza Hermoga i
Paligona Industrigl
Vanta do ia Liebre
Ceantra Comerclal Los
lcores
0
JHm 10 d)\(’
o

o

Buanavishy

* xm 11
KmZ

Gerro-de fa Tomecils ' !
erro de fa Tomecilia Carro de Villalba

2.6.2. AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION SECTORIAL

El dmbito del presente documento no se encuentra afectado por Legislacién Medioambiental referente a Espacios
Naturales Protegidos, Patrimonio Natural, Patrimonio Arquitectdnico y Arqueoldgico, Patrimonio Historico, Zonas
Inundables y Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria. Tampoco se localiza sobre ninguna figura de proteccion
declarada dentro de la Red Natura 2000.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 30 de 60

[a]
=
2
jar]
X
[T
=
=z
=
o
=
=
o
=
I
o
~
©
x
o
]
>
in
1]
=
kel
©
©
2
s
°
Q
(@]

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/




PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Respecto a la Legislacién de las Infraestructuras y Transporte tampoco presenta Afeccion a Carreteras,
Infraestructuras Ferroviarias, ni de se encuentra afectado por Servidumbre Aerondutica.

Segln esto, se describen a continuacién las determinaciones, o justificacion de la no afeccién -en su caso-, de las
afecciones sectoriales con posibilidad de incidencia en el ambito de actuacién.

e CARRETERAS E INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

El dmbito no se encuentra afectado por ninguna carretera de titularidad provincial o estatal, ni por trazado
ferroviario.

e SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Segun se recoge en el plano de servidumbres de la operacion de aeronaves del aeropuerto de Sevilla, el ambito
no presenta afeccion.

Plano de servidumbres de la operacion de aeronaves del aeropuerto de Sevilla

L 3'-:«' P4 '_l s __;,.‘d'-'+-1-'-lc+-'e

" -
[ e e S

: ik

TERMING MUNICIPAL DE
ALCALA DE GUADAIRA

e DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO E INUNDABILIDAD

El ambito de la UE-80 se sitla en la Demarcacién Hidrografica del Guadalquivir, gestionada por la Administracion
General del Estado a través de su Organismo de cuenca. No se observan afecciones al dominio publico hidraulico
ni a sus zonas de servidumbre o de policia.

De acuerdo a la informacion del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI) la zona de
intervencidn prevista no se encuentra dentro del dominio publico hidraulico, ni de ninguna zona de servidumbre,
zona de policia, zona de flujo preferente o zona inundable (avenida con periodo de retorno de 500 afios).

¢
W oudsd
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI) — Ambito afeccién Rio Guadaira
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Prevencion de riesgos por avenidas e inundaciones. - De acuerdo con el Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el
gue se aprueba el Plan de Prevencién de Avenidas e Inundaciones en cauces urbanos andaluces, en el término
municipal de Alcalad de Guadaira hay inventariados tres puntos con riesgo de inundaciones, causados por el rio
Guadaira (clasificado con nivel de riesgo C), el arroyo San Benito (clasificado con nivel de riesgo B) y el arroyo
Cerezo (clasificado con nivel de riesgo B). No obstante, visto en el documento del Plan de Prevencion de Avenidas
e Inundaciones en cauces urbanos andaluces la ficha correspondiente al municipio de Alcald de Guadaira, se
observa que el Sector UE-80 no se encuentra entre las zonas afectadas inventariadas.

Del estudio de la cartografia de zonas inundables (SNCZI), |a topografia y la hidrografia de la zona en el entorno del
Sector UE-80, se considera que no es probable que se sitle en zona inundable.

e VIAS PECUARIAS

La normativa de aplicacién referente a Vias Pecuaria es la Ley 3/1995 de Vias Pecuarias y Decreto 155/1998 del
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

El ambito de la UE-80 es colindante en su lado este con la denominada “Colada de Pelay Correa” clasificada por
Orden Ministerial de fecha 28 de enero de 1947, modificada por Orden Ministerial de fecha 6 de diciembre de
1962, publicada en el Boletin Oficial del Estado de fecha 19 de diciembre de 1962, encontrandose dentro del
Inventario de vias pecuarias de Andalucia. En el tramo en el que colinda con la UE-80, la via Pecuaria no se
encuentra deslindada.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 32 de 60

[a]
=
2
jar]
X
[T
=
=z
=
o
=
=
o
=
I
o
~
©
x
o
]
>
in
1]
=
kel
©
©
2
s
°
Q
(@]

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/

W burd4d Fﬁp




PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Detalle de Visor REDIAM — Inventario Red General de Vias Pecuarias de Andalucia sobre catastro
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Por otro lado, la Normativa del PGOU 94 de Alcald de Guadaira, en su articulo 91 otorga una anchura legal de
50,16 metros para el Cordel de Pelay Correa a ambos lados de la via, hasta tanto no se produzca el deslinde:

Articulo 91. Vias pecuarias

1. Las vias pecuarias habran de deslindarse para hacer coincidir su anchura efectiva con la anchura legal establecida
en el "Proyecto de Clasificacion de las Vias Pecuarias existentes en el término municipal de Alcala de Guadaira"
aprobado por O. M. de 28-1-1947 (B.O.P. de 18-11-47). Para ello se procedera por el Organismo competente de la
Junta de Andalucia a la redaccion del oportuno expediente de deslinde y amojonamiento.

2. En tanto no se haya procedido al deslinde, la distancia entre los ceramientos de las parcelas situadas a ambos
lados sera la legalmente establecida:

DENOMINACION DE LA VIA ANCHURA LEGAL EN METROS

CORDEL DE PELAY CORREA 50,16
CAMNADA REAL DE PERO-MINGO Y PALMETE 75,22
COLADA DE MARCHEMILLA

Tramo | 37,61

Tramo Il 20,89
RAMAL DE PERO-MING|O 20,89
VEREDA DE LA FUENTE HORODADA 20,89
CORDEL DEL GANDUL 37,60
VEREDA DE ANGORRILLA 20,89
CORDEL DEL RAYO 37,60y 75,20
CORDEL DE GALLEGO 37,60
CANADA DE MATALAJEME 75,24
CARADA BENACILA 75,24
CANADA REAL DE MORON 75,24
CANADA DE LOS PALACIOS 75,24
VEREDA REAL DE PIEDRA HINCADA 75,24
CORDEL DE UTRERA A CARMONA 37,61
COLADA DEL CAMINO DE ZACATIN O RIALAGE 5,00
CORDEL DE MAIRENA 37,61

3. Queda prohibida la ocupacién o interrupcién de las vias pecuarias mediante cualquier construccién, actividad o
instalacion, incluidos los cercados de cualquier tipo, considerandose tales actuaciones como infraccién urbanistica
grave, salvo autorizacion temporal concedida por el Organismo competente de la Junta de Andalucia.

La posterior Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de Alcald de Guadaira, aprobada definitivamente en el 2009,
recoge el trazado de la Via Pecuaria en Suelo No Urbanizable, no encontrandose grafiado su trazado en el Suelo
Urbano, tal y como aparece en el Plano de Ordenacién de Suelo No Urbanizable:
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Detalle PGOU Adaptacion — Ordenacion SNU

Por otra parte, como ya se ha mencionado, el dmbito tiene un PERI aprobado y también una Modificacién del
mismo PERI que no se llegd a aprobar pero que cuenta con un Informe Estratégico Favorable. Respecto a la via
pecuaria, en dicho informe se remite a lo establecido en la Declaracién Ambiental Estratégica o Declaracion de
Impacto Ambiental emitida al PGOU de Alcald de Guadaira, en el dmbito del PERI:

“Con fecha 11 de noviembre de 2019, se recibe en esta Delegacion Territorial informe del Secretario General
de Provincial en el que informa que el proyecto de Modificacion del Plan Parcial de reforme interior de la UE-
80 Exportadora de olivas es colindante en su lado oeste con las vias pecuarias Colada de Pelay Correa. En
relacion con dicha afeccidn, se deberd dar cumplimiento a lo establecido en la Declaracion Ambiental
Estratégica o Declaracion de Impacto Ambiental emitida al Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcald
de Guadaira, en el dmbito del presente Plan Parcial.”

e MONTES PUBLICOS

En el dmbito de actuacion no se encuentra en ningdn monte publico deslindado de acuerdo a la Ley 43/2003, de
21 de noviembre, de Montes, o Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia.

e HABITATS DE INTERES COMUNITARIO

Fuera de zonas afectadas como Habitats de Interés Comunitario en Andalucia.

W burd4d |
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UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Detalle de Visor REDIAM — Hdbitats de Interés Comunitario, Formaciones Adehesadas y Ecosistemas
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e CONSERVACION DE HABITATS NATURALES. PATRIMONIO NATURAL Y BIODIVERSIDAD

El ambito de actuacion se encuentra en suelo urbano, no existiendo en la zona ninguna afeccion relativa a la
conservacion de habitats naturales, o elementos protegidos del patrimonio natural y de biodiversidad.

e PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y ARQUEOLOGICO

No existen en la UE-80 elementos patrimoniales arqueoldgicos que requieran del establecimiento de suelos de
proteccion en la ordenacion prevista, ni tampoco en las superficies mas inmediatas.

En caso de hallazgo casual de restos arqueoldgicos durante el transcurso de las obras de urbanizacion -en su caso-
seran de aplicacion el articulo 44 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol, y el articulo
50 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia, referentes a la notificacién
inmediata de estos hallazgos a la administracién competente.

La actividad arqueoldgica aplicable en estos casos dependerd de la naturaleza y valor cientifico de los restos
aparecidos, y tendrd el caracter de urgente a efectos de aplicacion del articulo 5.4 del Decreto 168/2003, de 17
de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas de la comunidad auténoma de
Andalucia.

e CEMENTERIOS

La zona de actuacion no se encuentra en el dmbito de proteccidon de ningln cementerio o zona libre de
construccion conforme al Decreto 95/2001, de 3 abril, por el que se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria
Mortuoria, y modificaciones posteriores, de acuerdo a Decreto 62/2012, de 13 de marzo y Decreto 26/2014, de
11 de febrero.

W ourd4 QP
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

3. MEMORIA DE ORDENACION

3.1. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD DEL INSTRUMENTO

La conveniencia y oportunidad del instrumento se justifica por un lado en base a la existencia de una prevision
para la transformacién del dmbito ya recogida por parte del PGOU de Alcald de Guadaira, y por otro lado en base
a dar respuesta a las necesidades del cliente, a las problematicas y oportunidades detectadas, asi como a las
demandas actuales del mercado productivo, todo lo cual se resume en los siguientes puntos:

e Situacion actual de estancamiento en el desarrollo del suelo.

El sector permanece en una situacién de inactividad prolongada, sin que se haya producido ningin avance en la
ejecucion de las determinaciones previstas por el planeamiento general y de desarrollo vigente, mas de 17 afios
desde la aprobacion del PERI. La ausencia de actuaciones efectivas de urbanizacion o consolidacion, han derivado
en una falta de integracion tanto funcional como morfoldgica con el resto del dmbito en el que se ubica, generando
ademads una discontinuidad espacial y paisajistica en la imagen urbana de la zona.

e Zona de vacio urbano pendiente de completar su desarrollo.

El sector constituye un area de oportunidad para la implantacion de una pieza de articulacion entre los distintos
tejidos urbanos del entorno.

e Estructura viaria inacabada, falta de conectividad e integracién territorial.

La finalizacion del trazado viario inacabado existente en el borde oeste del sector permite dotar de continuidad a
todo el conjunto y garantiza su adecuada conectividad externa. La UE-80 se enmarca como pieza central de
conexion viaria estructurante para dar continuidad y conectar con el resto de los tejidos industriales situados en
las inmediaciones del area (P.l. Alcald X, P.l. Hacienda Dolores al otro lado de la SE-40, P.l. Cabeza Hermosa, etc.),
asi como para dotar de conexién directa con el nudo de comunicaciones conformado por la interseccién de las
carreteras SE-40 y A-92.

e Adecuacion a las necesidades del cliente y demandas actuales del mercado productivo.

La ubicacién de la UE-80 se adecua para llevar a cabo el proyecto de Plataforma logistica y de distribucion de
Grupo Empresarial El Jamdn, en una propuesta Unica que abarca tanto el &mbito de la UE-80 como la parcela
industrial al noroeste en suelo urbano, garantizando asi la integracion operativa de ambas dreas en un unico
complejo logistico, optimizando el funcionamiento, gestion y productividad de todo el conjunto.

El proyecto de plataforma logistica conjunta que se pretende acometer permitiria integrar funcionalmente ambas
areas en un unico complejo logistico, optimizando recorridos internos, operaciones de carga y descarga y flujos
de mercancias, favoreciendo eficiencia operativa y dotando al conjunto de una imagen y estructura coherentes
con el caracter de grandes parcelas de actividad econdmica establecido por el PGOU para esta zona.

Desde esta perspectiva, se pretende no solo responder al interés particular del propietario, sino alinearla con las
demandas actuales de implantaciones logisticas de mayor tamafio, cada vez mas presentes tanto a escala local
como metropolitana.

e Coherencia con el planeamiento general vigente, continuidad morfolégica y funcional del tejido productivo
existente.

Proponer una tipologia edificatoria coherente con el tamafio y caracteristicas de las instalaciones ya existentes en
el entorno inmediato se alinea con el modelo territorial previsto por parte del planeamiento general de la
localidad, con el fin de evitar la creacion de piezas disonantes o de una menor escala, que pudieran llegar a
percibirse como elementos extrafios o aislados dentro del paisaje industrial circundante.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

e Proponer una estructura organizativa simple, clara y funcional, con un reducido impacto ambiental y una
optimizacion de su rentabilidad econdmica.

Optar por un criterio de simplificacion y racionalizacién de la ordenacion pormenorizada prevista por el PERI
actualmente vigente, sustituyendo el modelo tipoldgico de "minipoligono”, con la subdivision interna del sector
en varias manzanas, por una estructura unitaria de 1 Unica parcela que permita la implantacién de actividades
industriales de mayor escala, mejor adaptada a las dinamicas y demandas actuales del sector productivo.

Desde el punto de vista de la sostenibilidad econémica vy territorial de la actuacidén se evita por tanto el
planteamiento de un desarrollo sobredimensionado y poco sostenible en cuanto a la previsién de infraestructuras
necesarias.

En relacién a este diagndstico, se considera que las determinaciones del planeamiento vigente se encuentran en
situacion actual de desfase con respecto a las necesidades y potenciales de mejora del dmbito, y que por tanto se
encuentra justificada la iniciativa de actuacién de transformacion urbanistica propuesta, al suponer una clara
oportunidad de mejora, regeneracion y renovacion de la ciudad existente, alineado con los principios de eficiencia,
sostenibilidad y adecuacidn funcional establecidos por LISTA y RG LISTA.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 37 de 60

[a]
=
2
=
N4
o
E
=z
=
[}
=
=
o
=
I
)
~
©
x
)
]
>
o
©
<
e}
©
©
2
g
°
Q
o

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/




PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

3.2. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

De acuerdo a LISTA arts. 62 y 77, y RG LISTA arts. 85 y 101, -todos ellos en términos similares-, tanto los
instrumentos de ordenacion urbanistica como sus documentos de Avance deberan incorporar en la memoria de
ordenacion, entre otros, la descripcion y analisis de las distintas alternativas de ordenacion contempladas, viables
tanto técnica como ambientalmente.

Segun esto, se incluye a continuacion la descripcién y analisis individual de las distintas alternativas de ordenacién
contempladas para la presente propuesta de actuacién.

Aclarar que estas alternativas, aparte de permitir la valoracion urbanistica de las distintas posibilidades de
desarrollo del sector, se tomaran fundamentalmente en consideracion en el proceso de evaluacidon ambiental de
la intervencion prevista, donde a través del Documento Inicial Estratégico (DIE) y posterior Estudio Ambiental
Estratégico (EAE), -en caso de evaluacién ambiental estratégica ordinaria-, o a través del Documento Ambiental
Estratégico (DAE), -en caso de la evaluacion ambiental estratégica simplificada-, se analizarad en profundidad la
evaluacion ambiental de cada una de las propuestas.

En este sentido, el establecimiento de alternativas de ordenacion y su posterior evaluacion tanto desde el punto
de vista de la planificacion urbana como de la evaluacion ambiental, constituye una valiosa herramienta para poder
anticipar, mitigar o prevenir dindmicas actuales de crecimiento urbano que pudieran llegar a ser
contraproducentes o no sostenibles.

Para la presente actuacion se han contemplado 3 alternativas de ordenacion, eligiendo finalmente entre ellas la
que se ha considerado mas adecuada para el cumplimiento de los objetivos de la propuesta.

W burd4d FEP
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

3.2.1. ALTERNATIVA O

Ausencia de intervencién sobre el dmbito de actuacidon, manteniendo la realidad existente y descartando cualquier
tipo de intervencion urbanistica.

Alternativa O - Plano general de la propuesta (sin intervencion)

DETERMINACIONES GRAFICAS

r } AMBITO DE ACTUACION: 44.731,61 m2

| S—
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

3.2.2. ALTERNATIVA 1

La alternativa 1 se corresponde con el actual planeamiento vigente previsto para el ambito, correspondiente al
Plan Especial de Reforma Interior (PERI) aprobado el 18/12/2008, con su superficie global adaptada a la correccién
de superficie del sector derivada de la realizacion del levantamiento topografico y expediente de alteracién
catastral en curso, indicado en los apartados anteriores.

La propuesta establece la subdivisién interior del sector en varias manzanas, mediante una distribucion de calles
interiores conectadas al viario perimetral, destinadas a los usos industriales intensivo y extensivo,
correspondiéndose estas dos categorias con los grados 1y 2 -respectivamente- de la zona de ordenanza n2 5
"Industria" establecidos en el actual PGOU de la localidad.

Alternativa 1- Plano general de la propuesta

DETERMINACIONES GRAFICAS CALIFICACION DE USOS
r==1 -
L___ AMBITO DEACTUACION: 44.731.61 m2 - PRODUCTIVO - INDUSTRIAL INTENSIVO
(3)  ALTURA MAXIMA - PRODUCTIVO - INDUSTRIAL EXTENSIVO
IDENTIFICACION PARCELAS VIARIO
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Alternativa 1 - Tabla resumen de pardmetros urbanisticos

Superficie Edificabilidad
PARCELA m? % Suelo m? m2t/m?3s
Prod. - Industr. Intensivo  24.312,40 54,4% 25.995,23
PLi-1 5.591,22 12,5% 5.192,48
PLi-2 7.450,46 16,7% 7.643,30
PLi-3 3.692,59 8,3% 3.914,15
Pli-4 7.578,13 16,9% 9.245,30
Prod. - Industr. Extensivo  7.002,30 15,7% 4.901,62
Pl.e-1 3.100,05 6,9% 2.170,04
Pl.e-2 3.902,25 8,7% 2.731,58
Viario 13.416,91 30,0%
Viario 13.416,91 30,0%
TOTAL 44.731,61 | 100,0% | | 30.896,85 0,69
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

3.2.3. ALTERNATIVA 2 - SELECCIONADA

La alternativa 2 propone la conformacién de 1 Unica parcela de uso industrial de caracter logistico y la complecién
del trazado viario inacabado situado en el borde oeste del sector.

La finalizacién de este tramo viario permitird su conexion con los tramos existentes ya ejecutados ubicados al
norte y al sur del dmbito, dando asi continuidad viaria completa a todo el conjunto, y garantizando de este modo
tanto su conectividad con el resto de los tejidos industriales situados en las inmediaciones del drea (P.I. Alcala X,
P.l. Hacienda Dolores, etc.), como su conexién directa con el nudo de comunicaciones conformado por la
interseccion de las carreteras SE-40 y A-92.

Alternativa 2 - Plano general de la propuesta

DETERMINACIONES GRAFICAS CALIFICACION DE USOS

i | :

L __ ) AMBITO DE ACTUACION: 44731.61 m2 || PRODUCTIVO - INDUSTRIAL
(3) ALTURA MAXIMA [ | VIARID
PL1 IDENTIFICACION PARCELAS

______ RETRANGQUEQ MINIMO / SEPARACION A LINDEROS

V/-_/_I AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

La implantacion de 1 Unica parcela de gran tamafio para todo el sector responde a los intereses del propietario
del suelo, propietario también de los terrenos e instalaciones ya existentes situados al otro lado del trazado viario
a completar en el borde oeste del ambito (Cash Lepe y Plataforma El Jamdn), que pretende un cambio en la
ordenacion detallada de la UE-80 para poder llevar a cabo el proyecto de un centro o plataforma logistica conjunta
de mayor entidad, abarcando ambas zonas.

Para esta parcela se establece una altura maxima de 3 plantas y unas condiciones de separacién a linderos
coincidentes con lo indicado por el actual PGOU para la zona de ordenanzas "Industria grado 3". El resto de
condiciones aplicables a la parcela se concretard en el apartado de Normativa Urbanistica a elaborar en fases
posteriores de tramitacion del instrumento.

Alternativa 2 - Tabla resumen de pardmetros urbanisticos

Superficie Edificabilidad
PARCELA m? % Suelo m? m?t/m?s
Productiwo - Industrial  40.778,65  91,2% 31.312,13
PI-1 40.778,65  91,2% 31.312,13
Viario 3.952,96 8,8%
Viario 3.952,96 8,8%
TOTAL 44.731,61 | 100,0% | | 31.312,13 0,70
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

3.3. JUSTIFICACION Y MOTIVACION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA

Analisis y valoracion de las distintas alternativas contempladas:

ALTERNATIVA O

Esta alternativa no se considera adecuada, al mantener la situacion actual de estancamiento en el desarrollo del
suelo, perpetuando asi una zona de vacio o discontinuidad en la estructura urbana del dambito, que afecta
negativamente tanto a la articulacién y funcionalidad del drea como a la propia imagen urbana del conjunto.

La falta de desarrollo urbanistico del sector (Unidad de Ejecucion UE-80 "Comercial exportadora de olivas") impide
a su vez completar la continuidad del trazado viario perimetral estructurante del drea, ya que parte de dicho
trazado -actualmente inacabado y sin conexion con el resto de tramos- se encuentra incluido dentro del sector,
estando la finalizacion de su ejecucién asociada al desarrollo del mismo.

La ausencia de intervencién impide ademas dar respuesta a las demandas actuales de nuevas modalidades de
usos y actividades industriales, de caracter predominantemente logistico, existentes tanto en la localidad como a
nivel metropolitano, lo que supone un uso ineficaz del suelo urbano, contrario a los principios de ordenacién de
la actual legislacion urbanistica vigente, al mantener los terrenos en una situacion de infrautilizacion, sin generar
actividad ni dindmica alguna que contribuya a la mejora y revitalizacién del ambito.

ALTERNATIVA 1

— La propuesta de ordenacion planteada responde a un modelo de tejido industrial de tipo nave nido adosada
(industrial intensivo) o de instalaciones individuales aisladas de pequefio tamafio (industrial extensivo), con
una baja demanda actual, debido a la abundante oferta de poligonos industriales de caracteristicas similares
ya existentes, tanto en el entorno del area como en su @mbito de influencia territorial, desarrollados de manera
generalizada a lo largo de los Ultimos afios.

Por tanto, el tamafio de parcelas y las caracteristicas del uso industrial previsto no responden a una necesidad
real u oportunidad para la implantacion de este tipo de actividades dentro de la localidad. Y prueba de ello es
que el PERI actualmente vigente, que se corresponde con esta alternativa, aprobado el 18/12/2008, no se ha
llegado nunca a desarrollar.

— La subdivision interna del sector en distintas manzanas y parcelas tampoco concuerda con los intereses del
propietario actual de los terrenos, mas interesado en el desarrollo de un centro logistico de cardacter unitario,
vinculado a las instalaciones ya existentes -también de su propiedad- situadas al otro lado del borde oeste del
sector.

- Latipologia de "minipoligono" industrial propuesta tampoco guarda relacién con las instalaciones industriales
de mayor escala tanto existentes como previstas por parte del planeamiento general en las inmediaciones de
la zona, calificada por el PGOU como "Zona 5. Grandes parcelas para actividades econdmicas", con ordenanza
dominante "industrial grado 3" (parcela minima de 20.000 m?).

Esta discordancia tipoldgica con el entorno provocaria que, en caso de realizarse, el conjunto se percibiera
como una pieza aislada y poco integrada con el resto del paisaje industrial circundante.

- Aparte de la finalizacion del tramo viario del borde oeste del sector, la incorporacion de un nuevo trazado para
la distribucion interna del sector supone un aumento considerable del porcentaje de superficie urbanizada del
ambito (30 % del total), quedando este valor situado por encima de los valores habituales recomendables para
este tipo de actuaciones (15-20 %), lo que implica tanto una mayor afeccién ambiental frente a otras posibles
propuestas, como un sobrecoste afiadido a considerar de cara a evaluar la viabilidad econdmica de la
actuacion.

En consecuencia, de acuerdo a todo lo anteriormente descrito y dadas las condiciones actuales del dmbito, no se
considera esta alternativa como la mas adecuada para el desarrollo del sector.

W ourdd ka

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 44 de 60

[a]
=
2
=
N4
o
E
=z
=
[}
=
=
o
=
I
)
~
©
x
)
]
>
o
©
<
e}
©
©
2
g
°
Q
o

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/




PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

ALTERNATIVA 2 - SELECCIONADA

Desde un punto de vista funcional y estratégico, la propuesta planteada constituye una respuesta dptima a las
necesidades e intereses trasladados por parte del propietario actual de los terrenos y promotor del
instrumento, que pretende desarrollar una Plataforma logistica y de distribucién en una propuesta Unica que
abarca tanto el ambito de la UE-80 como de la parcela industrial al noroeste en suelo urbano -también de su
propiedad-.

La nueva ordenacion prevista permite de este modo garantizar la posibilidad de integracion operativa de
ambas dreas en un Unico complejo logistico, optimizando asi el funcionamiento, gestién y productividad de
todo el conjunto.

La tipologia edificatoria prevista, basada en el establecimiento de una gran parcela con capacidad de acogida
para instalaciones industriales de gran escala, resulta coherente con el tamafio y caracteristicas de las
instalaciones ya existentes en el entorno inmediato, asi como con la zonificacién establecida por el PGOU para
esta parte del municipio, calificada como Zona 5 "Grandes parcelas para actividades econdmicas", con
ordenanza dominante "Industria grado 3". La ordenacion propuesta se alinea por tanto con el modelo
territorial previsto por parte del planeamiento general de la localidad, evitando asi la creacién de piezas
disonantes o de una menor escala, que pudieran llegar a percibirse como elementos extrafios o aislados dentro
del paisaje industrial circundante.

Al igual que la alternativa anterior, la propuesta incluye la finalizacion del trazado viario inacabado existente
en el borde oeste del sector, permitiendo asi dotar de continuidad a todo el conjunto y garantizando también
de este modo la conectividad del dmbito, tanto con el resto de tejidos industriales colindantes con la zona,
como con el nudo de comunicaciones conformado por la interseccion de las carreteras SE-40 y A-92.

Esta actuacion contribuye por tanto a completar la red viaria estructurante del sector, asi como a garantizar
su adecuada conectividad externa.

A diferencia de la alternativa anterior, el planteamiento de 1 Unica parcela para todo el conjunto elimina la
necesidad de implantacion de un viario interior de reparto afiadido, reduciendo asi de manera considerable el
porcentaje de superficie de urbanizacion (inferior al 10 % del ambito), lo que repercute positivamente en una
menor afeccion ambiental y un balance mas favorable en términos de costes de ejecucién y mantenimiento,
de cara a garantizar la viabilidad econdmica de la actuacién.

En consecuencia, atendiendo a los criterios descritos de adecuacion funcional, coherencia tipoldgica con el
entorno, racionalidad en la ordenacién del suelo y viabilidad econdmica, se considera la alternativa 2 como la mas
adecuada para el desarrollo del ambito.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

3.4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

La ordenacién seleccionada para el ambito plantea una reconfiguracién integral de la zona mediante la
implantacién de 1 Unica parcela de uso productivo-industrial de cardcter logistico, acompafiada de la finalizacion
del tramo viario estructurante situado en el borde oeste del sector.

Esta solucion parte de un criterio de simplificacion y racionalizacién de la ordenacién pormenorizada prevista por
el PERI actualmente vigente, sustituyendo el modelo tipolégico de "minipoligono"”, con la subdivision interna del
sector en varias manzanas, por una estructura unitaria de 1 Unica parcela que permita la implantacion de
actividades industriales de mayor escala, mejor adaptada a las dinamicas y demandas actuales del sector
productivo.

Plano general de la propuesta

/" -'

7
"’/.

=

DETERMINACIONES GRAFICAS CALIFICACION DE USOS

g | ’ R

L__J AMBITO DE ACTUACION: 44.731,61 m2 - PRODUCTIVO - INDUSTRIAL
(3)  ALTURA MAXIMA [  VIARD
PL1 IDENTIFICACION PARCELAS

—————— RETRANQUEQ MINIMO / SEPARACION A LINDEROS

V/__/“A AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 46 de 60

a
=
5
<
w
E
z
=
[9)
2
=
a
=
T
<
~
©
X
(o)
S
n
el
c
b
53
©
=
g
°
Q
o

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/




PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Tabla resumen de pardmetros urbanisticos

Superficie Edificabilidad
PARCELA m? % Suelo m? m2t/m?s
Productivo - Industrial ~ 40.778,65  91,2% 31.312,13
PI-1 4077865  91,2% 31.312,13
Viario 3.952,96 8,8%
Viario 3.952,96 8,8%
| TOTAL | 44.73161 | 100,0% | [ 31.312,13 0,70

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

1) Configuracion de parcela y pardmetros urbanisticos

La propuesta establece una Unica parcela edificable de 40.778,65 m? (91,16% de la superficie total del sector),
destindndose el resto del ambito (3.952,96 m?) a viario publico, correspondiente a la complecidn del trazado
inacabado existente en el borde oeste.

La edificabilidad total asciende a 31.312,13 m?t, lo que supone un coeficiente de edificabilidad de 0,70 m?t/m?s
sobre la superficie total del sector, manteniendo asi el indice de intensidad edificatoria global prevista para este
ambito por parte del planeamiento vigente.

Para la parcela resultante se fijan:

— Altura maxima de 3 plantas y condiciones de separaciéon a linderos, ambas coincidentes con lo establecido
por la zona de ordenanzas “Industria grado 3” del actual PGOU.

— Delimitacidon del drea de movimiento de la edificacion, dentro de los retranqueos establecidos.

El resto de determinaciones especificas se desarrollaran en el correspondiente apartado de Normativa Urbanistica
a elaborar en fases posteriores de tramitacion del instrumento.

2) Criterio funcional y operativo

La ordenacién responde al interés del promotor y propietario de los terrenos de la UE-80 en posibilitar la
implantacién de un centro o plataforma logistica conjunta de mayor entidad, vinculada a la parcela industrial al
noroeste en suelo urbano -también de su propiedad-.

El proyecto de plataforma logistica conjunta que se pretende acometer permitiria:
- Integrar funcionalmente ambas areas en un Unico complejo logistico.
— Optimizar recorridos internos, operaciones de carga y descarga y flujos de mercancias.
- Favorecer economias de escala y eficiencia operativa.

- Dotar al conjunto de una imagen y estructura coherentes con el caracter de grandes parcelas de actividad
econdémica establecido por el PGOU para esta zona.

Desde esta perspectiva, la propuesta no solo responde al interés particular del propietario, sino que se alinea con
las demandas actuales de implantaciones logisticas de mayor tamafio, cada vez mas presentes tanto a escala local
como metropolitana.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Proyecto de implantacion de nueva plataforma logistica conjunta vinculada a los terrenos situados al oeste del dmbito de
actuacion. Fuente: Grupo Empresarial El Jamén S.L.

[
L J AMBITO PRI UE-80 - PARCELA B - SUP. 44.731,61 m*

I:l AMBITO PARCELA EN SUELO URBANO - PARCELA A - SUP. 57.030,46 m?

3) Integracion territorial y coherencia tipologica

La tipologia edificatoria prevista es coherente tanto con las instalaciones industriales de gran tamafio existentes
en el entorno inmediato, como con la clasificacion del PGOU de las inmediaciones del area como Zona 5 "Grandes
parcelas para actividades econdémicas", con ordenanza dominante "Industria grado 3" (parcela minima de 20.000
m?). Evitando asi la generacidn de piezas de menor escala o tipologia disonante que pudieran llegar a percibirse
como elementos aislados dentro del paisaje industrial circundante, reforzando en cambio la continuidad
morfoldgica y funcional del tejido productivo existente.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Imagen aérea - Instalaciones industriales de gran tamarfio existentes en el entorno del dmbito de actuacion

PGOU vigente (adaptacion parcial LOUA 2009) - Plano OE.04.01 Ordenacion Estructural: zonas del suelo urbano

T B AT A 7 = d"’"","g‘ " x \ =

I zONA5. GRANDES PARCELAS ACT. ECONOMICAS
ZONA DE ORDENANZA DOMINANTE : INDUSTRIAL GRADO 3°
EDIFICABILIDAD GLOBAL : 0.65 m?/m?
USO GLOBAL : PRODUCTIVO
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

4) Estructura viaria y conectividad

La propuesta de ordenacién incluye también la finalizacién del tramo viario inacabado situado en el borde oeste
del sector, permitiendo su conexion con los tramos existentes ya ejecutados ubicados al norte y al sur del ambito,
logrando asi dar continuidad viaria completa de todo el conjunto, y garantizando de este modo tanto su
conectividad con el resto de tejidos industriales situados en las inmediaciones del drea (P.l. Alcala X, P.l. Hacienda
Dolores al otro lado de la SE-40, P.l. Cabeza Hermosa, etc.), como su conexion directa con el nudo de
comunicaciones conformado por la interseccién de las carreteras SE-40 y A-92.

En este sentido, la ordenacion prevista contribuye por tanto a completar la red viaria estructurante del sector, asi
como a garantizar su adecuada conectividad externa.

Ortofoto - Tramo viario a completar dentro del sector y flujos de conectividad externa

CONEXION

(4
’.' VIARIO
COMPLETAR
DENTRO  DEL
SECTOR

5) Racionalidad urbanistica y viabilidad econdmica

Aparte del tramo viario a completar en el borde oeste del sector, la ausencia de otros trazados de distribucién
interna permite reducir de manera considerable el porcentaje de superficie de urbanizacién del dmbito (8,8 % del
total), lo que repercute positivamente en una menor afeccién ambiental y un balance mas favorable en términos
de costes de ejecucién y mantenimiento de dicha urbanizacion, de cara a garantizar la viabilidad econémica de la
actuacion.

Desde el punto de vista de la sostenibilidad econémica vy territorial de la actuacidén se evita por tanto el
planteamiento de un desarrollo sobredimensionado y poco sostenible en cuanto a la previsién de infraestructuras
necesarias.

6) Mantenimiento de pardmetros urbanisticos del planeamiento vigente

Segun RG LISTA disposicién transitoria segunda, apart. 1c), en los ambitos de suelo urbano no consolidado los
estdndares de suelo para dotaciones serdn los establecidos en el instrumento del planeamiento general.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

La Modificacion Puntual del PGOU, para la creacién de la unidad de ejecuciéon UE-80, no aumenta el
aprovechamiento del ambito, ni afecta a equipamientos, espacios libres publicos o viviendas protegidas,
manteniéndose la proporcién y calidad de las dotaciones previstas por el PGOU respecto al aprovechamiento
(edificabilidad) y por tanto entendiéndose suficiente la cesion de los terrenos necesarios para viario y
aparcamientos que establezca el planeamiento de desarrollo de la Unidad.

En este sentido la propuesta de ordenacion no prevé nuevas dotaciones ni cesiones salvo las derivadas del nuevo
viario de conexion con C/ Cristaleria y los aparcamientos.

7) Sintesis de elementos de valor aportados por |la propuesta

En su conjunto, la propuesta presenta los siguientes elementos de valor:
— Adecuacién a las necesidades del cliente y demandas actuales del mercado productivo.

— Estructura organizativa simple, clara y funcional, con un reducido impacto ambiental y una optimizacién de
su rentabilidad econdmica.

- Coherencia con el planeamiento general vigente e integracion territorial y morfoldgica con el entorno
industrial existente.

La propuesta constituye asi un modelo de ordenacién del ambito plenamente alineado con los principios de
eficiencia, sostenibilidad y adecuacion funcional establecidos por LISTA y RG LISTA, que se considera 6ptimo para
el desarrollo de esta zona de suelo urbano no consolidado.

3.4.1. CUADRO RESUMEN DE LA PROPUESTA

Resumen de datos de usos, superficies y edificabilidades previstas en la ordenacion:

Superficie Edificabilidad
PARCELA m? | % Suelo m? m2t/m?s
Productivo - Industrial ~ 40.778,65  91,2% 31.312,13
PI-1 4077865  91,2% 31.312,13
Viario 3.952,96 8,8%
Viario 3.952,96 8,8%
| TOTAL | 44.73161 | 100,0% | [ 31.312,13 0,70
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3.5. DETERMINACIONES URBAN/STICAS

PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

3.5.1. ESTUDIO COMPARATIVO DE PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES Y PROPUESTOS

PARAMETROS URBANISTICOS PLANEAMIENTO VIGENTE - PGOU AP LOUA (2009)

DENOMINACION SECTOR

UE-80

SUPERFICIE

44.138,36 m?

CLASE Y CATEGORIA DE SUELO

Urbano no consolidado

USO GLOBAL

Productivo

USO PORMENORIZADO

COEF. EDIFICABILIDAD

0,70 m2t/m2s

EDIFICABILIDAD

30.896,85 m?t

Aprovechamiento Medio

0,5774997 Ua/m?

APROVECHAMIENTO OBJETIVO

25.489,89 Ua

CESIONES

Viario interior segun PERI

ORDENANZA

Seguln PERI

PARAMETROS URBANISTICOS DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

DENOMINACION SECTOR UE-80
SUPERFICIE 44.731,61 m?
CLASE Y CATEGORIA DE SUELO —

USO GLOBAL Productivo
USO PORMENORIZADO Industrial

COEF. EDIFICABILIDAD

0,70 m2t/m2s

EDIFICABILIDAD

31.312,13 m?t

Aprovechamiento Medio

0,5774997 Ua/m?

APROVECHAMIENTO OBJETIVO

25.832,49 Ua

CESIONES

Viario interior de conexion con ¢/ Cristaleria

ORDENANZA

Pendiente de definicion mediante Normativa Urbanistica del instrumento,
a elaborar en fases posteriores de tramitacién
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PLAN DE REFORMA INTERIOR

UNIDAD DE EJECUCION UE-80 PGOU ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

4. PLANOS

Se incluye la siguiente documentacion grafica:

ID Titulo Escala
01 SITUACION 1/12.000
02 AMBITO DE ACTUACION 1/2.000
03 PLANEAMIENTO VIGENTE: PERI UE-80 (2008) 1/ 5.000
04 PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU AP LOUA (2009) 1/ 2.000
05 ALTERNATIVA DE ORDENACION 0 1/ 2.000
06  ALTERNATIVA DE ORDENACION 1 1/ 2.000
07  ALTERNATIVA DE ORDENACION 2 - SELECCIONADA 1/ 2.000
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DETERMINACIONES GRAFICAS

[ } AMBITO DE ACTUACION: 44.731,61 m2

X679HMPWWGMNTFKLWJIMD
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AMBITO DE ACTUACION
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- LIMITE UNIDAD DE EJECUCION

s:/[ciudadalcala.sedelectronica.es/

Usos y tipologias [Manzana | Suelo neto [ Coef. Edificabilidad | Edificabilidad
m2 m2t/m2s m2t

Ind Intensivo 1 M1-b 5.571,33 0,932 5.192,48

g [ind Intensivo 2 M2-b 3.692,59 1,060 3.914,15]

% [indintensivo 3 M3 7.420,68 1,030 7.643,30
S |ind Intensivo 4 M4 7.578,13 1,220 9.245,32) 8
§ [ind Extensivo Mi-a 3.100,05 0,700 2.170,04 3
@  |ind Extensivo M2-a 3.902,25 0,700 2.731,58 ©
Sub-Total 31.265,03 30.896,85 5
o
o o |vario 12.823,66 g
£ 2 [CT1 M1-b 19,89 ®
L= 15}
g3 [cT2 M3 29,78 3
Sub-total 12.873,33 5
o
[73
(0]
[ |ToTAL [ | 44.128,36| | 3089685 ¢
2 5
— B
/ // 2! a
,/ - INDUSTRIAL INTENSIVO L ©
7 Sty
083
\\K} INDUSTRIAL EXTENSIVO § g
w8
58S
ese
i

PLAN DE REFORMA INTERIOR UNIDAD DE EJECUCION W80

h

PGOU DE ALCALA DE GUADAIRA (SE¥EA)
N PLANEAMIENTO VIGENTE: PERI UE-80 (2008) 838 3
4 T\ ESCALA: 1/1.500 MARZO 2026 T
(\ /] Promotor: Redactores: z -
— GRUPO EMPRESARIAL EL JAMON S.L. BURO4 ARQUITECTOS S.L.F[m]fy

PbP ARQUITECTOS
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PGOU DE ALCALA DE GUADAIRA (S

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
SUELO URBANIZABLE ORDENADO (SUO)
ZONA DE ORDENANZA DOMINANTE : INDUSTRIAL GRADO 3°
PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU AP LOUA (2009)
MARZO 2026

EDIFICABILIDAD GLOBAL : 0.65 m?/m?
USO GLOBAL : PRODUCTIVO

PLAN DE REFORMA INTERIOR UNIDAD DE EJECUCION

GRUPO EMPRESARIAL EL JAMON S.L.

ESCALA: 1/2.000
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BURO4 ARQUITECTOS S.L.F[u]
PbP ARQUITECTOS

Redactores:

DETERMINACIONES GRAFICAS

AMBITO DE ACTUACION: 44.731,61 m2
MARZO 2026

r==1
L--J

GRUPO EMPRESARIAL EL JAMON S.L.

ESCALA: 1/2.000
Promotor:




Superficie Edificabilidad

_Prod. - Industr. Intensivo  24.312,40  54,4% | 25.995,23
PLi-1 5501,22  12,5% 5.192,48
PLi-2 745046  16,7% 7.643,30
PLi-3 3.692,59 8,3% 3.914,15
PLi-4 757813  16,9% 9.245,30

Prod. - Industr. Extensio  7.002,30  15,7% 4.901,62
Ple-1 3.100,05 6,9% 2.170,04
Ple-2 3.902,25 8,7% 2.731,58
Viario 1341691  30,0%
viario 1341691  30,0%

| TOTAL | 44.731,61 | 1000% | [ 30.896,85 0,69

CALIFICACION DE USOS

|:| PRODUCTIVO - INDUSTRIAL INTENSIVO
|:| PRODUCTIVO - INDUSTRIAL EXTENSIVO

VIARIO

DETERMINACIONES GRAFICAS

[ } AMBITO DE ACTUACION: 44.731,61 m2

(3)  ALTURA MAXIMA

IDENTIFICACION PARCELAS

55YCIX679HMPWWGMNTFKLWJIMD
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PLAN DE REFORMA INTERIOR UNIDAD DE EJECUCION UEBO

PGOU DE ALCALA DE GUADAIRA (SE¥§EA)
ALTERNATIVA DE ORDENACION 1 838

ESCALA: 1/2.000 MARZO 2026
Promotor: Redactores: g e
GRUPO EMPRESARIAL EL JAMON S.L. BURO4 ARQUITECTOS S.L.F[m] (i
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Superficie Edificabilidad

ctivo - Industrial ~ 40.778,65 31.312,13
PI1 40.778,65 31.312,13
Viario 3.952,96 8,8%
Viario 3.952,96 8.8%
TOTAL 4473161 | 100,0% | | 31.312,13 0,70

CALIFICACION DE USOS

|:| PRODUCTIVO - INDUSTRIAL

VIARIO

DETERMINACIONES GRAFICAS
r===a . .
L__J AMBITO DE ACTUACION: 44.731,61 m2

(3)  ALTURA MAXIMA

IDENTIFICACION PARCELAS

—————— RETRANQUEO MINIMO / SEPARACION A LINDEROS

v/% AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

55YCIX679HMPWWGMNTFKLWJIMD
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ALTERNATIVA DE ORDENACION 2 - SELECCIONADA 5

ESCALA: 1/2.000 MARZO 2026 *
Promotor: Redactores: _- ol
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