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MEMORIA JUSTIFICATIVA. . .

1.- OBJETO.

f tb de desarrollo de Ia

Se redacta el presentg; :
? oS ;/denvo del suelo urbano del

Unidad de Ejecucién U.E. & “Ca;nﬁm e
P.G.OU. de Alcalé de Guadite, ité&’gn'éeﬂdl"
mdustrial, segtn lo establec1dq en el
industriales” del Capitulo 6 “Ordenénza N"S Industria” de las N.N.U.U. de la Revisidén
Adaptacion del Plan General de Ordeﬁimon Urbana de Alcald de Guadaira aprobada
definitivamente mediante sendas Resoluciones del Excmo. Sr. Consejero de Obras

Piblicas y Transportes de 21 de Marzo y 6 de Julio de 1.994.

£ ez la ejecucion de un minipoligono

cuf‘é 418 “Condiciones de los minipoligonos

2.- PROMOTOR.

La redaccién del presente Estudio de Detalle se realiza a instancias de ORIPANDO
S.A. con C.IF. N°: A-41.185.489 domiciliada a efectos de notificaciones en Carretera de
Alcald-Utrera Km 156 de Alcald de Guadaira a Sevilla y representada por D. José Luis de
la Cafiina Dominguez, con D.N.I. N° 28.584.439-X. mayor de edad en calidad de
Administrador General.
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3.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

Los terrenos objeto del presente documento se encuentran situados al Norte del
niicleo de poblacién, tienen forma irregular de L invertida, con una superficie de 9.944

m2s.

Los linderos de los terrenos son los siguientes:

- Al Norte con ¢l limite del sector industrial S.U.P.-17 del P.G.0.U. municipal

- Al Sur da fachada alaviade serﬁcio de la margen derecha de la Autovia A-
92, Sevilla-Mdlaga-Granada.

- Al Este con el suelo industrial consolidado de la zona Norte Industrial.

- Al Oeste con el camino de Matatoros que los separa del Cementerio Municipal

v los terrenos previstos para su amphacion.

Los terrenos como se sefiala, dardn fachada al futuro viario plblico previsto en los
objetivos de la U.E.-64 del P.G.O.U. municipal, a gjecutar sobre el camino de Matatoros.
Dicho viario tendra una rasante continua dividida en dos tramos, creciente de Norte a Sur,
con unas cotas de +85°87 en el limite del sector S.U.P.-I7 y +93°03 en su acuerdo con la

via de servicio de la margen derecha de la autovia A-92.

Los terrenos poseen una topografia irregular, siendo la méxima diferencia de cotas
dentro de la parcela de +7°15 m, entre el lindero Noroeste, con una cota +35°85, el punto
mas bajo y los linderos este y Sur con una cota de +93°00, los puntos més altos de la

parcela.

En el lindero Norte, tiene una topografia ascendente de Oeste (+85°85) a Este

(+91°50) con umna diferencia de cotas de +5°65 m.
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4.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

Los parametros urbanisticos de los terrenos vienen definidos por la Ficha
correspondiente de Ja U.E.-64; de la Seccién Segunda del Capitulo 10 “Unidades de
Ejecucién”, del Titulo X “Condiciones Particulares de la zona de suelo urbano”, de las

N.N.U.U. del P.G.O.U. municipal y que se pueden resumir en lo siguiente:

- Clasificacién: Suelo urbano.
- Calificacion: Ordenanza 5%, 2° (industrial grado 2°).
- Objetivo de la U.E.-64: Obtencion y ejecucion del viario.

- Sistema de actuacién: ~ Compensacion.

- Iniciativa: Privada.

- Programa: ler cuatrienio.

- Superficie bruta: 13.655 m2s.

- Edificabilidad: 6.960°80 m2e.

- Cesiones: 3.711 m2s de viario.

Independientemente de los pardmetros urbanisticos expuestos, que como se sefiala

anteriormente, son los correspondientes a la U.E.-64 donde se incluyen los terrenos, para el

caso de la ejecucion de un minipoligono industrial, que es el objeto del presente Estudio de _

Detalle, son de aplicacion las determinaciones establecidas en el articulo 418 de las
N.N.U.U. del P.G.0.U. municipal y cuyo contenido es ¢l siguiente: :

“l.-  Enlos grados 1y 2 de esta Ordenanza se admite la ejecucion de minipoligonos
industriales, cuando la actividad se desarrolle en locales de pequefio tamafio,
compartiendo instalaciones y servicios, cumpliéndose los siguientes requisitos:
a.- No podrén desarrollarse actuaciones de comjunto en terrenos de superficie
inferior a cinco mil (5.000) metros cuadrados ni superiores a veinte mil
(20.000) metros cuadrados.
b.- Las condiciones de posicion de los edificios serdn las que se sefialan para el
grado que sea de aplicacion, considerando el comjunto como una unidad a

efectos de separacién de linderos.
REF: 76-00 EQUIPO CARPANEL S.L./ 3
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¢c.- El coeficiente de ocupacion mdxima de las plantas sobre y bajo rasante serd
del sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela delimitada por los
linderos y la alineacion exterior.

d.- No se podrd superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificacidn
que se sefialan para el grado que le es de aplicacion.

e.- Si se dispusiera viario interior la separacion entre las edificaciones serd como
minimo de dieciseis (16) metros, no admitiéndose fondos de saco.

f- La superficie de produccion y almacenagje de cada uno de los locales
resultantes no podrd ser inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados

debiéndose organizar de forma modular, para permitir la mds fdcil agregacion.

2.-  Para la ejecucién de un minipoligono serd necesaria la aprobacion de un Estudio
de Detalle y la realizacion de un proyecto unitario de modo que gueden resueltos, para el
conjunto y cada una de sus partes, las condiciones que son de aplicacion a los usos

industriales, a cuyos efectos se considerard el conjunto como una unidad de produccién y

almacengje. Si la construccion va a desarrollarse en jfases, el Estudio de Detalle deberd

detallarlas precisando los plazos de ejecucion, bien entendiendo que no podr&}z

concederse licencias de ocupacion en tanto no esté concluida la urbanizacion exterior e

interior.”

5.- SOLUCION ADOPTADA.

La solucién adoptada se deriva de la concrecion de los siguientes parametros que

conforman la base del presente Estudio de Detalle:

5.1.- Alineaciones.

Las alineaciones que se establecen para log edificios previstos se derivan de la

»’*".miiﬁstna”gde\grado 2-en’lo i;éfetgnte

3.0 A 41
hlndd e Wi

aplicacion de las determinaciones de la Ordenanza n°’

a:
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- La posicién de los edificios respecto a la alineacién exterior (articulado 412 de
las N.N.U.U. del P.G.0.U.) con un retranqueo minimo de la linea de fachada de
la edificacién de 8 m de la citada alineacion.

- La separacion de la linea de edificacién 2 los linderos laterales y testero
(articulo 413} que es de 5 metros como minimo.

- La ocupacidén por la edificacién (articulo 418.¢) que serd como méximo del

60% de la superficie de la parcela.

5.2.- Rasantes.
Se mantiene la prevista para el futuro viario piblico a ejecutar sobre el camino de

Matatoros sefialada en el punto 3 de esta Memoria y grafiada en el plano n°2 “Topografico

de parcela y rasante viario publico™.

5.3.- Yohimenes.

La definicién de los volimenes que conforman los tres edificios resultantes de la

alineacion del viario publico y la aplicacién de los retranqueos fijados en relacién a la
alineacién exterior y linderos laterales y testeros, queda grafiada en el plano n°4
“Ordenacién de Volimenes”. Los dos edificios dan fachada al viario piblico previsto en el

camino de Matatoros, en la que se plantea la altura maxima permitida de 2 plantas.
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6.- JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

En el siguiente cuadro se expresan los parametros urbanisticos correspondientes a

la normativa vigente y al contenido del presente Estudio de Detalle, comprobandose su

cumplimiento, como se expresa en los articulos 65.3 y 66.2 del Reglamento de

Planeamiento.
NORMATIVA ~ PROYECTO
- Superficie de la unidad. 13.655°00 m2s 13.655°00 m2s
- Viario piiblico. 3.711°00 m2s 3.711°00 mZs
- Parcela lucrativa. 9.944°00 m2s 9.944°00 m2s
- Edificabilidad maxima (0°7 m2c/m2s) 6.960°80 m2sc 6.960°80 m2sc
- Separacién a alineacion exterior. 8’00 ml 8’00 mi
- Separacién a lindero y testero. 5°00 mil 500 ml
- Altura maxima en n° de plantas. Dos plantas ... Dos plantas
- Altura méxima en metros. 10°00 m 10°00 m
- Ocupacién (60%). 57966 m2c 5.567°00 m2c
(60 %) (55798 %)
Alcala de Guadaira, En7o de 2.002
=
o N——
L1SAR2007 247562761
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