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CAPÍTULO I:

	OBJETO DEL PLAN PARCIAL, EMPLAZAMIENTO Y PROMOTOR.




1.1.-
Objeto:


El objeto del presente Plan Parcial, es el desarrollo del SECTOR DE SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO, denominado en el P.G.O.U. como SUP-R-1 "Montecarmelo" de acuerdo a los objetivos y determinaciones de la Ficha urbanística correspondiente, y todo ello de acuerdo a la 2ª MODIFICACIÓN PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL P.G.O.U., redactada por el Ayuntamiento y aprobada definitivamente por la C.P.O.T.U., de la  Consejería de Obras Públicas y Transportes de la Junta de Andalucía en Sevilla, en su sesión celebrada en fecha 25 de Enero de 2.007, y publicada en el BOJA nº 148, de fecha 27 de Julio de 2.007, por Resolución de 28 de Mayo de 2.007.

1.2.-
Emplazamiento:


El emplazamiento del SECTOR es el ángulo Nor-Este de la Ciudad, entre la Autovía A-92 de Sevilla-Málaga-Granada y la Comarcal A-392 de Carmona-Dos Hermanas, en su tramo Mairena-Alcalá de Guadaíra.


Linda al Sur y al Oeste con zonas urbanas plenas de la Ciudad, como las Barriadas de “El Águila” y “Pablo VI”, así como al Norte y Este, con zonas urbanas consolidadas tales como las industriales con fachada a la Autovía A-92, desarrollada como UE-76, y las residenciales, terciarias y de servicios que constituyen las UE Nº 18 y Nº 19 del PGOU, en ejecución.
1.3.-
Promotores:


Promueven esta iniciativa de planeamiento, las entidades promotoras de las cuatro Unidades de Ejecución constituidas, representadas por L.S. ARQUITECTOS, S.L., con domicilio en calle Jorge Manrique nº 2, Edificio “Parque-Centro”, portal 1, escalera 1, 4º B y C, Tfno.: 95-410.11.36 y 27.08, Fax: 95-561.06.51 y correos electrónicos jmle@estuinfo.es y marilo16@terra.es
CUADRO DE PROMOTORES DE LAS CUATRO UNIDADES DE EJECUCIÓN DEL SECTOR, REPRESENTADOS POR L.S. ARQUITECTOS, S.L.:

	UE-OESTE


	Junta de Compensación 

de la UE-OESTE

Marcelo Espina Osuna 

(Presidente)

Avenida del Reino Unido nº 1, 2º

Edificio “GYESA-Palmera”

41.012-SEVILLA



	UE-CENTRO “Pablo VI”


	Junta de Compensación

de la UE-CENTRO “Pablo VI”

Juan Manuel Ruiz Acosta

(Presidente)

Calle Fernández y González nº 10

41.001-SEVILLA



	UE-CENTRO “El Águila”


	INMOBILIARIA ALCALEÓN, S.L.

Agustín Martín Durán

Calle Montserrat Caballé, s/nº

41.500-Alcalá de Guadaíra (Sevilla)



	UE-ESTE


	ALCORES DE MONTECARMELO, S.L.

Mariano de la Fuente Cordero

María Míguez Sánchez

La Plazuela nº 16-17, bajo interior

41.500-Alcalá de Guadaíra (Sevilla)




CAPÍTULO II:

	JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA Y ADECUACIÓN.




2.1.-
Procedencia:


La formulación del presente Plan Parcial tiene su procedencia en el Programa de Actuación del Plan General, así como en la 2ª Modificación Puntual de Elementos del mismo PGOU, tramitada y aprobada recientemente.


El P.G.O.U. se encuentra Aprobado Definitivamente por Resoluciones del Sr. Consejero de Obras Públicas y Transportes, de la Junta de Andalucía, de 21 de Marzo y de 6 de Julio de 1.994, y publicado en el B.O.P. nº 68, Nº extraordinario-4, de 24 de Marzo de 1.995.


La 2ª Modificación Puntual de Elementos del PGOU, para el Sector SUP-R-1 "Montecarmelo", ha sido aprobada definitivamente por la C.P.O.T.U. (Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo, de la Consejería de Obras Públicas y Transportes), de la Junta de Andalucía en Sevilla, en su sesión de fecha 25 de Enero de 2.007, y publicada en el BOJA nº 148, de fecha 27 de Julio de 2.007, por Resolución de 28 de Mayo de 2.007.


Así mismo, este Plan Parcial se aprobó inicialmente en J.G.L. de 9 de Abril de 2.007, exponiendose al público en la Prensa el 8 de Mayo de 2.007 y en el BOP el 24 de Mayo de 2.007. Como consecuencia de la exposición pública se han presentado alegaciones positivas que habiendose asumido en su mayor parte por el Ayuntamiento, que han quedo integradas en el Documento, el cual se ha aprobado provisionalmente con fecha de 24 de Septiembre de 2.007 en J.G.L. y remitido el expediente completo a la Delegación Provincial de la Consejería de Obras Públicas y Transportes para su informe, en Octubre 2.007.

2.2.-
Adecuación:


La adecuación de la ordenación proyectada a las directrices del planeamiento de rango superior que desarrolla, se constata en los Capítulos IV y V de la presente Memoria dado que se adapta al diseño previo de ordenación del Sector que marca el PGOU y la 2ª Modificación Puntual de Elementos citada, y a los datos, características, objetivos y recomendaciones de la Ficha de determinaciones urbanísticas, así mismo, debidamente actualizada.


En los citados Capítulos se demuestra su coherencia interna, la correlación entre la información y los objetivos del Planeamiento de aplicación con la ordenación propuesta, así como las posibilidades de llevar a la práctica sus previsiones, dentro de las diversas etapas y Unidades de Ejecución establecidas en el presente documento, para el desarrollo de las mismas.

CAPÍTULO III:
	INFORMACIÓN URBANISTICA.




Índice de este Capítulo:


3.1.- 
Delimitación del Sector y descripción del mismo.


3.2.- 
Características naturales de topografía, geología e hidrología.


3.3.-
Estructura de la propiedad.


3.4.-
Determinaciones del Planeamiento de rango superior.

3.5.- 
Redes generales existentes en el interior y en el entorno, de accesos rodados, agua, saneamiento, electricidad, alumbrado público y telefonía o telecomunicaciones.

3.1.- 
Delimitación del Sector y descripción del mismo:


La delimitación del Sector ya se ha indicado someramente en el epígrafe de "encabezamiento", del Capítulo I.


Tiene una superficie real, comprobada mediante topografía informática de 160.400 m2. (16,04 Has), de acuerdo así mismo al contenido de las Modificaciones Puntuales de Elementos del PGOU, en el Sector SUP-R-1, aprobadas definitivamente.


Contiene el Sector unos Sistemas Generales Interiores que totalizan 1,2425 Has. =  12.425,00 m2, de Espacios Libres y de Transportes, derivados estos últimos de la implantación de la prolongación de la Linea Nº 1 del METRO de Sevilla, hasta esta zona de Alcalá de Guadaíra, según Proyecto impulsado por la Consejería de Obras Públicas y Transportes de la Junta de Andalucía, redactado por la Ingeniería IDOM-Andalucía, y adjudicado a una de las ofertas que se han licitado anteriormente (UTE-Modecar), en este tramo urbano, por lo que el comienzo de su ejecución se prevé de forma inmediata a primeros 2.008.


La demilitación pormenorizada, es la siguiente:


Norte: Autovía A-92, en dos tramos, locales Seat-Volkswagen, naves del nuevo minipolígono en la UE-76, y las UE 18 y 19.


Sur: Calle de separación de las Barriadas de "Pablo VI", Urbanización "Pablo Moreno", Urbanización "El Aguila" y pisos de "Maria Auxiliadora".


Este: Travesia de la Carretera Comarcal A-392 Carmona-Dos Hermanas, en su tramo Mairena-Alcalá, que lo separa de la promoción "Puerta de Alcalá", en los terrenos denominados de "El Polvorón".


Oeste: Barriada de los pisos de Ntra. Sra. del Águila del Aguila, Cuartel de la Guardia Civil y solar de equipamiento Municipal.


La descripción del conjunto del mismo es la siguiente: Espacio de terreno de forma irregular, alargada en el sentido Este-Oeste, desde los extremos de la carretera Comarcal A-392 (Este) al Cuartel de la Guardia Civil (Oeste).

En el interior del Sector encontramos diversos elementos, dado el grado de desarrollo de las diferentes Unidades de Ejecución: 


ELEMENTOS EXISTENTES:

	UE-OESTE


	Transformador C.T. a reubicar

Linea eléctrica aérea a soterrar

Redistribución de pistas deportivas existentes



	UE-CENTRO 

“Pablo VI”
	Integración de puertas cocheras edificio Seat-Volkswagen

(colindante en suelo urbano consolidado)

Linea eléctrica aérea a soterrar



	UE-CENTRO

“El Águila”
	Iniciada construcción VPO en Manzana M-11

Linea eléctrica aérea a soterrar



	UE-ESTE
	Edificio VPO en Manzana M-17

Chalet existente en Manzana M-14

Construcción existente en Manzana M-13

Dos áreas libres ejecutadas





Así mismo, se está están ejecutando las obras de la Ronda Urbana Norte de Montecarmelo, que abarcan las 4 Unidades de Ejecución, para ser soporte en su mediana central de las obras del METRO que se han adjudicado ya, y se van  a comenzar a primeros del año 2.008.

3.2.-
Características naturales del terreno:

3.2.1.-  Topografía:

Los terrenos en general, presentan el desnivel más acusado, en el sentido Norte-Sur, siendo la parte Norte la de cotas más altas.


Igualmente, presentan varias ondulaciones en el sentido Este-Oeste, formando varias vaguadas, tal como se acredita en el plano topográfico, sin que sus desniveles sean excesivamente pronunciados y demanden un más profundo estudio altimétrico y clinométrico, debido a los datos y cotas que se contienen en el citado plano topográfico informatizado que se acompaña. Dicha topografía transversal queda regularizada por el Proyecto del METRO realizado por IDOM.

3.2.2.-  Geología:


El suelo está formado básicamente por materiales terciarios del Andaluciense (areniscas calcáreas), del tipo denominado "albero", característico de la zona, de gran dureza y permeabilidad.


Ello permite concluir que son terrenos plenamente aptos para la edificación y el alojamiento de infraestructuras urbanas.

3.2.3.-  Hidrología:


Los datos hidrológicos coinciden con los del núcleo urbano de Alcalá, estando entre los 500 y 600 milímetros de precipitación media anual, estando ubicado el 41% de las lluvias en el otoño.


La evacuación de pluviales se produce mediante el colector general ya existente en la zona de la UE-Este de Montecarmelo (procedente del Polígono Industrial “Polysol”), estando previsto descargarlo del citado Polígono por el nuevo Colector Norte, por lo que la mayor parte del Sector desaguará en el colector general ya implantado en la UE-Este y en su ampliación realizada en la UE-Centro “El Águila” por la promotora Inmobiliaria Alcaleón, S.L., para facilitar el futuro desagüe de las UE-Centro “Pablo VI” y UE-Oeste.


Falta por acabar de resolver el desagüe de las cunetas de la Autovía A-92, que actualmente tenían un vertido incontrolado hacia la zona de Pablo VI, que generaba inundaciones y molestias al vecindario, y sobre el cual se ha previsto, en el Proyecto de la Ronda Urbana Norte de Montecarmelo, redactado por el Ayuntamiento y que se encuentra en ejecución, hacer una “hinca” bajo la Autovía, de forma que los caudales de agua de lluvia de las cunetas viertan al nuevo Colector Norte que discurre por la zona Industrial.

3.3.- 
Estructura de la propiedad:

Se adjunta el correspondiente Cuadro que acredita la estructura de la propiedad del suelo, afecta a este Sector, con especificación de sus correspondencias catastrales y registrales, que igualmente se reflejan en los Planos correspondientes.


Las transacciones de propiedad que se realicen, deberán contener el conocimiento y asunción de las determinaciones del presente Plan Parcial.


Como Anexo a este epígrafe, se adjuntan los datos de identificación y domicilio de los propietarios que se relacionan en el Cuadro indicado.
	UNIDAD DE 

EJECUCIÓN


	PROPIETARIOS
	SUPERFICIES

	UE-OESTE


	Excmo. Ayuntamiento de Alcalá

P y M (Grupo GYESA)

Promociones Cuevas Sánchez (PROCUSAN)

Manuel Garrido Portero y Sra.


	2.173,00

19.766,50

19.766,50

1.209,00



	
	Total Unidad de Ejecución


	42.915,00

(suelo bruto)

	UE-CENTRO

“Pablo VI”


	SUMACRI, S.L  (Manzana 4, parte)

Manuel Garrido y Sra. (Manzana 4, parte)

CERRO ALCALÁ, S.L. (Manzana 4, parte)

JERMI, S.A. (Manzanas 5, 6 y 7-A y 7-B)


	3.081,25

910,98

1.007,77

4.570,00



	
	Total Manzanas de esta U.E.


	9.570,00



	UE-CENTRO

“El Águila”


	Inmobiliaria ALCALEÓN (Manzanas 8 á 11) 

Cedida a Inversiones Zacatín, S.L., la M-11

Cedidas a FELJATEL, S.L., las M-9 y M-10


	6.440,00



	
	Total Manzanas de esta U.E.

(Unidad de Ejecución de Propietario único)


	6.440,00



	UE-ESTE


	Alcores de Montecarmelo (M-12-15-17 y 19)

Miguel Sancho Cárdenas (M-13)

José Quesada (M-14)

Herederos de D. Luis Díaz y Alcores (M-16)

ARUTA, S.L. y otros en proindiviso (M-18)

Cedida a DOMO, S.L., la M-17.

Cedida a varios propietarios la M-12.


	17.771,00

445,00

615,00

2.290,00

1.350,00



	
	Total Manzanas de esta U.E.


	22.471,00




De acuerdo a ello, las propiedades están representadas por las 3 Juntas y por Alcaleón.

DOMICILIOS CORRESPONDIENTES:

	UE-OESTE


	Junta de Compensación 

de la UE-OESTE

Marcelo Espina Osuna 

(Presidente)

Avenida del Reino Unido nº 1, 2º

Edificio “GYESA-Palmera”

41.012-SEVILLA



	UE-CENTRO “Pablo VI”


	Junta de Compensación

de la UE-CENTRO “Pablo VI”

Juan Manuel Ruiz Acosta

(Presidente)

Calle Fernández y González nº 10

41.001-SEVILLA



	UE-CENTRO “El Águila”


	INMOBILIARIA ALCALEÓN, S.L.

Agustín Martín Durán

Calle Montserrat Caballé, s/nº

41.500-Alcalá de Guadaíra (Sevilla)



	UE-ESTE


	Junta de Compensación

de la UE-ESTE

ALCORES DE MONTECARMELO, S.L.

Mariano de la Fuente Cordero

María Míguez Sánchez

(Presidenta de la Junta)

La Plazuela nº 16-17, bajo interior

41.500-Alcalá de Guadaíra (Sevilla)




3.4.-
Determinaciones del planeamiento de rango superior.

Las determinaciones del Plan General vigente, para el Plan Parcial del Sector SUP-R-1, con relación a usos globales, intensidades, tipologías, cesiones y dotaciones, vienen indicadas en los siguientes documentos del PGOU y de la 2ª Modificación Puntual de Elementos del PGOU, que los actualiza:


- Ficha Urbanística de características, actualizada, que se adjunta.


- Planos nº 02, 03 y 04, de la 2ª Modificación del PGOU, incluidos.


Al propio tiempo, el desarrollo de los suelos urbanizables programados viene indicado en el Artº. 152 de las Normas Urbanísticas del PGOU, habilitando para su división en Unidades de Ejecución, así como para el señalamiento del Sistema de Actuación, en cada una de ellas.


El Aprovechamiento Tipo del Suelo Urbanizable Programado del Primer Cuatrienio del PGOU es, actualmente, de: 
At 1º =  0,52309 u.a./m2.


En el Artº. 153 de las Normas Urbanísticas, se desarrollan los coeficientes de ponderación correspondientes a las distintas tipologías aplicables, de las que seleccionamos para este Plan Parcial, las siguientes:


- Vivienda colectiva en régimen libre 


1,20 ua/m2.


- Vivienda colectiva en régimen portegido

0,65 ua/m2.


- Viv. unifamiliar en régimen protegido


1,15 ua/m2.


- Terciario-comercial y oficinas

 

1,20 ua/m2.


- Industrial intensiva, y compatibles

 
1,00 ua/m2.

que excluye, por diseño y ubicación, la unifamiliar libre y la industria extensiva (propiamente dicha), equiparando unifamiliar VPO con la Ordenanza 1ª PGOU. 


Las cesiones y dotaciones indicadas en la Ficha del PGOU y de la Modificación, para este Sector, superan con mucho las dotaciones establecidas en el Reglamento de Planeamiento. Veamos un cuadro comparativo:


A) Reglamento de Planeamiento. Unidad integrada de 863 vvdas.:



Espacios libres y de juegos

21 m2 x 863 uds. =
18.123 m2.



Escolar y pre-escolar

12 m2 x 863 uds. =
10.356 m2.



Deportivo público

  
  6 m2 x 863 uds. =
  5.178 m2.



SIPS (equipamientos)

  4 m2 x 863 uds. =
  3.452 m2.


___________________________________________________________



TOTAL

 


        
         37.109 m2.


B) Cumplimiento de la LOUA para el Artº 17 de la misma:



Mínimo total de 30 m2 suelo X 100 m2 techo: 30.441,30 m2.



Mínimo Z.V. de 18 m2 suelo X 100 m2 techo:  18.264,78 m2.



Mínimo Z.V. también del 10% del Sector:        16.040,00 m2.



Comprobaremos que se cumplen estos mínimos, pues se ha previsto un total de Dotaciones Locales de 44.200 m2, lo que representa un estándar de 43,56 m2 de suelo por cada 100 m2 de techo, estando por encima de los estándares medios de la LOUA (entre 30 y 55 m2).

C) Ficha urbanística del SUP-R-1, en la 2ª Modificación del P.G.O.U.:



Espacios libres y de juegos

 

24.200 m2.



Escolar y pre-escolar


 
12.000 m2.



Deportivo público


 
  
  5.000 m2.



SIPS (equipamientos)


 
  3.000 m2.



__________________________________________________________



Sub-Total

 



44.200 m2.



S.G.E.L. interiores 
  


12.425 m2.



__________________________________________________________



TOTAL



 

56.625 m2.



__________________________________________________


Lo que supone, en la práctica, superar incluso el estandar máximo del Artº 17 de la LOUA, pues adicionando Dotaciones Locales con Sistemas Generales interiores, que mayoritariamente son de Espacios Libres, se alcanza un ratio de 55,80 m2 de suelo por cada 100 m2 de techo edificable.


De otra parte, la definición del viario principal, con la gran Avenida Este-Oeste o nueva Ronda Urbana Norte de “Montecarmelo”, supone algo más que una dotación local, al enlazar zonas estratégicas de la población y dotar de estructuración urbanística vial, al arco Nor-Este, de la Ciudad, así como servir de soporte al boulevard que posibilita la llegada de la Linea de METRO a Alcalá, como derivación de la Linea principal Nº 1 de Sevilla-Dos Hermanas-Mairena del Aljarafe, desde las inmediaciones de la Universidad Pablo de Olavide y el intercambiador de Cercanías con RENFE en la Estación “Guadaíra”.

3.5.-
Redes generales existentes en el interior y entorno:

3.5.1.-  Accesos rodados:


El Sector, en origen, es prácticamente un vacio urbano de gran dimensión, por tanto, los accesos al mismo son numerosos y por todo su perímetro; basta analizar los planos de información para constatar lo dicho; así, desde la vía de servicio de la Autovía A-92 y desde ésta misma, recientemente, se accede al Sector de modo directo, tanto desde las calles que confluyen en la zona del cuartel de la Guardia Civil, como por la carretera Comarcal A-392 Carmona-Dos Hermanas, en su tramo de autovía Mairena-Alcalá, y una vez superado el nudo sobre la A-92 existe fachada de acceso, y por todo los restantes lados de su perímetro tiene conexión directa con las barriadas "El Aguila", "Pablo VI", bloques de Mª Auxiliadora, y pisos de Ntra. Sra. del Aguila. 


Actualmente, por Convenio de fecha 25.05.99, se realizó la ejecución adelantada de las obras de completado de la "rotonda de Montecarmelo", sobre la travesía urbana de la carretera Comarcal A-392 Carmona-Dos Hermanas, rotonda que también da acceso a la promoción colindante "Puerta de Alcalá", obras que se realizaron por la entidad Alcores de Montecarmelo, S.L.


Así mismo, se acaban de ejecutar las obras de urbanización de la UE-76 (antiguo Matadero ROIG), por la entidad promotora de la U.E. colindante del Sector considerado, Inmobiliaria ALCALEÓN, S.L. para un minipolígono Industrial y Terciario, ya en marcha, en fachada de la A-92, con obras de urbanización que cuentan con Acta de Recepción por el Ayuntamiento.


Igualmente, se están ejecutando por las 4 Unidades de Ejecución, las obras de la nueva Ronda Urbana Norte de “Montecarmelo”, que es común a todas ellas, de acuerdo a la contratación conjunta que se ha hecho de la constructora Martín Casillas, S.L., en función de los porcentajes de reparto de costes aprobados por el Pleno de 20 de Julio de 2.006.

3.5.2.-  Agua:


Por su lindero Sur, y de Este a Oeste, en torno al antiguo perímetro de la población por el límite de las Barriadas de “El Aguila” y “Pablo VI” existe una arteria principal de diámetro 250 mm, a actualizar. El depósito de Malasmañanas, reforzado por los bombeos de elevación desde los de Adufe y Cola, está muy cercano, colindante al Sector, por lo que el suministro al mismo está garantizado. El PGOU-94 previó una nueva arteria principal que hoy ya esta realizada por EMASESA, desde la zona de la antigua Plaza de Toros, que viene a solucionar las antiguas carencias de la zona de El Polvorón y de las zonas de expansión actual, colindantes al mismo, con el dimensionamiento correspondiente, zonas que rodean y abrazan al presente Sector SUP-R-1.
3.5.3.-  Saneamiento:

El Sector posee un colector que lo atraviesa de Norte a Sur por la zona colindante a los chalets de las UE-18 y UE-19, de diámetro 800 mm., que viene desde el Polígono Industrial “Polysol”, sobredimensionado en su día al colocarse, en previsión del resto de cargas de todo el Sector SUP-R-1 de Montecarmelo, que quedará a su vez descargado, una vez se realice y ponga en servicio el nuevo Colector Norte, industrial, donde reenganche el Polígono.


No se ha contado con la posible reutilización de los colectores de 600 del antiguo Matadero ROIG (también BMK), ni de 500 en la zona Oeste (Barriada Pablo VI y pisos de Ntra. Sra. del Águila), por desconocerse su estado. 


El colector de 800 en el que se engancha, tiene conexión en la zona de la antigua Plaza de Toros con el Colector “aliviadero” realizado por EMASESA, que vierte al Colector general que discurre paralelo al río Guadaíra hacia la Estación Depuradora (EDAR) de Ranillas, en la zona de la Piscina de San Juan. Hacia el Oeste, ha realizado su tramo de Colector de 800 la UE-CENTRO “El Águila”, que no necesitándolo, lo ha implantado a profundidad suficiente para que puedan desaguar las UE-OESTE y UE-CENTRO “Pablo VI”, quedando establecida la cofinanciación del mismo en el Estudio Económico-Financiero.


Así mismo, el Proyecto de la nueva Ronda Urbana Norte de “Montecarmelo”, redactado por el Ayuntamiento y actualmente en ejecución, ha previsto una “hinca”, ya realizada, a la altura de la pasarela peatonal frente al Cementerio, para desaguar hacia el Norte (zona Industrial) las aguas de las cunetas de la Autovía A-92, solucionando un problema histórico de aguas pluviales no recogidas, que en épocas de lluvia incidían muy negativamente en las casas de la fachada Norte de la Barriada de Pablo VI.
3.5.4.-  Electricidad:


Bordea al Sector por su parte Norte (A-92) una línea de media tensión, en aéreo, que después se deriva a la altura de la medianera del antiguo Matadero y por su lindero hacia nuestro Sector, discurriendo por su lindero Sur hacia la zona del Polvorón. Existen transformadores cercanos en barriada Pablo VI., El Aguila y Mª Auxiliadora con los que completar los anillos de M.T., por lo que se pudiera considerar suficientemente abastecido para la nueva demanda.


No obstante, con motivo del estudio de la electrificación de la UE-ESTE, se llevó a cabo la suscripción de un Convenio con Sevillana-ENDESA de todo el Sector SUP-R-1, de forma que se ha traido una linea de alimentación complementaria desde la Sub-Estación “Águila”, ubicada en la zona de “La Isla”, a través de la antigua Carretera N-334, la urbanización “Nueva Alcalá”, el Club de Tenis “El Álamo” y la promoción “Puerta de Alcalá”.


En la actuación de la colindante UE-76 Industrial-Terciaria, en el antiguo Matadero ROIG, se han soterrado las lineas aéreas de M.T., y se ha eliminado el C.T. de grandes dimensiones que cortaba el paso de la vía de servicio de la A-92, la cual se ha podido con ello abrir al tráfico recientemente.


No obstante, quedan dos lineas en aéreo que soterrar en el Sector, así como cruces de la Autovía A-92, que se ha previsto resolver utilizando una canalización paralela a la “hinca” para aguas pluviales de las cunetas, de menor tamaño, estando previsto así mismo el soterramiento de los postes que también inciden en la Ronda Urbana del Metro y en la vía de servicio de la A-92.

3.5.5.-  Alumbrado público:

En las calles perimetrales existe alumbrado urbano, que habrá que reforzar, con la creación de las aceras y fachadas opuestas, en el caso de las calles que forman los linderos del Sector.


Igualmente, los nuevos circuitos de alumbrado partirán de armarios exteriores de protección y mando, a ubicar en los nuevos C. de T.


El alumbrado de la Ronda Urbana tendrá carácter provisional, hasta tanto se desarrolle el Proyecto del Metro, en que se implantará el definitivo.
3.5.6.-  Telefonía y telecomunicaciones:


El Sector está rodeado de conducciones y registros de importancia, toda vez que tenemos en frente, en la margen Norte de la Autovía A-92, una de las centrales telefónicas automáticas, de Alcalá de Guadaíra, de carácter digital, denominada "El Gever", por donde discurre a su vez el cable coaxial y la fibra óptica Sevilla-Málaga-Granada, colindante con el Sector.


Así mismo, desde la zona Este del Sector R-1, se centralizaron y distribuyeron en su día los servicios de telecomunicación de "Super Cable", para Alcalá de Guadaira, posteriormente “AUNA” y hoy día “ONO” de donde parten las redes principales de esta Compañía, con infraestructura dispuesta provisionalmente, hasta tanto se consoliden los trazados y rasantes de calles.

3.5.7.-  Gas Natural:


Se tiene en estudio por GAS NATURAL Andalucía, S.A., la extensión de redes hacia esta zona del Sector SUP-R-1, acometiendo, entre otras, por la vía de servicio de la Autovía A-92, desde la zona de El Zacatín y Barriada del Instituto, donde ya existe infraestructura y la acometida general a la población, desde las redes en alta de ENAGÁS, que cruzan por “Cabeza Hermosa”.

3.5.8.-  Aparcamientos:


En los viales del Sector y anexos se ha previsto resolver los aparcamientos públicos del Artº 17 de la LOUA, que son un mínimo de 0,5 plazas por cada 100 m2 de techo edificable, lo que arroja un total en torno a las 500 plazas, con independencia de los aparcamientos obligatorios por Ordenanzas a disponer bajo las edificaciones, y de los que genere el METRO.


3.5.9.-  Transporte público:

Se ha redactado por la Ingeniería IDOM el Proyecto del Metro de Alcalá, como derivación de la Linea Nº 1 de Sevilla, que llega a la UE-ESTE del Sector por la nueva Ronda Urbana Norte de Montecarmelo, solventando el transporte público de la zona y de Alcalá, y creando aparcamientos adicionales, así como fomentando otros transportes como parada de Taxis, etc. Esta obra del Metro se ha licitado y está adjudicada para su ejecución a partir de Enero de 2.008.

CAPÍTULO IV:

	OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACIÓN PROYECTADA.




4.1.-
OBJETIVOS:


Los objetivos de la ordenación son los que figuran en la Ficha del Sector SUP-R-1 del P.G.O.U. y 2ª Modificación de Elementos, así como otros, que a continuación pasamos a reflejar:


a) Formalizar la fachada Noreste de la Ciudad sobre la Autovía A-92, planteando una pequeña oferta de suelo para usos industriales compatibles con el uso residencial predominante, y en especial, la denominada "industria escaparate", con apoyo en la nueva vía de servicio de la Autovía, ampliada.


b) Definir un eje viario principal que relacione los tráficos de Ctra. de Mairena (actual travesía urbana de la A-392), con la Avenida de Malasmañanas y Los Claveles, nueva Ronda Urbana Norte de “Montecarmelo”, sobre la que discurrirá la derivación a Alcalá de la Linea 1 del METRO.


c) Obtener la superficie necesaria para satisfacer las necesidades de equipamiento escolar que presenta esta zona Noreste de la Ciudad, en su conjunto, así como unos Sistemas Generales Interiores, de espacios libres, en localización estratégica definida y completada por esta 2ª Modificación de Elementos del PGOU, y Sistema General de Transportes, de apoyo a la Linea 1 del METRO, o aparcamiento disuasorio colindante a la misma, dado que se pretende que el METRO se amplíe al menos hasta la actuación de “La Isla”.


Otros objetivos de este Plan Parcial son, así mismo, los siguientes:


d) Disponer de Equipamientos Deportivos y de S.I.P.S. multiusos.


e) Completar la oferta de Vivienda protegida y libre con usos Terciarios.


En resúmen, podemos finalmente decir que el desarrollo de este Sector, mediante el presente Plan Parcial, termina la Ciudad en esta zona, completando su trama urbana y sus equipamientos, hasta su límite natural de la Ciudad, que es la propia Autovía A-92, en su borde Sur.

4.2.-
CRITERIOS DE ORDENACION.


Se han utilizado los siguientes criterios, en cumplimiento del Artº. 164  del P.G.O.U. (Criterios de Ordenación), integrando las últimas propuestas.


a) Se produce un tejido urbano con características semejantes a las de las áreas históricas, formalmente diversas, con jardines, plazas y calles de tamaño y formas variadas. El tejido urbano que se crea y propone, tiene como gran novedad el gran viario central de la nueva Ronda Urbana Norte (vía de más de 20,00 m. de anchura), que estructura todo el diseño, y sobre el que se conecta la trama urbana existente y anexa, y se crea el boulevard del METRO.


b) El cuidado de las condiciones de borde con el suelo urbano existente y su continuidad, es otro de los criterios que se han tenido en cuenta.


c) Este nuevo tejido urbano posee un sistema de áreas estanciales jerarquizadas y distribuidas de tal forma que representa una continuidad de la Ciudad, no sólo por su situación sino también por las tipologías elegidas; así, hemos ubicado preferencialmente los bloques de viviendas en las zonas Oeste y Este, junto a los existentes; las edificaciones entre medianeras preferencialmente en las zonas Centro, que complementa las unifamiliares existentes, y los Terciario e Industria-escaparate en los bordes accesibles.


d) Se crea un sistema jerarquizado de calles, en orden a su anchura, que va desde el vial principal de más de 20,00 m. de ancho, hasta calles de 12 y 10 m. de ancho, siempre con 2 m. ó 3 m. de acerado y aparcamientos; de este modo no se pierde el concepto tradicional de calle y su multifuncionalidad.


e) Se localiza la reserva de suelo Escolar en la cuantía indicada, en una Manzana preferente y única, de acuerdo a las Fichas del PGOU.


f) Los S.I.P.S. se han dispuesto anexos al borde Sur del Sector por su proximidad al tejido urbano existente y al que probablemente vienen también a servir, de forma simultanea, en parcela unitaria, para poder acoger un equipamiento singular de importancia, próximo al equipamiento deportivo.


g) La oferta de suelo industrial que se crea, siempre con usos compatibles con el residencial, viene a envolver los existentes, anexos al Sector, amortiguando así su actual impacto sobre el suelo residencial.


h) Amortiguar el impacto de la Autovía A-92 sobre el Sector mediante la creación de la barrera que constituye la franja de usos de la denominada "industria escaparate", de doble fachada.


i)  La división del Sector que se mantiene del Sector, en Unidades de Ejecución independientes y autónomas, para facilitar la gestión y desarrollo, que coincidan con aproximación con los límites de las propiedades mayores, de acuerdo con el documento de resolución de alegaciones, en este Sector, del PGOU-94, aprobado en sesión plenaria de 29 de Octubre de 1.993.


j)  Con relación a las tipologías aplicables, resumimos la actuación proyectada, mediante la equiparación genérica a Ordenanzas del PGOU, de acuerdo a los Artículos 165, 1 y 2, y 166 del PGOU, no obstante su pormenorización en las Ordenanzas Reguladoras del presente Plan Parcial.


k) En los usos promenorizados residenciales, la vivienda colectiva se desarrolla en la Ordenanza de Edificación Abierta (Nº 2), y la vivienda unifamiliar se equipara a la Ordenanza de Edificación entre medianeras, (Nº 1), tal como se especifica en el Cuadro de Manzanas Edificables.


l)  En los usos pormenorizados industriales, específicamente del tipo intensivo, se definen en sus usos, como "compatibles con el uso residencial predominante", dentro de la Ciudad, desarrollándose según la Ordenanza Industrial (Nº 5), de acuerdo al punto i) anterior.


m)  En los usos terciarios, procedentes de suelo urbanizable programado, se desarrollarán los usos y actividades de las Ordenanzas Nº 6 (Terciaria) y Nº 7 (Equipamientos y Servicios), del PGOU.


n)
Se fomenta especialmente la singularidad de las edificaciones de los usos de Industria-Escaparate y Terciarios, por su visibilidad desde la Autovía y la travesía de la A-392, y porque formarán parte de la imagen de la Ciudad. Al propio tiempo, se autoriza la posibilidad de terciarizar edificaciones completas, residenciales aisladas de pequeño tamaño, que no superen los 3.000 m2 de techo y las 3 plantas de altura, dado el escaso Terciario disponible.


En resúmen, este Plan Parcial se remite a lo preceptuado en el PGOU-94 en su Volúmen I (Memoria), sobre Objetivos y Criterios de la Ordenación (puntos 2.2.3 y 2.2.4), sobre Propuesta de Ordenación de la Ciudad (punto 3.2.8) y sobre Suelo Urbanizable Programado (punto 4.1.2).

4.3.-
ESQUEMAS DE REDES Y CARACTERISTICAS.

4.3.1.-  REDES:


Las conexiones a las redes existentes, así como su diseño de conjunto (en esquema) quedan reflejadas en los Planos de este Plan Parcial.

Para ello se ha utilizado la información de infraestructuras contenidas en el P.G.O.U., en los Proyectos de Urbanización de las 4 Unidades de Ejecución, y en el Proyecto de la nueva Ronda Urbana Norte, reflejado todo ello aquí en el Plan Parcial en los planos correspondientes. Los criterios de diseño de las redes son los habituales, aceptados por las Compañías suministradoras.

Los Proyectos de Urbanización de las Unidades de Ejecución, serian:


1)
UE - ESTE



( zona de Montecarmelo ).



Proyecto de L.S. ARQUITECTOS.


2)
UE - CENTRO / EL ÁGUILA

( zona UE-76 y El Águila ).



Proyecto de L.S. ARQUITECTOS.


3)
UE - CENTRO / PABLO VI

( zona A-92 y Pablo VI ).



Proyecto de Antonio Florido. Arquitecto.


4)
UE - OESTE



( zona A-92 y C. G. Civil ).



Proyecto de Javier Bernal. Ingeniero de Caminos.


El Proyecto de la nueva Ronda Urbana Norte de Montecarmelo, está redactado por la Ingeniero de Caminos del Ayuntamiento, Francisca González López, y sus obras contratadas y en ejecución por Martín Casillas, S.L. 


4.3.2.-  CARACTERISTICAS.


Las características de las redes, así como de los viales, son las que se adjuntan, y que responden a la SECCIÓN 4ª: "CONDICIONES DE LA URBANIZACIÓN", de las Normas del P.G.O.U. vigente y a los Pliegos de Condiciones y Ordenanzas de Urbanización Municipales y de las Compañías.

CAPÍTULO V:
	INTEGRACION DE LA PROPUESTA.




5.1.-
EXAMEN Y ANALISIS DE LAS DIFERENTES ALTERNATIVAS:


El PGOU-94, a través de sus distintos documentos (Fichas, Planos, Memoria) desarrolló esquemáticamente este Sector, y a lo largo del tiempo se han desarrollado diferentes figuras de planeamiento, y de una forma mucho mas concreta, actualmente, la 2ª Modificación Puntual de Elementos del PGOU lo ha diseñado para ser soporte de la recepción de la derivación de la Linea 1 del METRO de Sevilla, cerrando con ello la ordenación de esta porción remanente de Ciudad, en su lindero Nor-Este con la Autovía A-92.

 
Por tanto, el presente Plan Parcial desarrolla pormenorizadamente los contenidos del planeamiento de rango superior, en este caso la 2ª Modificación de Elementos del PGOU aprobada definitivamente, enriquecida con la ordenación final dada a la UE-Este, debido a la Terminal de la Linea 1 del Metro, que posteriormente se desplazará hasta el Estadio de “La Isla”.

5.2.-
ANALISIS Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA:


La propuesta para el Sector, en su conjunto, se basa en el trazado del vial principal de más de 20,00 m. de ancho (Ronda Urbana de la zona Nor-Este de la población) que atraviesa el Sector entre sus extremos y por su centro, produciendo una traza de gran impacto en el diseño del conjunto.

 
La localización de las Reservas, como hemos dicho, se concreta en el encaje con las diversas parcelas o manzanas resultantes, de unir toda la trama de viario existente, con este eje principal o boulevard descrito.


Después de esta operación, y siguiendo las indicaciones del PGOU, de la 2ª Modificación y del entorno, la Unidad OESTE queda definida en cuanto a manzanas edificables residenciales en altura, para viviendas protegidas y libres, manzanas de industria escaparate, entre el nuevo eje y la A-92, y manzanas dotacionales (reserva escolar y de áreas libres).


La Unidad CENTRO “Pablo VI”, queda definida por las manzanas residenciales para viviendas libres y protegidas, encajadas en la trama del entorno, manzanas de industria escaparate así mismo, entre el nuevo eje y la A-92, y áreas libres, integrando, así mismo, en su estructura, la mayor parte del Sistema General Interior (SGEL-10) de Espacios Libres, de separación con la zona Industrial y Terciaria UE-76 (antiguo Matadero). Esta Unidad recibe en la Ronda una parada del METRO mediante ensanchamiento de la mediana central.


La Unidad CENTRO “El Águila”, queda definida por las manzanas residenciales, para libres y protegidas, en altura las exentas y de baja altura las adosadas a medianerías, junto con manzanas dotacionales deportivas, de áreas libres, SIPS en parcela unitaria y parte del S.G. Interior de Espacios Libres.


La Unidad ESTE, queda finalmente definida con la propuesta última por manzanas residenciales diversas, de viviendas protegidas mayoritariamente y libres en B+5, manzanas industriales de uso compatible con el entorno residencial, manzanas terciarias específicas y manzanas dotacionales de áreas libres, así como ampliación de los Sistemas Generales de Espacios Libres, y de Transportes, para Parking del METRO. Esta Unidad recibe parada del METRO mediante andén en paralelo con la Avenida.


Las Unidades de Ejecución definidas facilitan la gestión y urbanización de las mismas, mediante el Sistema previsto por el PGOU de actuación por Compensación, y de iniciativa privada, con la creación llevada a cabo de 3 pequeñas Juntas de Compensación más operativas, y de propietario único en el caso de la UE-CENTRO “El Águila”. 


En resúmen de la integración de tipologías y usos, del Volúmen I del PGOU extraemos conceptos tales como los expresados en el párrafo 4º de la pág. 25, el concepto de suelo productivo a la altura de las demandas metropolitanas y con terciario de calidad (a fomentar), y los nuevos usos industriales para el SUP-R-1 (1,5 Has) compatibles en este borde de la Ciudad con los residenciales, de las pág. 98-99.


Por todo lo anterior creemos que la solución propuesta satisface las demandas del conjunto de los promotores de suelo incluido en el Sector R-1, las necesidades de los futuros residentes, cubre carencias de la zona y ejecuta auténticos sistemas generales de comunicación e infraestructura; queda pues demostrada la integración de la propuesta, por lo que el Sector se presenta como pieza fundamental para la terminación de la Ciudad, de carácter mediterráneo, en esta área que forma el ángulo Nor-Este de la misma.

CAPÍTULO VI:

	CUADROS SINTÉTICOS Y FICHAS.




A)
CUADRO SINTÉTICO DE CARACTERÍSTICAS.

B)
FICHAS DEL SECTOR EN LA 2ª MODIFICACIÓN DEL PGOU.

C)
CUADRO DE RESERVAS.

D)
CUADRO GENERAL DEL PLAN PARCIAL.

E)
CUADRO DE TIPOLOGÍAS Y SUELO NETO EDIFICABLE.

F)
CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS Y EDIFICABILIDAD.

G)
CUADROS DE MANZANAS EDIFICABLES Y APROVECHAMIENTOS.

CUADRO SINTÉTICO DE LAS CARACTERÍSTICAS

DE LA ORDENACIÓN DEL PLAN PARCIAL

DEL SECTOR SUP-R-1 "Montecarmelo"

( Artº 159 del P.G.O.U. )

	CONCEPTOS


	MAGNITUDES
	OBSERVACIONES

	 a)  Superficie total del Sector               


	147.975 m2
	160.400 con SS.GG.

	 b)  Superficie del S.G. Interior


	12.425 m2.
	5.665 SGEL-10a

4.000 SGEL-10b

2.760 SGT-10



	 c)  Superficie de viarios públicos


	56.290,80 m2.
	35,09 %.

	d) Superficie de parques y jard.

( de cesión obligatoria )


	24.200 m2.
	En varias manzanas

	e1)  Superficie de parcelas SIPS


	3.000 m2.
	En una manzanas

	e2)  Superficies de parcelas para

        equipamiento escolar


	12.000 m2.
	En una manzana

	e3)  Superficies de parcelas para

        equipamiento deportivo


	5.000 m2.
	En una manzana

	f) Superficie edificable, como

suma de las parcelas edific.


	Bruta:  47.484,20 m2.

Neta: A determinar
	Espacios libres:

( L ) = S/Proyectos

	 g)  Superficie total edificable


	101.471 m2.
	Sobre rasantes

	h) Superficie edificable por

usos, y ordenanzas del P.P.


	VCRL
	30.322 m2
	Ord. “Ba”

	
	VURP
	5.000 m2
	Ord. "Ab"

	
	VCRP
	49.140 m2
	Ord. "Bb"

	
	Industrial
	15.000 m2
	Ord. "C"

	
	Terciario
	2.009 m2
	Ord. "D"

	 i)  Indice de edificabilidad
	0,68573 m2/m2


	101.471 m2/ 147.975 m2

	CONCEPTOS
	MAGNITUDES


	OBSERVACIONES

	j) Aprovechamiento total

materializable, del Sector


	91.488 u.a.
	91.488,20 u.a.

	k) Edificabilidad, sobre la

      superficie edificable


	Bruta: 1,9666


	101.471 m2/ 51.597 m2



	l) Desglose de la superficie

       edificable, s/ y b/ rasante


	S/R:  101.471 m2

B/R:  Según P.P.
	Disponible

	m) Superficie destinada a los

espacios libres interiores

de parcelas, denom. ( L )


	A determinar


	S/Proyectos

	n) Altura máxima edificable,

sobre y bajo rasantes
	Sobre R.
	6 plantas
	6 plantas = 21,00 m.

3 plantas = 10,00 m.

	
	Bajo R.
	3 plantas
	

	o) Dotación de plazas de 

aparcamiento y/o garajes


	Según Ordenanzas

del PGOU y P.P.
	Cada manzana edificable resuelve la dotación de aparcamiento en su propio ámbito

	p) Repercusión de los costes

de las obras de urbanización


	7.712,46 €uros/100 m2
	 77,12 €uros/m2 edificable


	ANEXO:  FICHA DEL SECTOR EN LA 2ª MODIFICACIÓN DEL P.G.O.U.




	CUADRO DE RESERVAS



	
	Superf.

(m2)
	Total Reservas
	%

Sector

y S.G.



	SS.GG.


	Espac.

Libres


	SGEL

“a”


	5.665
	9.665
	12.425
	56.625
	35,30

	
	
	SGEL

“b”


	4.000
	
	
	
	

	
	Transportes

(Metro)


	2.760
	
	
	

	
	
	

	Dotac.

Locales


	Espacios Libres (AA)


	24.200
	44.200
	
	

	
	Escolar €


	12.000
	
	
	

	
	Deportivo (D)


	5.000
	
	
	

	
	S.I.P.S.


	3.000
	
	
	


	CUADRO GENERAL DEL PLAN PARCIAL

SECTOR SUP-R-1 y SS.GG. Interiores




 VIALES PÚBLICOS:

UE - OESTE:



14.641,00 m2.       (34,12%)

(  26,01 % )

UE - CENTRO - PABLO VI:
14.207,65 m2.       (38,07%)

(  25,24 % )

UE - CENTRO - EL ÁGUILA:
  5.632,00 m2.       (24,16%)

(  10,01 % )

UE - ESTE:



21.810,15 m2.       (38,36%)

(  38,74 % )


________________________________________________________________





TOTAL VIALES SECTOR:
56.290,80 m2.

( 100,00 % )


________________________________________________________________

RESERVAS:



S.G. Interior ( S.G.E.L. )”a”:

  5.665,00 m2.



S.G. Interior ( S.G.E.L. )”b”:

  4.000,00 m2.



S.G. Transportes ( Metro ):


  2.760,00 m2.



RESERVAS de Plan Parcial:

44.200,00 m2.


________________________________________________________________



TOTAL RESERVAS:


56.625,00 m2.
( 35,30 % )


________________________________________________________________

MANZANAS:



ZONA OCUPABLE:

47.484,20 m2.

( 29,61 % )


________________________________________________________________



TOTAL MANZANAS:

47.484,20 m2.

( 29,61 % )


________________________________________________________________

RESÚMEN:



VIALES PÚBLICOS:

35,09 %.



RESERVAS y SS.GG.:

35,30 %.



MANZANAS edificables:

29,61 %.

	CUADRO DE SUELO NETO EDIFICABLE



	UNIDAD

EJECUC.


	NÚMERO

MANZANAS
	SUPERFICIES

EN M2.
	% SECTOR

Y SS.GG.

	OESTE


	1 á 3
	10.755,00
	47.484,20
	29,61 %

	CENTRO

PABLO VI


	4 á 7
	8.898,20
	
	

	CENTRO

EL ÁGUILA


	9 á 11
	5.360,00
	
	

	ESTE


	12 á 19
	22.471,00
	
	


	CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES 

Y APROVECHAMIENTOS GLOBALES DEL SECTOR



	Manzana

Nº


	Usos

Globales
	Usos Pormenorizados


	Edificabil.

(m2t)
	Procedencia

(Ficha del Sector R-1)


	Aprovech

(u.a.)

	7-10b-12-13-14


	Residenc.
	Entre

Medianeras
	Residencial

V.P.O.

y usos compatibles

V.E.P.
	5.000
	Máximo:

40.000

Mínimo:

5.000


	5.750

	1A1-1A2-5-6-9-10a-19b


	Residenc.
	Bloque

Exento
	Residencial

Libre

y usos compatibles

V.C.L.
	30.322
	Máximo:

40.000

Mínimo:

-----


	36.386

	1B1-1B2-11-17-18-19a


	Residenc.
	Bloque

Exento
	Residencial

V.P.O.

y usos compatibles

V.C.P.
	49.140
	Máximo:

60.000

Mínimo:

49.000


	31.941

	2-3-4-15-16


	Productivo
	Industrial

Compatible
	Industrial compatible con vivienda y usos compatibles

I
	15.000
	Máximo:

21.000

Mínimo:

15.000


	15.000

	19c


	Productivo
	Terciario y Equipam.

y Servicios
	Terciario 

y usos compatibles y Equipamientos y Servicios

T
	2.009
	Máximo:

8.000

Mínimo:

1.590


	2.411

	TOTALES


	-----
	-----
	-----
	101.471
	Cumplen
	91.488


V.C.L.:

Vivienda Colectiva Libre


Ordenanza Ba


V.C.P.:

Vivienda Colectiva Protegida


Ordenanza Bb
(*)

V.E.P.:

Vivienda entre medianeras Protegida

Ordenanza Ab
(*)

I:

Industrial, compatible con residencial

Ordenanza C

T:

Terciario y Equipamientos y Servicios

Ordenanza D

(*)
Las viviendas protegidas podrán serlo de cualquiera de los regímenes de protección vigente en cada momento, de acuerdo al PGOU-94 que cuando se redactó y aprobó estaba vigente el Plan de Viviendas 91-95, con protecciones en los regímenes General, Especial y Tasado.

	CUADRO DE MANZANAS EDIFICABLES



	UE


	MANZª.
	SUPERF.

(m2s)
	EDIFICAB

(m2t)
	Ord.
	Alt.
	Número

Viviendas
	Edificabil.

Total

(m2t)
	Aprovecham

Materializ.

(u.a.)



	O

E

S

T

E
	1


	A


	1


	1.959,75
	6.366,50
	Ba
	V
	100


	300
	22.733
	7.640

	
	
	
	2


	1.959,75
	6.366,50
	Ba
	
	100


	
	
	7.640

	
	
	B


	1


	1.417,75
	5.000
	Bb
	
	50
	
	
	3.250

	
	
	
	2


	1.417,75
	5.000
	Bb
	
	50
	
	
	3.250

	
	2


	2.000
	2.000
	C1
	I
	---
	
	4.000
	2.000

	
	3


	2.000
	2.000
	C1
	I
	---
	
	
	2.000

	PABLO

V

I
	4


	5.000
	7.776
	C2
	II
	---
	92
	7.776
	7.776

	
	5


	1.349,10
	3.077,50
	Ba
	IV
	32
	
	8.873
	3.693

	
	6


	1.349,10
	3.077,50
	Ba
	IV
	32
	
	
	3.693

	
	7


	1.200
	2.718
	A2b
	III+a
	28
	
	
	3.126

	AGUILA
	9


	2.030
	6.458,60
	Ba
	V
	66
	120
	8.363
	7.750,32

	
	10


	a
	2.330


	1.375,40


	Ba
	II+a
	13
	
	
	1.650,48

	
	
	b
	
	529
	A2b
	
	5
	
	
	608

	
	11


	1.000
	5.000
	Bb
	V
	36
	
	5.000
	3.250

	ESTE
	12


	693
	693
	A1b
	II
	8
	351
	1.753
	797

	
	13


	445
	445
	A1b
	II
	5
	
	
	512

	
	14


	615
	615
	A1b
	II
	7
	
	
	707

	
	15


	934
	934
	C1
	I
	---
	
	3.224
	934

	
	16


	2.290
	2.290
	C1
	I
	---
	
	
	2.290

	
	17


	2.214
	11.070
	Bb
	V
	110
	
	13.749
	7.195

	
	18


	1.350
	2.679
	Bb
	III
	26
	
	
	1.741

	
	19


	a


	13.930
	20.391
	Bb
	VI
	162
	
	26.000
	13.254,15

	
	
	b


	
	2.009
	D
	VI
	---
	
	
	2.410,80

	
	
	c


	
	3.600
	Ba
	IV
	33
	
	
	4.320,00

	TOTALES


	47.484,20


	101.471
	-----
	863
	101.471
	91.488
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	DOCUMENTO “B”:  ANEXO DE LA MEMORIA




CAPÍTULO VII:
Justificación de la necesidad y conveniencia.

CAPÍTULO VIII:
Relación de propietarios afectados.

CAPÍTULO IX:
Modo de ejecución y sistema de actuación.

CAPÍTULO X:
Compromisos entre Promotor y Ayuntamiento.

CAPÍTULO XI:
Garantías del cumplimiento de compromisos.

CAPÍTULO XII:
Medios económicos de la entidad Promotora.

CAPÍTULO VII:

	JUSTIFICACIÓN DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA.





La justificación de la necesidad y conveniencia de la redacción del presente Plan Parcial de Ordenación, deviene de la aprobación definitiva de la 2ª MODIFICACIÓN PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL P.G.O.U., en el Sector SUP-R-1 “Montecarmelo” de Alcalá de Guadaíra (Sevilla), por la C.P.O.T.U. en su sesión de fecha 25 de Enero de 2.007 (BOJA nº 148, de 27 de Julio de 2.007).


Se trata de ordenar pormenorizadamente un espacio colindante con la Ciudad, entre ésta y la Autovía A-92 que lo enmarca, con profusión de espacios libres y equipamientos, que superan un tercio de la superficie del Sector, incluyendo los Sistemas Generales Interiores de Espacios Libres y para el Metro.


La iniciativa privada se articula mediante las cuatro Unidades de Ejecución definidas, una de ellas de propietario único, lo que garantiza su viabilidad y ejecución hasta su completado.


No obstante, el Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra ha proyectado la nueva Ronda Urbana Norte de Montecarmelo de forma unitaria, para soporte del trazado del Metro, articulándose su financiación y contratación por las cuatro Unidades de Ejecución, de acuerdo a lo aprobado en el Pleno de 20 de Julio de 2.006 sobre ejecución de la Ronda y reparto de los costes de la misma.

CAPÍTULO VIII:

	RELACIÓN DE PROPIETARIOS AFECTADOS.





La relación de propietarios afectados, es la que se indica en el Capítulo III de la presente Memoria, Epígrafe 3.3 (Estructura de la Propiedad), a la que nos remitimos en este punto.

CAPÍTULO IX:
	MODO DE EJECUCIÓN Y SISTEMA DE ACTUACIÓN.





El presente Plan Parcial define cuatro Unidades de Ejecución, para la gestión y desarrollo del mismo.


Las citadas Unidades de Ejecución se desarrollan mediante los Sistemas de Actuación siguientes: 

	UNIDAD DE EJECUCIÓN
	SISTEMA DE ACTUACIÓN
	INICIATIVA

	UE-OESTE
	COMPENSACIÓN
	PRIVADA

	UE-Centro “Pablo VI”
	COMPENSACIÓN
	PRIVADA

	UE-Centro “El Águila”
	COMPENSACIÓN
	PRIVADA

	UE-ESTE
	COMPENSACIÓN
	PRIVADA



En las citadas Unidades de Ejecución de Iniciativa Privada y Sistema de Actuación por Compensación, se lleva a cabo:

a)
PROYECTO DE BASES Y ESTATUTOS, y constitución de Junta de Compensación, en el caso de existir más de un propietario.


b) 
PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

c) 
PROYECTO DE REPARCELACIÓN.


Los promotores de las Unidades de Ejecución podrán proponer al Ayuntamiento la sustitución a metálico (monetarización) de las cesiones de aprovechamiento urbanizado de cesión gratuita, así como en su caso, la permuta por viviendas VPO o locales edificados, valorando la construcción, de los derechos de aprovechamiento que puedan corresponder al Ayuntamiento, asi como también para el caso de tener propiedades en alguna Unidad de Ejecución, con o sin urbanización, en cada caso concreto.


El Ayuntamiento tiene reservada la potestad de impulsar la nueva Ronda Urbana Norte de Montecarmelo, para ser soporte del trazado urbano del METRO, mediante la redacción de un Proyecto unitario y su financiación por las Unidades de Ejecución en las proporciones correspondientes a las mismas, tal como se acordó en la sesión Plenaria del 20 de Julio de 2.006.

CAPÍTULO X:

	COMPROMISOS ENTRE PROMOTOR Y AYUNTAMIENTO.




10.1.-  Compromisos:


Los propietarios de suelo del Sector SUP-R-1, en razón de serlo en interés propio, vendrán condicionados a establecer y transmitir, para todas las transacciones y operaciones que realicen sobre los mismos, el cumplimiento de las determinaciones urbanísticas del presente Plan Parcial, en este caso las cuatro Unidades de Ejecución establecidas a los efectos de gestión.

10.2.-  Promotor y Ayuntamiento:


Los compromisos de desarrollo urbanístico de las cuatro Unidades de Ejecución, enunciados en el Capítulo anterior, podrán recogerse en su caso en la correspondiente Acta de Compromisos, al ser de Iniciativa Privada y Sistema de Actuación por COMPENSACIÓN, a desarrollar en los correspondientes Proyectos de Reparcelación y de Urbanización.


Los compromisos se resumen en los siguientes:


1)
Cesión obligatoria y gratuita, escriturada o inscrita en el Registro de la Propiedad, de los terrenos destinados a Sistemas Locales y Viales.


2)
Cesión obligatoria, escriturada o inscrita en el Registro de la Propiedad, de los terrenos destinados a Sistemas Generales Interiores, a cambio del 90% del aprovechamiento medio del primer cuatrienio.


3)
Cesión del excedente de aprovechamiento urbanizado, siempre y cuando no se produzca la sustitución por la monetarización que se proponga por la Unidad de Ejecución correspondiente, y que apruebe el Ayuntamiento a la entidad Promotora de la misma, en los términos que acuerde.


4)
Ejecución de las obras de urbanización e implantación de los servicios, de carácter local, definidos en los Proyectos de Urbanización, con los criterios y normas, así Convenios, con las Compañías suministradoras, Informes Sectoriales de Organismos, etc.

5) Cesión de los servicios e infraestructuras a las citadas Compañías, así como el alumbrado, viales, acerados, jardinería, riego y áreas libres al Ayuntamiento, con conservación por plazo de un año por las entidades Promotoras, desde que se produzcan las correspondientes recepciones completas o por servicios, en cada Unidad de Ejecución.

6)
Cerramiento y explanación de las parcelas dotacionales, así como el cumplimiento de los compromisos derivados de los Convenios suscritos con las Unidades de Ejecución, tales como:

a) UE-Oeste:

Ampliación y reurbanización de la Avda. de la Asunción.

Reurbanización del espacio libre existente entre el límite de la Unidad y los bloques en las c/. Jazmín y Violeta.

b) UE-Centro “Pablo VI” y UE-Centro “El Águila”:

Ampliación y reurbanización de la Avda. de la calle Tiberiades y Avda. de la Asunción. 


7) 
La recepción por el Ayuntamiento, abrirá un periodo de garantía de un año para la devolución de las garantías prestadas, de acuerdo con lo contenido en la Legislación del Suelo sobre la materia (LOUA).


8) 
Los presentes compromisos podrán ser subrogados, en su caso, por los propietarios promotores, a los futuros compradores, sean también éstos promotores-urbanizadores, o de edificación, o compradores finales de parcelas, o co-propietarios de viviendas, locales o garajes.

CAPÍTULO XI:
	GARANTÍAS DEL CUMPLIMIENTO DE COMPROMISOS.





Para la garantía del exacto cumplimiento de los compromisos que contrae la entidad promotora con el Ayuntamiento, en el Sistema de Actuación por COMPENSACIÓN, de Iniciativa Privada, según el párrafo "c" del Artº 46 del vigente Reglamento de Planeamiento, se establece el importe del 6% del coste total de la urbanización, según la evaluación económica dada en el presente Plan Parcial (Estudio Económico-Financiero).


Esta garantía podrá prestarse en metálico, en valores públicos o mediante aval bancario, ó de caja de ahorros, debidamente bastanteado.


Esta garantía será englobada o sustituida por los Avales del 10% de los costes de Urbanización, que sean calculados por el Ayuntamiento para la aprobación de los correspondientes Proyectos de Urbanización de las cuatro Unidades de Ejecución.

CAPÍTULO XII:

	MEDIOS ECONÓMICOS DE LAS ENTIDADES PROMOTORAS.





Los medios económicos necesarios para llevar a cabo la realización de las obras de urbanización descritas para las Unidades de Ejecución del Sector, desarrolladas por el Sistema de COMPENSACIÓN, de Iniciativa Privada, en todos sus términos, por parte de los promotores, serán los siguientes:


Recursos propios:
- Capital social.





- Recursos propios de las entidades o personas.





- Patrimonios de las entidades o personas.





- Solvencia de los socios.





- Valor de los terrenos aportados.


Fuentes financieras:- Créditos de las sociedades, socios y personas.





- Préstamos hipotecarios sobre los terrenos.





- Préstamos hipotecarios sobre las promociones.





- Beneficios derivados de la venta del/los productos.


El coste de la urbanización de las Unidades de Ejecución, viene establecido y desglosado en el Estudio Económico-Financiero, siendo este coste asumible para la cuantía de las promociones edificatorias a realizar, lo que garantiza su ejecución por los promotores-urbanizadores, y promotores-edificadores, en su caso. 

	DOCUMENTO “C”:  ORDENANZAS REGULADORAS




	DOCUMENTO “C”:  ORDENANZAS REGULADORAS





Las presentes Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial de SUP-R-1, reglamentan el uso de los terrenos y de la edificación pública y privada, con sometimiento al Plan General de Ordenación Urbana y a las Modificaciones Puntuales Elementos del P.G.O.U. en este Sector SUP-R-1, vigentes, y a las presentes Ordenanzas del Plan Parcial.

a) 
Generalidades y terminología de conceptos:


Nos remitimos a los propios del Texto del P.G.O.U.

b) 
Régimen Urbanístico del suelo:


La CALIFICACIÓN del mismo, así como su división en ZONAS y SISTEMAS, con la expresión detallada de los usos pormenorizados, viene reflejada en los Planos nº 9 y 10 del presente Plan Parcial, así como descrita en los Capítulos IV y V de la Memoria.

c) 
Estudio de Detalle:


Las Manzanas que se componen de diversas parcelas, como la Nº 1 (en la UE-Oeste), la Nº 10 (en la UE-Centro “El Águila”) y la Nº 19 (en la UE-Este) y otras que se hayan parcelado en el Proyecto de Reparcelación correspondiente, tienen una ordenación determinada en el presente Plan Parcial, por lo que podrán desarrollarse mediante la redacción directa de los proyectos conjuntos correspondientes, pudiendo fasearse mediante la presentación de un Anteproyecto general conjunto, con la petición de la 1ª Licencia de Obras.


No obstante, cualquier reordenación significativa en las mismas deberá tramitarse mediante Estudio de Detalle.
d) 
Parcelaciones:


Las parcelaciones que además quieran llevarse a cabo, serán objeto de Proyectos separados, en cualquier Manzana o Manzanas del Plan Parcial. 

e) 
Proyectos de Urbanización:


Los Proyectos de Urbanización se redactarán para cada una de las cuatro Unidades de Ejecución, por los propietarios ó entidades promotoras de las mismas (constituidos en Junta de Compensación, en su caso), con sometimiento a las directrices generales de ordenación y de trazado y esquemas de redes, contenidos en el presente Plan Parcial, documento que armoniza las citadas cuatro Unidades de Ejecución, junto con el Proyecto Municipal de la nueva Ronda Urbana Norte de Montecarmelo, en ejecución.

f) 
Normas de edificación: Condiciones técnicas:


De acuerdo a lo contenido en el Texto del P.G.O.U., con referencia a la relación entre la ejecución de las obras, con las vías públicas.

g) 
Normas de edificación: Condiciones comunes generales:


De acuerdo igualmente a lo contenido en el Texto del P.G.O.U., con referencia a los epígrafes de condiciones de edificación, volumen, usos, etc., de los TITULOS VIII y IX de las Normas Urbanísticas.


Se dan por reproducidos, a estos efectos, los Usos Productivos (Hospedaje, Industrial, Comercio y Oficinas), así como del resto de los usos.

h) Normas particulares de cada ZONA o SISTEMA del Plan Parcial SUP-R-1:



Se articulan las Ordenanzas correspondientes a los epígrafes de:


1) ZONA "Ab": 
Edificación entre Medianeras, vivienda VPO.


2) ZONA “Ba”:
Edificación abierta (en bloque), vivienda Libre.


3) ZONA "Bb": 
Edificación abierta (en bloque), vivienda VPO.


4) ZONA "C": 
Industrial (compatible con residencial).


5) ZONA "D": 
Terciario y equipamientos y servicios.


6) SISTEMAS 1: 
Espacios de uso y dominio públicos (general y local).


7) SISTEMAS 2: 
Equipamientos dotaciones diversas (general y local).


ANEXOS:
Texto articulado de las Ordenanzas del Plan Parcial.
 


	ORDENANZA “Ab”:  EDIFICACIÓN ENTRE MEDIANERAS.




Artículo 1.-
Ámbito y tipología:

1.-
Su ámbito de aplicación son las zonas delimitadas en los planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación del Plan Parcial, con el código "Ab".

2.-
Responde a la tipología de edificación entre medianeras, definiendo frentes de fachada continuos sobre la alineación exterior a vial, prohibiéndose, por tanto, las edificaciones con cubiertas de materiales ligeros propios de las naves industriales.

Artículo 2.-
Condiciones de uso. Uso característico:



El uso característico es el Residencial de edificación entre medianeras protegido, de acuerdo a los antecedentes del presente Plan Parcial.

Artículo 3.-
Usos compatibles:



Son usos compatibles los que se señalan a continuación, y, en determinados casos, en situaciones específicas:



a)
Productivo:




* Hospedaje.




* Industrial en categoría I y situaciones A y B.




* Comercial en categorías I y II, así como en la III sin superar los setecientos cincuenta (750) metros cuadrados en los alimentarios, y los mil quinientos (1.500) en los no alimentarios. Las situaciones que se admiten son las de planta baja, primera planta ligada a la planta baja, y semisótano igualmente ligado a la planta baja.




* Oficinas en situaciones de planta baja o primera. Los despachos profesionales, consultas, etc., pueden ser admisibles así mismo en cualquier planta.



b)
Equipamientos y Servicios Públicos: 

Ya sean de titularidad pública o privada, se admiten todos sus usos pormenorizados, 
en situaciones de planta baja o en edificio o portal exclusivo. 

Los usos educativo, socio-cultural y público-administrativo se permiten así mismo en planta primera.

Artículo 4.-
Condiciones de la edificación. Clasificación en grados:



A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación en la zona, se distinguen dos (2) grados, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos señalados en los planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación, en el Plan Parcial, con los códigos "1" y "2" respectivamente, a continuación de la Ordenanza "Ab".

Artículo 5.-
Condiciones de la parcela:

1.-
Se consideran a todos los efectos unidades edificatorias las Manzanas y parcelas definidas como tales en el presente Plan Parcial, o que sean resultantes de los correspondientes Proyectos de Reparcelación y así inscritas en el Registro de la Propiedad y dadas de alta en el Catastro de bienes inmuebles, actuándose en ellas mediante División Horizontal de los inmuebles plurifamiliares.

2.-
En ambos grados no cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones, en las que resulten fincas que incumplan las condiciones siguientes:



a)
Longitud mínima del lindero frontal: seis (6) metros.



b)
Superficie mínima de parcela: ciento veinte (120) metros 


cuadrados.



c)
La forma de la parcela permitirá inscribir un círculo de 


diámetro igual o superior a seis (6) metros.

Artículo 6.-
Posición de la edificación:

1.-
La linea de edificación coincidirá con la alineación exterior señalada en los planos de Red Viaria, alineaciones y rasantes, del Plan Parcial.

No se permiten patios abiertos a calle o espacio libre de uso público, salvo en los casos en los que se realicen actuaciones conjuntas en todo el frente de una Mnzana, o se actúe en aquellas en que el cincuenta por ciento (50%) de dicho frente cuente con espacios libres 
en fachada. En ambos casos, sus dimensiones cumplirán las 
condiciones impuestas en el Artº 242 del PGOU. Se prohiben los 
patios abiertos a linderos laterales, con la excepción de los casos en que en el solar colindante existan, pudiendo repetirse la separación del lindero, con un mínimo de tres (3) metros.


2.-
Las condiciones del punto anterior no contarán para los espacios 

libres dentro del solar que se oculten tras falsas fachadas. En 

cualquier caso, existirá un elemento arquitectónico que defina la 

alineación a vial.

3.-
Los espacios delimitados como libres de edificación (L), no podrán ser ocupados por ningún tipo de edificación sobre la rasante máxima de las que conformen la Manzana.

Artículo 7.-
Ocupación de la parcela:

1.-
En cualquier planta, por debajo de la altura máxima establecida en el Artículo siguiente, se permite ocupar la totalidad de la parcela, salvo 
las limitaciones establecidas en el Título VIII del PGOU, de Condiciones Generales de la Edificación, en cuanto se refiere a normas de higiene y habitabilidad, en el caso de que se destinen a 
vivienda, y las impuestas por la legislación sectorial aplicable al resto de los usos.

2.-
Las plantas bajo rasante podrán ocupar la totalidad de la parcela. Los semisótanos cuya altura sobre las rasantes de la calle de referencia sean superiores a uno con cincuenta (1,50) metros, se considerarán plantas sobre rasante. 

Artículo 8.-
Altura de la edificación:

1.-
La altura máxima de la edificación, en número de plantas, sobre las rasantes, se establece, para cada Grado, en:



* Grado 1:
Dos plantas ( baja + 1 ).



* Grado 2:
Dos plantas ( baja + 1 ) más ático.

Tres plantas ( baja + 2 ) más ático.

2.-
En el Grado 2 será de aplicación lo establecido en el Artículo 226 de las Normas del PGOU.

3.-
En el Grado 2, para parcelas de esquina a calles de distinta altura, deberá mantenerse la mayor, doblando la esquina, aunque sea virtual por existir chaflán, en una longitud mínima de cinco (5) metros y máxima de quince (15) metros.


4.-
La altura máxima de cornisa se establece para cada Grado en:



* Grado 1:
Ocho (8,00) metros.



* Grado 2:
Ocho (8,00) metros: Para las 2 plantas.

Once (11,00) metros: Para las 3 plantas.

5.-
En el Grado 1, por encima de la altura máxima, se admite la construcción de un cuerpo único en planta ático, computable en la edificabilidad, y situado por encima de la altura de cornisa, con superficie construida no mayor del treinta por ciento (30%) de la ocupada en la planta inmediata inferior, y con la condición de quedar remetido un mínimo de cuatro (4,00) metros del plano general de fachada del edificio. La altura libre máxima de dicho cuerpo será igual o inferior a tres (3,00) metros.


En el Grado 2, por encima de la altura máxima, se admite la construcción de cuerpos en planta ático, computables en la edificabilidad, con una superficie construida en su conjunto no mayor del treinta por ciento (30%) de la ocupada en la planta inmediata inferior, y con la condición de quedar remetido u mínimo de cuatro (4,00) metros de los planos generales de fachadas alineadas del edificio. La altura libre máxima de dicho cuerpo será igual o inferior a tres (3,00) metros.

6.-
La altura libre mínima en planta baja será de tres con sesenta (3,60) metros, en el caso de existir cuerpos volados y/o se destine a uso no residencial. En el caso de uso de vivienda, sin cuerpos salientes en 
planta de piso, la altura libre mínima será de dos con setenta (2,70) metros.

7.-
De acuerdo a los Artículos 227.1.a) y 229.g) de las Normas del PGOU, se establece la posibilidad de realizar plantas bajo cubierta, por encima de la altura máxima, tanto con independencia como 
simultaneamente al concepto de planta ático, con las limitaciones 
propias de las definiciones de ambas.

Artículo 9.-
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1.-
El coeficiente de edificabilidad neta, por parcela edificable, se 
establece para cada Grado y Manzana, de una forma individualizada y específica, con el criterio de asignar un mayor coeficiente al Grado 
dos (2) de III plantas, al tener una mayor altura, obteniendose la edificabilidad disponible en cada parcela, cuya cifra está consignada en el Cuadro de Manzanas y Edificabilidades, del Plan Parcial.

2.-
La edificabilidad citada, correspondiente al apartado anterior, 
multiplicada por el coeficiente de ponderación correspondiente al 
uso, es la que proporciona el dato del aprovechamiento posible, de cada parcela, también consignado en el Cuadro de Manzanas.

Artículo 10.-
Dotación de aparcamientos:

1.-
En todos los solares se reservará espacio suficiente para una dotación mínima de una (1) plaza de aparcamiento por vivienda, o por cada cien (100) metros cuadrados construidos, de acuerdo al Artº 17.3 de la LOUA, fomentándose no obstante la reserva privada de aparcamientos en el interior de las Manzanas edificables por encima de este estándar, al coincidir con la demanda real actual.

2.-
Dado el carácter obligatorio de la Reserva contemplada en esta Ordenanza, y el fomento que se pretende del incremento de su ratio, la disposición de las plazas de aparcamiento tanto obligatorias como adicionales, y sus zonas de accesibilidad y maniobra necesarias, no computarán para la superficie edificable, caso de tener que estar dispuestas sobre rasante, por dificultad de encaje, coste de excavación, etc.

Artículo 11.-
Número de viviendas:



Se establece en el Cuadro de Manzanas del presente Plan Parcial, un número máximo de unidades de vivienda, para cada parcela, de forma que se reparten y asignan las viviendas totales previstas en el PGOU y Modificación 2ª del mismo, para el Sector SUP-R-1.

Artículo 12.-
Otras características de esta tipología:

1.-
De cualquier régimen de protección, de acuerdo a lo consignado en la pág. 34 de la Memoria y Tomo I del PGOU.
2.-
El coeficiente de ponderación de esta tipología en el P.G.O.U. es de 1,15 ua/m2, de acuerdo a lo consignado en la página nº 15 de la presente Memoria.

2.-
El intercambio de ubicación de viviendas protegidas, en su caso, sólo podrá llevarse a cabo mediante la tramitación del correspondiente Expediente. 

	ORDENANZA "B":  EDIFICACIÓN ABIERTA ( en bloque ).




Artículo 13.-
Ámbito y características:
1.-
Su ámbito de aplicación son las zonas delimitadas en los planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación del Plan Parcial, con los códigos “Ba” (libre) y “Bb” (protegida), referido a las viviendas que contenga esta Ordenanza.


2.-
Los edificios responderán a la tipología edificatoria de edificación 

aislada o abierta ( en bloque ).

Artículo 14.-
Condiciones de uso. Clasificación en niveles:

A los efectos del presente Artículo se definen dos niveles, el “a” (de vivienda libre), y el "b" (de vivienda protegida), que se desarrollan en el articulado de la presente Ordenanza, y en especial en el referente a "concepto de las viviendas".

Artículo 15.-
Usos característicos:

El uso característico es el de vivienda colectiva, tanto de carácter protegida (“B-b”) como libre (“B-a”).
Artículo 16.-
Usos compatibles:



Son usos compatibles los que se señalan a continuación, y, en determinados casos, en situaciones específicas:



a)
Residencial, en Ordenanzas "Aa" y “Ab” respectivamente.



b)
Productivo:




* Hospedaje y anexos, en edificio o portal exclusivo.




* Industrial en categoría I y situación A.

* Comercial, en categoría I y situación de planta baja y 1ª ligada a la planta baja, y/o semisótano igualmente ligado.

* Oficinas, en situaciones de planta baja y primera, o en   edificio o portal exclusivo, de no más de 3.000 m2t.

c) Equipamientos y Servicios Públicos:

Ya sean de titularidad pública o privada, se admiten todos sus usos pormenorizados en planta baja, o en portal o en edificio exclusivo, excepto los servicios urbanos e infraestructurales, que no se permiten.

Artículo 17.-
Condiciones de la edificación. Clasificación en grados:

A los efectos de la aplicación de las condiciones de los usos en la zona, se distinguen dos (2) grados, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos señalados en los Planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación, en el Plan Parcial, con los códigos “a” y “b” respectivamente, a continuación de la Ordenanza “B”:

Ordenanza “Ba”:
Edificación abierta colectiva libre.

Ordenanza “Bb”:
Edificación abierta colectiva protegida.

Artículo 18.-
Condiciones de la parcela:

1.-
Se consideran a todos los efectos unidades edificatorias las Manzanas y parcelas definidas como tales en el presente Plan Parcial, y que sean resultantes de los correspondientes Proyectos de Reparcelación o así inscritas en el Registro de la Propiedad y dadas de alta en el Catastro de bienes inmuebles, actuándose en ellas mediante División Horizontal de los inmuebles plurifamiliares.



No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones, de las que resulten unidades edificatorias que incumplan las condiciones siguientes:



a)
Longitud mínima del lindero frontal: Quince (15) metros.



b)
Superficie mínima de parcela: Trescientos (300) metros 


cuadrados.



c)
La forma de la parcela permitirá inscribir un círculo de 


diámetro igual o superior a quince (15) metros.

Artículo 19.-
Posición de la edificación y ocupación de la parcela:

1.-
La posición de la edificación está determinada gráficamente en los 
planos de Red Viaria, alineaciones y rasantes, del Plan Parcial, 
pudiendo ocuparse la totalidad de la superficie edificable, excepto los espacios delimitados como libres de edificación ( L ), que tan sólo pueden ser ocupados por edificaciones bajo la rasante del vial que le sea de referencia, o del más alto si hay varios.

2.-
Las zonas ( L ) interiores marcadas, son indicativas, pudiendo 
modificarse en los Proyectos de edificación, de forma que se alcance la edificabilidad consignada. Las zonas ( L ) exteriores son espacios privados comunitarios del edificio o conjunto, que pueden establecerse cerrados o abiertos, a criterio del diseño del Proyecto y de la entidad Promotora, estableciendose tal carácter en la Licencia de Obras que se solicite y conceda.

3.-
La linea de fachada podrá separarse de la alineación exterior en 
planta baja mediante soportales, cumpliendo las condiciones que se establecen en el Artículo 230 del PGOU.

4.-
Cualquier otra alteración de las condiciones de posición de la 
edificación requerirá la aprobación de un Estudio de Detalle, aunque afecte parcialmente a la reordenación de posibles áreas libres públicas o S.G.I. colindantes, sin reducir su superficie.

Artículo 20.-
Altura de la edificación:

1.-
La altura máxima de la edificación, en número de plantas, incluyendo la planta baja, será de seis (6) plantas, excepto en aquellas Manzanas señaladas en los Planos y en el Cuadro de Manzanas, en las que se permite alcanzar tan sólo cinco (5), cuatro (4) o tres (3) plantas, grafiadas en números romanos.

2.-
La altura máxima de cornisa, en función del número de plantas, es la siguiente:




Tres (3) plantas:
Once (11) metros.




Cuatro (4) plantas:
Catorce (14) metros.




Cinco (5) plantas:
Diecisiete (17) metros.




Seis (6) plantas:
Veinte (20) metros.

3.-
Se permiten hasta tres (3) plantas bajo rasante, considerándose plantas sobre rasante los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calle sea superior a uno con cincuenta (1,50) metros.

4.-
Se permitirán en las cubiertas unos cuerpos construidos como 
castilletes de remate a los nucleos de comunicación vertical y de 
acceso a la misma. Su superficie, computable en el total de lo 
construido, será como máximo de treinta (30) metros cuadrados, exceptuando, caso de superarse, los cuartos técnicos obligados por la normativa vigente, tales como R.I.T. para las  telecomunicaciones, maquinaria de ascensor, etc. La altura de coronación estará como máximo a veintitres con cincuenta (23,50) metros de la rasante. Por necesidades del uso de oficinas (instalaciones), la altura interior del ultimo forjado podrá estar un metro por encima del vuelo de la cornisa.
5.-
De acuerdo a los Artículos 227.1a) y 229.g) de las Normas del 
PGOU, se establece la posibilidad de realizar planta bajo cubierta, por encima de la altura máxima, con las limitaciones propias de su 
definición, que deberán quedar unidas a los castilletes.

Artículo 21.-
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1.-
El coeficiente de edificabilidad neta, por parcela edificable, se 
establece para cada Manzana, de una forma individualizada y específica, obteniendose la edificabilidad disponible en cada parcela, cuya cifra está consignada en el Cuadro de Manzanas y Edificabilidades, del Plan Parcial.

2.-
La edificabilidad resultante, así mismo consignada en los Cuadros de Manzanas del Plan Parcial, multiplicada por el coeficiente de ponderación correspondiente al uso, es la que proporciona el dato del aprovechamiento posible, de cada parcela, también consignado en el Cuadro de Manzanas.

Artículo 22.-
Dotación de aparcamientos:

1.-
En el interior de la parcela se reservará espacio suficiente para una dotación mínima de (1) plaza de aparcamiento por vivienda, o por cada cien (100) metros cuadrados construidos de acuerdo al Artº 17.3 de la LOUA, que se ubicarán preferencialmente en planta(s) sótano(s), fomentándose no obstante la reserva privada de aparcamientos en el interior de las Manzanas edificables por encima de este estandar, al coincidir con la demanda real actual.

2.-
Dado el carácter obligatorio de la Reserva contemplada en esta Ordenanza, y el fomento que se pretende del incremento de su ratio, la disposición de las plazas de aparcamiento tanto obligatorias como adicionales, y sus zonas de accesibilidad y maniobra necesarias, no computarán para la superficie edificable, caso de tener que estar dispuestas sobre rasante(s).

Artículo 23.-
Número de viviendas:



Se establece en el Cuadro de Manzanas del presente Plan Parcial, un número máximo de unidades de vivienda, para cada parcela, de forma que se reparten y asignan las viviendas totales previstas en el PGOU y Modificación 2ª del mismo, para el Sector SUP-R-1.

Artículo 24.-
Otras características de esta tipología:

1.-
De cualquier régimen de protección, de acuerdo a lo consignado en la pág. 34 de la Memoria y Tomo I del PGOU.


	ORDENANZA "C":  INDUSTRIAL  ( compatible con residencial ).




Artículo 25.-
Ámbito y tipología:

1.-
Su ámbito de aplicación son las zonas delimitadas en los planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación, del Plan Parcial, con el código "C".


2.-
Los edificios responderán a la tipología edificatoria, de edificación 

industrial urbana, compatible con zona residencial, en sus formas 

exenta, pareada o entre medianeras.

Artículo 26.-
Condiciones de uso. Clasificación en grados:



A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación en la zona, se singularizan dos (2) grados: C1 y C2 diferenciados por el número de plantas y altura, dentro del uso industrial característico definido, procedente a su vez de suelo urbanizable programado, intensivo y compatible con el entorno urbano residencial, en este Sector SUP-R-1.

Artículo 27.-
Uso característico:



El uso característico es el Industrial, en categorías I y II, esta última con las debidas medidas correctoras y en edificio exclusivo.

Artículo 28.-
Usos compatibles:



Son usos compatibles los que se señalan a continuación, definiendo su importancia, debido a las características del Sector y del entorno:



a)
Productivo:

* Comercio, en categorías I y II, no siendo en esta segunda categoría del tipo alimentario, de acuerdo a las Normas del PGOU, Artº 322.3.



* Oficinas, tanto las que sean propias de la industria o 
comercio, o independientes, y su superficie edificada no supere el venticinco por ciento (25%) de la superficie edificable de la Manzana.



b)
Equipamientos y Servicios Públicos:  Ya sean de titularidad 


pública o privada, se admiten los usos pormenorizados de 


socio-cultural, deportivo, público-administrativo y servicios 


urbanos e infraestructurales.

Artículo 29.-
Condiciones de la edificación. Condiciones de la parcela:

1.-
Se consideran a todos los efectos unidades edificatorias las Manzanas y parcelas definidas como tales en el presente Plan Parcial, o que sean resultantes de los correspondientes Proyectos de Reparcelación y así inscritas en el Registro de la Propiedad y dadas de alta en el Catastro de bienes inmuebles, actuándose en ellas mediante División Horizontal de los inmuebles.

2.-
No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan las condiciones siguientes:



a)
Longitud mínima del lindero frontal: Diez (10) metros.



b)
Superficie mínima de parcela: Doscientos (200) metros 


cuadrados.

c)
La forma de la parcela permitirá inscribir un círculo de diámetro igual o superior a la dimensión mínima establecida para el lindero frontal.

Artículo 30.-
Posición del edificio respecto a la alineación exterior:

1.-
En los planos del Plan Parcial se han definido específicamente las alineaciones máximas exteriores de las parcelas industriales, tanto con los viales públicos como con las áreas libres públicas.

2.-
Estas alineaciones exteriores se producen, tanto precisamente alineadas con los espacios públicos citados, como retranqueadas, en frentes superiores a quince (15) metros, sin dejar medianeras al descubierto, o tratándolas como fachadas.


3.-
El espacio libre de parcela ( L ), resultante del retranqueo, cuando 

exista o venga referenciado en el planeamiento general, podrá 

dedicarse a viales que faciliten la accesibilidad, aparcamiento en 

superficie y jardinería, aún en dominio privado, abierto o cerrado.

4.-
Caso de no venir referenciado en el planeamiento general, se podrá 
dedicar a todo lo citado anteriormente. No cabrá realizar en los mismos almacenajes al aire libre de productos. 

Artículo 31.-
Separación a linderos:

1.-
Genéricamente, la separación de la linea de edificación interior a los linderos laterales y testero no se establece, por lo que no tiene por qué existir retranqueo interior de las edificaciones, dado que se trata de la implantación con esta Ordenanza de Industrias compatibles con viviendas y/o Industria-escaparate.

3.-
Caso de existir retranqueos, éstos serán como mínimo de tres (3) 
metros, unilaterales, en cada parcela, o de un total mínimo de cuatro (4) metros, si se trata de espacios mancomunados, incluso entre diferentes usos, dada su compatibilidad.

4.-
Las condiciones de separación a linderos se entienden 
complementarias de las limitaciones que se establecen en la Sección 2ª del Capítulo 3 del Título VIII de las Normas del PGOU, en función del uso específico final, sobre salubridad e higiene, y en la Sección 5ª del Capítulo 3 del Título VIII, sobre prevención contra incendios, accesibilidad y barreras arquitectónicas, prevaleciendo el mayor valor de las resultantes.

Artículo 32.-
Ocupación de la parcela:

1.-
Podrán ocuparse las parcelas, sobre rasante(s), en la forma que 
determinan las alineaciones y las ordenaciones de volúmenes 
contenidas en el presente Plan Parcial, incluso actuarse previo acuerdo, conjuntamente en parcelas de la misma Manzana. 

2.-
Para cualquier modificación sustancial en las ordenaciones de 
volúmenes, alineaciones y rasantes, podrá redactarse el 
correspondiente Estudio de Detalle, o si se va a actuar por Fases, caso de no presentarse un Anteproyecto de la Manzana con la solicitud de la 1ª Licencia, suscrito por los propietarios.

3.-
Igualmente, podrá ocuparse bajo rasante(s) toda la parcela, incluso los espacios libres ( L ), en este último caso con destino exclusivo a la disposición de aparcamientos.

Artículo 33.-
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1.-
El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela edificable, 
se establece de una forma individualizada y específica, obteniendose la edificabilidad disponible en cada parcela, cuya cifra resultante está consignada en el Cuadro de Manzanas y Edificabilidades, del presente Plan Parcial. No obstante, se ha seguido el criterio de asignar un coeficiente de un (1,00) metro cuadrado edificable, por cada metro cuadrado de parcela neta (entre alineaciones), para las parcelas denominadas "C1", así como un coeficiente distinto, para las denominadas "C2".

2.-
La edificabilidad citada, correspondiente al apartado anterior, 
multiplicada por el coeficiente de ponderación correspondiente al 
uso, es la que proporciona el dato del aprovechamiento posible, de cada parcela, también consignado en el Cuadro de Manzanas.

Artículo 34.-
Altura de la edificación:


1.-
La altura máxima de la edificación, en número de plantas, se 

establece para cada subzona:



* C1:
Una (1) planta.



* C2:
Dos (2) plantas.

2.-
La altura máxima total en metros, medida a la cara inferior de la estructura de cubierta, se establece para cada sub-zona:



* C1:
Diez (10,00) metros.



* C2:
Doce (12,00) metros.



Estas limitaciones de alturas podrán ser superadas por aquellas 

instalaciones necesarias para el desarrollo de la actividad.


3.-
Los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea 

superior a uno con cincuenta (1,50) metros, se considerarán como 

plantas sobre rasante.

4.-
La altura libre mínima habrá de ser al menos en planta baja y en planta alta igual a lo indicado por el PGOU.

5.-
En ambas tipologías podrán establecerse entreplantas, computando edificabilidad, y se cumplan las alturas mínimas.

Artículo 35.-
Salientes en la alineación oficial exterior:



No se admiten vuelos sobre la calle o espacios libres públicos que sean distintos de los aleros, cornisas, marquesinas y anuncios, con 
sujección a las condiciones generales del Título VIII de las Normas del P.G.O.U.

Artículo 36.-
Dotación de aparcamientos:

1.-
Se reservará en el interior de las parcelas, espacio suficiente para, al menos, una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos de acuerdo al Artº 17.3 de la LOUA, destinados específicamente al aparcamiento de vehículos turismo, fomentándose no obstante la reserva privada de aparcamientos en el interior de las Manzanas edificables por encima de este estandar. Este espacio será independiente del necesario, en su caso, para vehículos pesados relacionados con la actividad industrial o compatible de que se trate.

2.-
Dado el carácter obligatorio de la Reserva contemplada en esta Ordenanza, y el fomento que se pretende del incremento de su ratio, la disposición de las plazas de aparcamiento tanto obligatorias como adicionales, y sus zonas de accesibilidad y maniobra necesarias, no computarán para la superficie edificable, caso de tener que estar dispuestas sobre rasante(s).

Artículo 37.-
Condiciones estéticas. Cerramiento de parcelas:



Caso de haber retranqueo y caso de definirse la construcción de un cerramiento perimetral que defina los límites de las parcelas, el citado cerramiento podrá ser de las siguientes características:

a)
La altura total de la cerca será de un máximo de dos (2,00) 
metros, y dispondrá de parte maciza, de fábrica, de altura 
máxima de un (1,00) metro, y el resto de malla o elementos transparentes, disponiendo de puertas y/o barreras.

b)
Las cercas de fachada o medianeras, caso de haberlas, se construirán por la industria o actividad que primero se establezca, con la calidad y condiciones estéticas, siempre acordes con las fachadas de las edificaciones.

	ORDENANZA "D":  TERCIARIO Y EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS.




Artículo 38.-
Ámbito y características:

1.-
Su ámbito de aplicación son las zonas delimitadas en los planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación, del Plan Parcial, con el código "D".

2.-
Incluye los terrenos que se destinarán a los usos de Comercio, 
Hospedaje, Oficinas y a los de Equipamientos y Servicios, abiertos al público, definidos en las Normas del PGOU.

Artículo 39.-
Condiciones de uso. Usos característicos:



El conjunto de los usos característicos de esta Ordenanza es, por definición, el siguiente:



* Hospedaje.



* Oficinas.



* Comercio, en sus tres categorías, I, II y III.



* Educativo  ( E ).



* Socio - Cultural  ( SC ).



* Religioso  ( RG ).



* Sanitario - Asistencial  ( SA ).



* Deportivo  ( D ).



* Público - Administrativo  ( PA ).



* Servicios Urbanos  ( SU ).



* Servicios Infraestructurales  ( SI ).

Artículo 40.-
Usos compatibles:



Son usos compatibles los que se señalan a continuación:



Residencial:  Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al uso principal de Terciario y de Equipamientos y Servicios, con un máximo de una (1) por parcela y con una superficie máxima construida de ciento venticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

Artículo 41.-
Condiciones de la edificación. Condiciones de la parcela:



No se permiten segregaciones en el parcelario actual marcado.

Artículo 42.-
Posición de la edificación:

1.-
En los planos del Plan Parcial se han definido específicamente las 
alineaciones exteriores, constituyendo ordenación de volúmenes.


2.-
No obstante, la posición de la edificación en la parcela es libre, 

siempre que no queden medianeras al descubierto. 

Artículo 43.-
Ocupación de la parcela:


1.-
Podrán ocuparse las parcelas, sobre rasante, en la forma que 

determinan las alineaciones y las ordenaciones de volúmenes 

contenidas en el presente Plan Parcial.

2.-
Para cualquier modificación sustancial en las ordenaciones de 
volúmenes, alineaciones y rasantes, podrá redactarse el 
correspondiente Estudio de Detalle.

3.-
Igualmente, podrá ocuparse bajo rasante toda la parcela, incluso los espacios libres ( L ), en este último caso con destino exclusivo a la disposición de aparcamientos, incluso mancomunados con otras parcelas o Manzanas de otras Ordenanzas.

Artículo 44.-
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1.-
El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela edificable, 
se establece de una forma individualizada y específica, obteniendose la edificabilidad disponible en cada parcela, cuya cifra resultante está consignada en el Cuadro de Manzanas y Edificabilidades del presente Plan Parcial.

2.-
La edificabilidad citada, correspondiente al apartado anterior, 
multiplicada por el coeficiente de ponderación correspondiente al 
uso, es la que proporciona el dato del aprovechamiento posible, de cada parcela, también consignado en el Cuadro de Manzanas.

Artículo 45.-
Altura de la edificación:

1.-
La altura máxima de la edificación, en número de plantas, en cada caso, es la que figura con números romanos en los Planos y Cuadros del Plan Parcial.


2.-
La altura máxima de pisos es la siguiente:



* En planta baja, cinco (5,00) metros.



* En plantas altas, cuatro (4,00) metros.



Estas limitaciones de alturas podrán sólo ser superadas, justificadamente, en función de las necesidades concretas para el desallorro de la instalación o actividad.


3.-
Los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea 

superior a uno con cincuenta (1,50) metros, se considerarán como 

plantas sobre rasante.

4.-
La altura libre mínima interior s/rasante será de tres (3,00) metros

Artículo 46.-
Salientes en la alineación oficial exterior:



No se admiten vuelos sobre la calle o espacios libres públicos que sean distintos de los aleros, cornisas, marquesinas y anuncios, con 
sujección a las condiciones generales del Título VIII de las Normas del P.G.O.U.

Artículo 47.-
Dotación de aparcamientos:

1.-
Se reservará en el interior de las parcelas, espacio suficiente para, al menos, una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos de acuerdo al Artº 17.3 de la LOUA, destinados específicamente al aparcamiento de vehículos turismo, fomentándose no obstante la reserva privada de aparcamientos en el interior de las Manzanas edificables por encima de este estandar. Las parcelas Terciarias podrán mancomunar sus espacios libres (L), a los efectos de la formación de importantes espacios de aparcamiento, con espacios de otras Ordenanzas.

2.-
Dado el carácter obligatorio de la Reserva contemplada en esta Ordenanza, y el fomento que se pretende del incremento de su ratio, la disposición de las plazas de aparcamiento tanto obligatorias como adicionales, y sus zonas de accesibilidad y maniobra necesarias, no computarán para la superficie edificable, caso de tener que estar dispuestas sobre rasante(s).

	ORDENANZA DE SISTEMAS  Nº 1:  ESPACIOS LIBRES.




Artículo 49.-
Espacios libres de dominio y uso públicos:

1.-
Se refiere tanto a los Sistemas Generales, Interiores (Sistemas 
Generales de Espacios Libres - SGEL), como a los Sistemas Locales de Plan Parcial, que son las Áreas Libres.

2.-
Las Ordenanzas de aplicación en los Espacios Libres del Plan Parcial, que son los anteriormente referenciados, disponiendose en todas las Unidades de Ejecución, son las propias de las áreas libres, ajardinadas, peatonales y áreas de juegos de niños, de uso y dominio públicos, con el carácter de "plazas abiertas", cuyo tratamiento de acondicionamiento de pavimentos y arbolados se detallarán en los correspondientes Proyectos de Urbanización de las Unidades, para las Dotaciones Locales, y en los Proyectos específicos de acondicionamiento, para los Sistemas Generales.

3.-
Dado su carácter de plazas y paseos, las alineaciones de edificaciones 
colindantes tendrán el carácter de fachadas, de acceso peatonal o restringido a cocheras, debiendo protegerse con soleras perimetrales, de anchos a determinar por los Proyectos de Urbanización.

4.-
Dada la proximidad de las Estaciones del Metro con los Sistemas Generales de Espacios Libres definidos, se podrá alojar bajo rasantes de estos espacios mediante Concurso de Proyecto, construcción y explotación, por el plazo que se determine, aparcamientos disuasorios para el fomento del transporte público.

5.-
El uso privado de alguna porción de estos suelos sobre rasante, tipo kiosko o 
similar, sólo podrá realizarse mediante Concesión Municipal, al igual que en las vías públicas.

	ORDENANZA DE SISTEMAS  Nº 2:  EQUIPAMIENTOS DOTACIONALES.




Artículo 50.-
Definiciones:



Los Equipamientos Dotacionales son los suelos destinados a:



Sistemas Locales de Plan Parcial y Sistema General de Transportes (Metro), edificados, en parcela propia:



a)
Escolar ( E ), con parcela específica asignada.



b)
Deportivo ( D ), con parcela específica asignada.

c) S.I.P.S., con parcela específica asignada, aunque pendiente de decidir el tipo de equipamiento a realizar:  




c1)
Social-Cultural  ( SC ).




c2)
Sanitario-Asistencial  ( SA ).




c3)
Público-Administrativo  ( PA ).

d)
Metro ( M ), con parcela específica asignada, en principio para Terminal de la Linea de Alcalá, y hoy día para Aparcamiento alternativo de apoyo a la cabecera de la red de Metro en su 1ª Fase de ejecución.

Artículo 51.-
Ordenanza de aplicación:



La Ordenanza de aplicación para los Equipamientos Públicos dotacionales del presente Plan Parcial, es equivalente a la Ordenanza Nº 7 del P.G.O.U., de "Equipamientos y Servicios Públicos", a la que se remite este Artículo, siendo su ámbito de aplicación los Sistemas delimitados en los Planos del Plan Parcial, que son los terrenos que se destinan a su cesión obligatoria, a la Administración actuante (Ayuntamiento), para destinarlos a los diferentes usos de equipamientos y servicios públicos.

Artículo 52.-
Usos característicos y compatibles:

1.-
Los usos característicos son los especificados en el Plan Parcial, de acuerdo al Artículo 49 de las presentes Ordenanzas.

2.-
No obstante no estar asignados específicamente los usos de las 
parcelas destinadas a S.I.P.S., el Ayuntamiento podrá, previos los 
trámites y autorizaciones necesarias, definir usos alternativos y/o 
compatibles, para poder disponer cualquier otro uso de equipamientos y servicios públicos, de forma exclusiva, o que no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso característico, como puede ser la Residencia Comunitaria, etc.

Artículo 53.-
Posición de la edificación:



La posición de la edificación en la parcela es libre, siempre que:



a)
No queden medianeras al descubierto.



b)
Si las parcelas colindantes estuvieren calificadas con las 


Ordenanzas "A", de edificación entre medianeras, el criterio 


podrá ser el de tratar las medianeras como fachadas a los 


espacios libres propios, o bien adosar las edificaciones a las 


citadas medianeras, para que queden cubiertas.

Artículo 54.-
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

1.-
La edificabilidad de las parcelas dotacionales de Plan Parcial, de 
carácter no lucrativa, no es computable en el total de edificabilidad consignada en los Cuadros de Manzanas, Edificabilidades y Aprovechamientos del Plan Parcial.


2.-
El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, se regula 

por la aplicación de los índices siguientes, en función del uso 

característico que se asigne, de acuerdo al PGOU:

a)
Educativo y Deportivo: Cero setenta (0,70) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.



b)
Socio-Cultural y Público-Administrativo: Dos (2,00) metros 


cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

c)
Sanitario-Asistencial y Religioso: Dos cincuenta (2,50) 
metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela, donde estaría asimilada la residencia Comunitaria.


d)
Metro: En función de las necesidades del Proyecto.

Artículo 55.-
Altura de la edificación:

1.-
La altura máxima de la edificación, en número de plantas, será de 
dos (2), salvo en los usos Sanitario-Asistencial y Religioso y otros que se designen, en que se podrá alcanzar las tres (3) plantas mas ático retranqueado, o alternativamente las cuatro (4) plantas.
2.-
La altura,  así mismo en metros, deberá ser justificada en función de las 
necesidades concretas del Equipamiento o Servicio. 

Artículo 56.-
Compatibilidad de usos:

1.-
En todos los casos, se define el uso de aparcamiento como compatible con cualquiera de los usos precitados, mediante Concurso de Proyecto, construcción y explotación, debiendo presentarse un Plan de Explotación que contenga, por el plazo de la Concesión, al menos los tipos de plazas en venta (residentes) y rotatorias (por horas, nocturnas, etc.).

2.-
Así mismo, en los S.I.P.S. se define como uso compatible, mediante el pertinente Concurso, el de Residencial Comunitario, específicamente orientado en esta cabecera de la Red de Metro a la posibilidad de fomento de Residencia general o alojamiento de tipo Universitaria, de Estudiantes o similar, recuperando con ello Alcalá, de una forma más, su condición de Cabecera de Comarca.

	DOCUMENTO “D”:  PLAN DE ETAPAS Y GESTIÓN.




	DOCUMENTO “D”:  PLAN DE ETAPAS Y GESTIÓN.





1º.-
Plan de Etapas:



El Plan de Etapas del presente Plan Parcial, se ha establecido en la división en cuatro Unidades de Ejecución, simultáneas ó sucesivas, toda vez que existe la constancia de desarrollo inmediato de las mismas. 



De acuerdo a la resolución de alegaciones del PGOU-94, y a la configuración de fases similares y con entidad propia, estas Unidades se han venido distribuyendo en la siguiente forma:





- UE - OESTE





- UE - CENTRO - PABLO VI





- UE - CENTRO - EL ÁGUILA





- UE - ESTE



Seguidamente, se aporta la ficha urbanística correspondiente a cada una de ellas, donde se produce el ajuste a los parámetros urbanísticos generales del Sector, y la equidistribución correspondiente.



El Plan de Etapas se atendrá a lo consignado específicamente en la Legislación Urbanística, y especialmente en la LOUA.



En la definición del Plan de Etapas y de las Unidades de Ejecución, se ha tenido en cuenta la coherencia de los desarrollos urbanizador y edificatorio previstos dentro del conjunto del Sector.



Así mismo, el Proyecto Municipal de la nueva Ronda Urbana Norte de Montecarmelo para que sea soporte del Metro, es el elemento o nexo que da cohesión a las cuatro Unidades de Ejecución definidas.


2º.-
Gestión:



La gestión de cada Unidad de Ejecución se realizará mediante el Sistema de Actuación por COMPENSACIÓN, de iniciativa privada, mediante los instrumentos de Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización, previa constitución de Junta de Compensación, caso de no ser un único propietario.



El desarrollo en el tiempo del Plan de Etapas será el siguiente, de acuerdo a lo preceptuado en el Artº 157 de las Normas del P.G.O.U.:


a)
Presentación de Proyectos de Bases de Actuación y Estatutos, en los casos necesarios, en el plazo máximo de seis (6) meses, desde la aprobación definitiva del Plan Parcial.


b)
Constitución, en su caso, de Juntas de Compensación, en el plazo de dos (2) meses, desde la aprobación definitiva de los correspondientes Proyectos de Bases de Actuación y Estatutos.


c)
Presentación de Proyectos de Reparcelación y de Urbanización, suscritos, en su caso, por las respectivas Juntas de Compensación, en un plazo máximo de seis (6) meses, desde la constitución de la Junta, o en caso de ser o acreditarse ser innecesaria ésta, desde la aprobación definitiva del Plan Parcial.


d)
Las obras de urbanización de cada Unidad de Ejecución deberán estar totalmente ejecutadas en los plazos máximos siguientes, no obstante en alguna de ellas poder actuarse por fases, debidamente reflejadas en los Proyectos de Urbanización respectivos:




- UE - OESTE:


18 meses.




- UE - CENTRO / PABLO VI:
18 meses.




- UE - CENTRO / EL ÁGUILA:
18 meses.




- UE - ESTE:



18 meses.

desde la aprobación definitiva de los Proyectos de Urbanización de las respectivas Unidades de Ejecución.



La cesión obligatoria de dotaciones (Sistemas Generales Interiores, sistemas locales y viarios), en las diferentes Unidades de Ejecución, se producirá con la aprobación definitiva de los Proyectos de Reparcelación y su inscripción en el Registro de la Propiedad.



Para la obtención de licencia de obras de edificaciones, simultaneamente con la ejecución de las obras de urbanización, se necesitará la garantía del 100% de las obras de urbanización correspondientes a la totalidad o a cada una de las fases en que se divida cada Unidad de Ejecución, sobre la que se solicite licencia, fases de obras que habrían de definirse en los Proyectos de Urbanización, o en la petición, motivada, de las Licencias.

ANEXO:
FICHAS DETALLADAS DE LAS UNIDADES DE EJECUCIÓN.

FICHA DE LA U.E. OESTE, DEL SUP-R-1

	G

E

S

T

I

O

N


	SISTEMA DE ACTUACIÓN

INICIATIVA

PROGRAMA

INSTRUMENTOS


	Compensación

Privada

Primer Cuatrienio

Proyecto de Reparcelación

Proyecto de Urbanización



	O

R

D

E

N

A

C

I

O

N


	SUPERFICIE BRUTA UNIDAD

EDIFICABILIDAD

APROVECHAMIENTO


	42.915,00 m2.

26.733,00 m2.

25.780,00 u.a



	
	CESIONES:


	S.G.Interior (S.G.E.L.)

ESPACIOS LIBRES

ESCOLAR

DEPORTIVO

S.I.P.S.

VIARIOS


	-------

7.519,00 m2.

10.000,00 m2.

-------

-------

14.641,00 m2.



	COMPROMISOS: de acuerdo al punto 6, página 42 de la Memoria.


FICHA DE LA U.E. CENTRO “PABLO VI”, DEL SUP-R-1

	G

E

S

T

I

O

N


	SISTEMA DE ACTUACIÓN

INICIATIVA

PROGRAMA

INSTRUMENTOS


	Compensación

Privada

Primer Cuatrienio

Proyecto de Reparcelación

Proyecto de Urbanización



	O

R

D

E

N

A

C

I

O

N


	SUPERFICIE BRUTA UNIDAD

EDIFICABILIDAD

APROVECHAMIENTO


	37.322,35 m2.

16.649,00 m2.

18.288,00 u.a



	
	CESIONES:


	S.G.Interior (S.G.E.L.)

ESPACIOS LIBRES

ESCOLAR

DEPORTIVO

S.I.P.S.

VIARIOS


	5.050,50 m2.

7.166,00 m2.

2.000,00 m2.

-------

-------

14.207,65 m2.



	COMPROMISOS: De acuerdo al punto 6, página 42 de la Memoria.


FICHA DE LA U.E. CENTRO “EL ÁGUILA”, DEL SUP-R-1

	G

E

S

T

I

O

N


	SISTEMA DE ACTUACIÓN

INICIATIVA

PROGRAMA

INSTRUMENTOS


	Compensación

Privada

Primer Cuatrienio

Proyecto de Reparcelación

Proyecto de Urbanización



	O

R

D

E

N

A

C

I

O

N


	SUPERFICIE BRUTA UNIDAD

EDIFICABILIDAD

APROVECHAMIENTO


	23.312,00 m2.

13.363,00 m2.

13.259,00 u.a



	
	CESIONES:


	S.G.Interior (S.G.E.L.)

ESPACIOS LIBRES

ESCOLAR

DEPORTIVO

S.I.P.S.

VIARIOS


	614,50 m2.

 3.705,50 m2.

-------

5.000,00 m2.

3.000,00 m2.

5.632,00 m2.



	COMPROMISOS: De acuerdo al punto 6, página 42 de la Memoria.


FICHA DE LA U.E. ESTE, DEL SUP-R-1

	G

E

S

T

I

O

N


	SISTEMA DE ACTUACIÓN

INICIATIVA

PROGRAMA

INSTRUMENTOS


	Compensación

Privada

Primer Cuatrienio

Proyecto de Reparcelación

Proyecto de Urbanización



	O

R

D

E

N

A

C

I

O

N


	SUPERFICIE BRUTA UNIDAD

EDIFICABILIDAD

APROVECHAMIENTO


	56.855,23 m2.

44.726,00 m2.

26.584,00 u.a



	
	CESIONES:


	S.G.Interior (S.G.E.L.)

S.G.Interior (S.G.T.)

ESPACIOS LIBRES

ESCOLAR

DEPORTIVO

S.I.P.S.

VIARIOS


	4.000,00 m2.

2.760,00 m2.

5.814,08 m2.

-------

-------

-------

21.810,15 m2.



	COMPROMISOS: De acuerdo al punto 6, página 42 de la Memoria.


	DOCUMENTO “E”:  ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO.




	DOCUMENTO “E”:  ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO.





1.-
CRITERIOS GENERALES:



Según los estudios realizados para cada uno de los servicios a establecer, el coste de los mismo sería el que se expresa en el punto siguiente, teniendo en cuenta que la valoración se ha realizado a precios actuales, puesto que la realización de la obras se espera que se complete en un plazo breve.



A los efectos de los costes de ejecución material, se les ha afectado de un coeficiente del 1,19 correspondiente, en el mercado privado, al beneficio industrial, gastos generales de la empresa, financieros, fiscales y demás derivados de las obligaciones del control de calidad, seguridad, etc., todos ellos correspondientes al Contratista que ejecute las obras de urbanización.

2.-
PRESUPUESTO DE EJECUCIÓN MATERIAL.



A continuación expondremos una estimación del presupuesto, por unidades o capítulos de obra, que se veran confirmadas (aprox.) en los correspondiente Proyecto de Urbanización:

RED VIARIA


 
  
 
3.173.770,64 €uros
( 48,26%.)

RED DE ALCANTARILLADO 
  

  748.394,32 €uros
( 11,38%.)

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

  612.262,84 €uros
(  9,31%.)

RED DE MEDIA Y BAJA TENSION
  
  
  544.525,92 €uros
(  8,28%.)

RED DE ALUMBRADO PUBLICO 
 
  
  476.131,36 €uros
(  7,24%.)

REDES DE TELECOMUNICACIONES

  340.657,52 €uros
(  5,18%.)

JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO
    
  680.657,40 €uros
( 10,35%.)

_______________________________________________________________

TOTAL COSTE DE EJECUCIÓN MATERIAL
6.576.400,00 €uros
( 100%. )

_______________________________________________________________

3.-
PRESUPUESTO DE CONTRATA: 



Presupuesto de Ejecución Material
6.576.400,00 €uros.



19% ( BI, GG, CC y SS ) 
 

1.249.516,00 €uros.


_________________________________________________________

PRESUPUESTO DE CONTRATA:

7.825.916,00 €uros.


_________________________________________________________


NOTAS: 

a)
Estos presupuestos no incluyen los importes correspondiente a las 
posibles ampliaciones o extensiones de las redes generales, exteriores al Sector, que deben ser atendidas en parte por las Compañías suministradoras, al tratarse éste de un Sector de suelo urbanizable programado incluido en el Plan General, con el conocimiento de éstas, en colaboración con las entidades Promotoras, en la proporción de las demandas de servicios de cada una de ellas.

b)
Para el desarrollo interior de las infraestructuras valoradas, cada 
Unidad de Ejecución suscribirá un Convenio de colaboración con las Compañías suministradoras, a los efectos de su aportación al desarrollo urbanizador de la misma, dado que éstas quedarán titulares y en posesión de las nuevas redes que se realicen por las entidades Promotoras del las mismas.


4.-
FINANCIACION.



Los Sistemas Generales Interiores, y los Sistemas Locales, corresponde al Ayuntamiento su financiación, según el Programa del P.G.O.U., de forma directa, o en concierto con Administraciones de rango superior:


a) 
Equipamiento Escolar de educación primaria, y 



Equipamiento Deportivo:



2º Cuatrienio.


b)
S.I.P.S.:



De forma diversa.

c)
Sistema General de Transportes: SGT-10: Con la Linea1 de Metro.



El desarrollo del Sector se hará, tal como se ha indicado, mediante Unidades de Ejecución, que garanticen su viabilidad sucesiva o simultanea, tal como se ha planteado.



Las cesiones del Excedente de Aprovechamiento al Ayuntamiento, se propone su sustitución a metálico (monetarización) o permuta por edificaciones terminadas, en las distintas Unidades de Ejecución, dada su escasa cuantía en suelo en cada una de ellas. 


5.-
COSTES DE REPERCUSIÓN:



Los costes de repercusión de las obras de urbanización, realizados sobre los distintos parámetros del Plan Parcial, suponen:


a)
Sobre suelo bruto de los propietarios:



7.825.916 €uros / 160.400 m2 (s)  =  48,79 €uros/m2 (s).


b)
Sobre la edificabilidad total:



7.825.916 €uros / 101.471 m2 (t)  =  77,12 €uros/m2 (t).


c)
Sobre el aprovechamiento disponible:



7.825.916 €uros / 91.488 u.a.  =   85,54 €uros/u.a.



cifras que se entienden asumibles por las promociones que se prevén en el presente Plan Parcial, en orden a su viabilidad y desarrollo, estando dentro de los márgenes actualmente aceptados por el mercado.


No obstante, en el desarrollo de las Juntas de Compensación de las distintas Unidades de Ejecución, habrá que tener en cuenta, para la formulación de la "cuenta de liquidación provisional", los gastos de constitución y llevanza de la propia Junta, proyectos diversos, escrituras y registros, cesión o pago del exceso de aprovechamiento, etc.

6.-
REPARTO DE COSTES DEL OVOIDE IMPLANTADO:



Los costes del Ovoide implantado por la UE-Centro “El Águila”, a gran profundidad (la necesaria), se sufragarán en la siguiente forma, por las Unidades de Ejecución que enganchen en él:



- UE-Centro “El Águila”:

23,55 %.



- UE-Centro “Pablo VI”:


29,34 %.



- UE-OESTE:



47,11 %.

RESÚMEN:

El presente Plan Parcial del Sector SUP-R-1 "Montecarmelo" desarrolla el Plan General de Ordenación Urbana, así como la 2ª Modificación Puntual de Elementos del P.G.O.U. del Sector SUP-R-1, ambos documentos definitivamente aprobados por la Junta de Andalucía, mediante la redacción llevada a cabo por el Ayuntamiento de la Ciudad.

Alcalá de Guadaira, 10 de Diciembre de 2.007

Los Arquitectos,

Juan María López Espinar                                        Manuel F. Sánchez Blanco

	DOCUMENTO "F":  PLANOS DE INFORMACIÓN Y DE PROYECTO.




	DOCUMENTO "F":  PLANOS DE INFORMACIÓN Y DE PROYECTO.




PLANOS DE INFORMACIÓN:


01) 
SITUACIÓN Y CALIFICACIÓN EN EL P.G.O.U.



(Plano nº 2.5.- del Plan General y otro). Escala 1:10.000


02) 
CALIFICACIÓN DEL SUELO EN 2ª MODIF. DEL P.G.O.U.



(Plano nº 3 de la 2ª Modif. PGOU). Escala 1:2.000


03) 
RED VIARIA EN LA 2ª MODIF. DEL P.G.O.U.



(Plano nº 5 de la 2ª Modif. PGOU). Escala 1:2.000


04) 
RÉGIMEN Y GESTIÓN EN 2ª MODIF. DEL P.G.O.U.



(Plano nº 7 de la 2ª Modif. PGOU). Escala 1:2.000


05)
TOPOGRÁFICO, DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE DEL SECTOR.



(Levantamiento actual informatizado). Escala 1:2.000


06)
PLANO CATASTRAL, DE PROPIEDADES.



(Delimitación y parcelas). Escala 1:1.500


07) 
PLANO REGISTRAL, DE PROPIEDADES.



(Delimitación y fincas). Escala 1:1.500

PLANOS DE PROYECTO:


08)
IMPLANTACIÓN DE LA PROPUESTA EN EL ENTORNO 
URBANO. 



Escala 1:1.000


09) 
ZONIFICACIÓN, USOS PORMENORIZADOS Y UNIDADES DE 


EJECUCIÓN. 



Escala 1:1.000

10)
SUPERFICIE, EDIFICABILIDAD, ORDENANZAS DE APLICACIÓN, ALTURAS Y ALINEACIONES, POR 
MANZANAS EDIFICABLES.



Escala 1:1.000

11)
RED VIARIA ACOTADA, CON SECCIONES TIPO DE LAS VIAS CARACTERÍSTICAS. 



Escala 1:1.000


12)
TRAZADOS - ESQUEMAS DE REDES DE AGUA.



Escala 1:1.000


13)
TRAZADOS - ESQUEMAS DE REDES DE SANEAMIENTO.



Escala 1:1.000


14)
TRAZADOS - ESQUEMA DE REDES ELÉCTRICAS.



Escala 1:1.000


15)
TRAZADOS - ESQUEMASDE REDES DE TELEFONÍA.



Escala 1:1.000


16)
TRAZADOS - ESQUEMAS DE REDES DE ALUMBRADO 



URBANO. 



Escala 1:1.000
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