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CAPITULO |

1.1.- OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

Se ha procedido recientemente a la aprobacion deldatacion Parcial del PGOU de
Alcala de Guadaira a la Ley 7/2002, de Ordenaciorbdnistica de AndaluciaEn este
documento se indican las caracteristicas urbaasstiel sector S1 del SUNP-R2, denominandolo
como SUO-109.

El desarrollo del suelo que nos ocupa se encuadeastguiente calendario:

- Aprobacién del Plan de Sectorizacion del SUNP-E212/2005.

- Aprobacién del Plan parcial del S1 del SUNP-RZ09/2006.

- Aprobacién de Innovacion del Plan de Sectorizadiél SUNP-R2: 03/12/2008.

- Aprobacién de modificacion puntual del Plan pardel S1 del SUNP-R2: 19/02/2009.

Mediante convenio suscrito con el Ayuntamiento, le®motores del SUNP-R2
procedieron a la modificacion del Plan de Sectorttg que fijaba las caracteristicas
urbanisticas generales por las que debian regiss®lhnes Parciales de cada uno de los tres
sectores que componen el SUNP-R2.

La modificacion del Plan de Sectorizacion, aprobado forma definitiva el 15 de
diciembre de 2005, se produce para adaptar elmidoteel mismo a la nueva Ley 13/2005, que
entre otras cuestiones, modifica el 30% de aprara@nto del sector reservado para vivienda
protegida, al 30% de la edificabilidad de uso resail del sector. Igualmente, se recogia la
modificacion del PGOU que hace posible una traesfga de la obligatoriedad de ejecucion de
viviendas protegidas en el sector S1 del SUNP-RR2umidad de ejecucion 31 del PGOU de la
localidad.

En dicho documento se procedio igualmente a lamitelcion en dos unidades de
ejecucion del sector.

Con este planeamiento se daba cobertura al ddsartnddanistico de la unidad de
ejecucion 1 del SUO-19, que se encuentra en fdasalate terminacion de la urbanizacion del
suelo y la simultanea construccion de viviendas.

En este momento se va a proceder al inicio tantaddebras de obras de urbanizacion de
la Unidad de ejecucion 2, como la construccion #anea de viviendas en dicho ambito, tanto
VPO como viviendas libres, asi como la cesion degbas dotacionales municipales, viéndose la
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necesidad de proceder a una reagrupacion de geneslas dotaciones, a fin de dotarlas de mas
fachada a viario publico y favorecer una actuaonamicipal conjunta.

Igualmente, por criterios de mercado, se imponetipadogia constructiva de chalets de
menores dimensiones, es decir, favorecer la imgptednt de apartamentos en sustitucion de
viviendas.

Por tanto, el objeto del presente Reformado deh HRarcial es mejorar el marco
urbanistico en el cual se procedera la construaberiviendas en la unidad de ejecucion 2, y
favoreciendo la reagrupacion de parcelas dota@smalinicipales.

1.2.- PROMOTOR.

El promotor del Plan Parcial del SUO-19, es el mtapio del suelo delimitado en la
unidad de ejecucion 1, siendo la Sociedad Cooparaétndaluza Puerta Oriente, con domicilio
social en Sevilla, Calle Harinas, n° 5, y con Ch¥ F91225292.

El encargo de la redaccion de la presente 2 madifio del Plan Parcial lo realiza la
sociedad Arquicontrol S.L., con C.I.F. B-41.866.66§6domicilio en calle Harinas, 5. Sevilla.
41001.

1.3.- SITUACION Y SUPERFICIE.

El SUO-19 tiene una superficie bruta de 283.07861segin el Plan de sectorizacién
que lo desarrolla, de la cual 640,66, pertenece a la via pecuaria de Pelay-Correadel
Urbanizable de Especial Proteccion), con lo cuallgerficie del sector a efectos urbanisticos se
determina en 282.437,95°'m

Asi mismo, el SUO-19 tiene adscrito un sistema g espacios libres ubicado en el
SGEL-7 del PGOU de Alcalad de Guadaira, por tanteglmen de superficies consideradas para
el sector es el siguiente:

Sup. global Sup. SGEL-7| Sup. via pecuaria Sup. rea|
SUO-19 288.148,61 M 5.070,00 M 640,66 M| 282.437,95 m

Esta situado en el Termino Municipal de Alcala dea@aira, siendo los limites los
siguientes:

- Al Norte: Con La U.E. 49 “Campo Alegre”.

- Al Este: Con la carretera Alcala-Utrera.

- Al Oeste: Con el Sector SUS-3 (Antes S2 del SURDY-

- Al Sur: Con Suelo no Urbanizable.
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1.4.- SISTEMA GENERAL ADSCRITO.

El SUO-19, tiene adscrito 5.07F mlel Sistema General de Espacios Libres niimerd 7 de
PGOU de Alcala de Guadaira.

El propietario de dicho suelo es la sociedad Delga6.A., con CIF A-41.261.058, y
domicilio en calle Nuestra Sefiora del Aguila, 2lcafa de Guadaira (Sevilla).

La referencia catastral de dicho suelo es 410048@3310000Il. Constando una
superficie total de la parcela de 40,8334 Ha.

1.5.- JUSTIFICACION DE LAS MEJORAS DE LA MODIFICACI ON.

La ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidmbiistica de Andalucia, modificada
por la ley 13/2005 de 11 de noviembre, establecuearticulo 36, respecto a las modificaciones
de los planes de ordenacién, que la nueva ordenagié resulte debera justificar expresa y
concretamente las mejoras que suponga para elskaerde la poblacién. En este sentido, las
nuevas soluciones propuestas deberan mejorarffagstructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacion estructural.

Dicha mejora sera en el sentido de mejorar su @dgrho funcionalidad, sin desvirtuar
las opciones basicas de la ordenacion originartiebgeran cumplir, con igual o mayor calidad y
eficacia las necesidades y los objetivos considsrad esta.

De esta forma, la segunda modificacion del plarcigirtiene entre sus objetivos
principales la reagrupacion de las parcelas datatés de cesion municipal, dotando de una
amplia fachada hacia el bulevar a la parcela dedeportivo, y situando en parcela colindante la
del uso social, de esta forma, al situar de forogunta las parcelas de cesion municipal se
favorece una futura actuacion en la totalidad delcspublico.

Igualmente, se suprimen dos calles que dabancserde trafico a las anteriores
manzanas 4, 5 y 6, creandose una zona verde ca@manitterior, y ampliandose la calle que
colinda la manzana 4 con el equipamiento escoldr2da 14 metros, de esta forma se aumenta
tanto la dotacion verde del SUO-19, como una megrael acceso viario al equipamiento
escolar.

Se mantiene en todo momento, las superficies eérosneuadrados destinadas a cesiones
municipales, Ya que el SUO-19 tiene actualmentes wlndaciones publicas y zonas verdes que
superan ampliamente los estandares fijados pegkElmento de planeamiento. Por tanto, la
presente modificacion del Plan Parcial, actuarédl@umento de la calidad de dichas superficies,
reagrupandolas y dotandolas de mas fachada a fibleea, y no en un aumento de la cantidad
de suelo.
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CAPITULO Il

2.1.- DETERMINACIONES DE LA L.O.U.A.

La ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidbabiistica de Andalucia, (BOJA
n°154 de 31 de diciembre de 2002), fija las detegiziones que se indican a continuacion:

Articulo 13. Planes Parciales de Ordenacion

1. Los Planes Parciales de Ordenacion tiene petabj

a) El establecimiento, en desarrollo del Plan Ganee Ordenacion Urbanistica, de la
Ordenacion detallada precisa para la ejecuciomgriatia de sectores enteros en suelo urbano no
consolidado y en suelo urbanizable, cuando, emso, @iun no disponga de dicha ordenacion.

b) La modificacion, para su mejora, de la ordemag@ormenorizada establecida con caracter
potestativo por el Plan General de Ordenacion Usliaa para sectores enteros del suelo urbano
no consolidado y del suelo urbanizable, con resmola ordenacion estructural y de
conformidad con los criterios y las directrices gstablezca dicho Plan, sin que pueda afectar
negativamente a la funcionalidad del sector od@acion de su entorno.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion pueden resfesi areas o sectores que comprendan
terrenos de términos municipales colindantes cuatekarrollen el correspondiente Plan de
Ordenacion intermunicipal.

3. Los Planes Parciales de Ordenacion contienesigagentes determinaciones:

a) El trazado y las caracteristicas de la red deuotcaciones propias del sector y de los enlaces
con el sistema general de comunicaciones preuvis& Blan General de Ordenacion Urbanistica,
con sefialamiento en ambos casos de sus alineagioasantes.

b) La delimitacion de las zonas de ordenacion lgbaa, con asignacion de los usos
pormenorizados Yy tipologias edificatorias, y suuteagon mediante ordenanzas propias o por
remision a las correspondientes Normativas Dirastopara la Ordenacién Urbanistica,
respetando las densidades y edificabilidades m&xasgnadas al sector en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

c) La fijacion de la superficie y caracteristicas lds reservas para dotaciones, incluidas las
relativas a aparcamientos, de acuerdo con las gwees del Plan General de Ordenacion
Urbanistica y los estandares y caracteristicablestdos en esta Ley.

d) El trazado y las caracteristicas de las galgriasles propias del sector, de abastecimiento de
agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbréglecomunicaciones, gas natural en su caso y
de aquellos otros servicios que pudiera preverat Beneral de Ordenacion Urbanistica, asi
como de su enlace con otras redes existentes iRV

e) El sefalamiento, en el correspondiente plan tdpas, de las condiciones objetivas y
funcionales que ordenen la eventual secuencia plgelsta en servicio de cada una de ellas.

f) La evaluacion economica de la ejecucion de laa®de urbanizacion y, en su caso, de las
dotaciones.

4. La aprobacion de Planes Parciales de Ordenaer@nposterior a la del planeamiento general;
esta podra ser simultanea siempre que se trampsoeadimiento independiente.
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Art. 17. Ordenacion de areas urbanas y sectores.

1. En los sectores de suelo urbano no consolidadaejo urbanizable, el Plan General de
Ordenacion Urbanistica o el Plan Parcial de Ordénayg, en su caso, los Planes Especiales,
deberan cumplir las reglas sustantivas y los eatésdle ordenacion siguientes:

12, La densidad y, en su caso, edificabilidad sad@atuadas y acordes con el modelo adoptado
de ordenacion, general y por sectores, y, por tgmoporcionadas a la caracterizacion del
municipio en los términos del articulo 8.2 de ésipy ajustadas al caracter del sector por su uso
caracteristico residencial, industrial, terciaritudstico. Cuando se refiera al uso caracteristico
residencial la densidad no podra ser superior@viéndas por hectarea y la edificabilidad a un
metro cuadrado de techo por metro cuadrado de.dtsfe ultimo parametro sera, asimismo, de
aplicacion a los usos industriales y terciariosar@@lo el uso caracteristico sea el turistico no se
superara la edificabilidad de 0,3 metros cuadraeéagcho por metro cuadrado de suelo.

2° Las reservas para dotaciones, tales como paxgjaesines, centros docentes, sanitarios o
asistenciales, equipamiento deportivo, comercialtual o social, y aparcamientos, deberan
localizarse de forma congruente con los critergiatdecidos en el apartado E) del articulo 9 y
establecerse con caracteristicas y proporcionesiadas a las necesidades colectivas del sector.
Asimismo, deben cumplir como minimo los siguierg@ssndares:

a) En suelo con uso caracteristico residenciale et y 55 metros cuadrados de suelo por cada
100 metros cuadrados de techo edificable con usdercial, de los que entre 18 y 21 metros
cuadrados de suelo, y nunca menos del diez potocem la superficie del sector, deberan
destinarse a parques y jardines, y ademas, emtrg Dplaza de aparcamiento publico por cada
100 metros cuadrados de techo edificable.

b) En suelo con uso caracteristico industrial cideio, entre el catorce y el veinte por ciento de
la superficie del sector, debiendo destinarse cmimimo el diez por ciento a parques y jardines;
ademas entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento pupticcada 100 metros cuadrados de techo
edificable.

c) En suelo con uso caracteristico turistico, estrgeinticinco y el treinta por ciento de la
superficie del sector, debiendo destinarse comanmoirel veinte por ciento del sector a parques
y jardines, y ademas, entre 1 y 1,5 plazas de amp@eato publico por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable.

2. En cumplimiento de lo dispuesto en el apartattersr podra eximirse parcialmente en la
ordenacion de concretos sectores de suelo urbarmmmmevlidado, cuando las dimensiones de
estos 0 su grado de ocupacion por la edificaciGmamanviable dicho cumplimiento o éste
resulte incompatible con una ordenacion coherdow ello en los términos que se prevea
reglamentariamente.

La exencion prevista en el parrafo anterior setaligente aplicable a los sectores de suelo
urbano no consolidado o de suelo urbanizable ensgqueayan llevado irregularmente a cabo,
total o parcialmente, actuaciones de urbanizacioedificacion que el Plan General de
Ordenacion Urbanistica declare expresamente cobgmiton el modelo urbanistico territorial
que adopte.

Las exenciones previstas en este apartado dehstiicarse suficientemente y expresamente en
el correspondiente instrumento de ordenacion pemdtos de aprobacion del mismo.

3. Los instrumentos de ordenacion urbanistica debemn su caso, completar las reservas para
dotaciones con los pertinentes equipamientos d@ctear privado y, en particular, de
aparcamientos, de forma que la asignacion de estasea inferior a una plaza por cada 100
metros cuadrados de techo edificable de cualqgsi@r u

4. A los efectos de lo establecido en los apartashderiores, el Plan General de Ordenacion
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Urbanistica identificara como sectores las sugedide suelo urbano no consolidado que sin
perjuicio de esta clasificacion, tengan una situageriférica o aislada o constituyan vacios
relevantes y resulten idoneas para su ordenacidiante Planes Parciales de Ordenacion
conforme a las determinaciones establecidas ernegta

5. En las areas de reforma interior, Los Planese@ss de Ordenacion Urbanistica o, en su
caso, los Planes Especiales que las ordenen dgstdicar de forma expresa y detallada las
determinaciones que, en el marco de lo dispuestesten articulo y de forma acorde con la
entidad y los objetivos de las actuaciones a @alestablezcan sobre reservas para dotaciones o
edificabilidad. En estas areas, la densidad eninirmgso podra ser superior a 100 viviendas por
hectarea ni la edificabilidad a 1,3 metros cuadsatitecho por metro cuadrado de suelo.
Cuando el uso existente en las areas a que seerglieparrafo anterior sea intensivo, su
ordenacion requerira el incremento de las resepama dotaciones, la prevision de nuevas
infraestructuras o la mejora de las existentes;@mb otras actuaciones que sean pertinentes por
razon de la incidencia de dicha ordenacion en gurrem

6. En los terrenos afectados por Servidumbre de&uion del Litoral que aln no se encuentren
en curso de ejecucion, el instrumento de planedmigne los ordene los destinara a espacios
libres de uso y disfrute publico; hasta tanto, s&dopermitiran actuaciones 0 us0S que no
comprometan el futuro uso y disfrute publico a glBlan correspondiente habra de destinarlos.
Asimismo, en la Zona de Influencia del Litoral saa la urbanizacion continua y las pantallas
de edificacion, procurando la localizacién de lasas de uso publico en los terrenos adyacentes
a la Zona de Servidumbre de Proteccion.

7. Reglamentariamente se determinara:

a) La densidad y, en su caso, edificabilidad posuws que se refiere el apartado 1.1.2 de este
articulo, en funcion de las caracteristicas tetgtes y urbanisticas y las del sector.

b) Las caracteristicas basicas, en particular antola dimensiones, de las reservas destinadas a
parques y jardines y de las restantes dotaciones.

c) La graduacion y la distribucion interna de lkeservas minimas para dotaciones previstas en el
apartado 1.22 entre los diferentes tipos de emtiafgincion de la capacidad edificatoria total y los
usos pormenorizados del sector, asi como la pdecide las condiciones y el alcance del
incremento de las reservas a que hace referenapmghdo 6.

2.2.- DETERMINACIONES DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENT O.

A continuacion se indica las determinaciones imiglsien el Reglamento de Planeamiento
sobre los Planes Parciales en la antigua Ley @b santendiendo el texto con las aclaraciones
al margen contenidas en el texto del Reglameniiy dae no existe actualmente Reglamento
que desarrolle la L.O.U.A.:

CAPITULO V: DE LOS PLANES PARCIALES

Seccion 1.2 Disposiciones generales

Articulo 43.

Los Planes Parciales de Ordenacion tienen porambjet

a) En el suelo clasificado como urbanizable progam desarrollar el Plan General mediante la
ordenacion detallada y completa de una parte dendito territorial.
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b) En el suelo clasificado como urbanizable no @o@do, el desarrollo de los Programas de
Actuacion Urbanistica.

c) El desarrollo de las Normas Complementariasbsifiarias de Planeamiento, en su caso.

2. Cuando desarrollen el Plan General los Planesidrss, redactaran para la ordenacion de
sectores completos definidos en aquél, de modaag® Plan Parcial tenga por objeto un sector
determinado por el Plan General.

3. Los Planes Parciales que desarrollen las detaowines de los Programas de Actuacion
Urbanistica incluiran el territorio completo afeetcada etapa de ejecucion de dicho Programa, o
la totalidad del suelo incluido en el Programaesigbiere previsto una sola etapa.

4. El desarrollo de las Normas Complementarias lysidiarias de Planeamiento a través de
Planes Parciales se referira a terrenos incluidda®areas que aquéllas declaren aptas para la
urbanizacioén, de acuerdo con lo establecido ertieu& 71.4 de la Ley del Suelo.

Articulo 44.

No podran aprobarse Planes Parciales sin que poegimultdneamente, pero en expediente
separado, se haya aprobado definitivamente el Blameral de Ordenacién o las Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamientoequada caso desarrollen.

En el suelo urbanizable no programado sera exigiinas de la existencia del Plan General, la
previa o simultanea aprobacion del Programa deakain Urbanistica.

2. los Planes Parciales no podran modificar enimrugiso las determinaciones del Plan General,
de las Normas Complementarias y Subsidiarias deeRhaiento o del Programa de Actuacion
Urbanistica que desarrollen.

Seccion 2.° De las determinaciones

Articulo 45.

1. Los Planes contendran las siguientes deternoinesi

a) Delimitacion del area de planeamiento, abarcamdsector definido en el Plan General o en
los Programas de Actuacion Urbanistica, o una iavae las areas definidas como aptas para la
urbanizacién en Normas Complementarias y Subsidiaie Planeamiento.

b) Asignacion de usos pormenorizados y delimitaciérias zonas en que se divide el territorio
planeado por razén de aquéllos y, en su casovikdh en poligonos o unidades de actuacion.

c) Sefialamiento de reservas de terreno para pangyaslines publicos, zonas deportivas
publicas y de recreo y expansion, también publieasproporcion adecuada a las necesidades
colectivas. La superficie destinada a dichas resesera, como minimo, de 18 metros cuadrados
por vivienda o por cada 100 metros cuadrados die@ddn residencial, si no se hubiera fijado
expresamente el niumero de viviendas que se pudaastruir. Esta reserva no podra ser
inferior al 10 por 100 de la total superficie ordda, cualquiera que sea el uso a que se destinen
los terrenos y la edificacion, y habra de estaldeceon independencia de las superficies
destinadas en el Plan General a espacios libresasz/erdes para parques urbanos publicos.

d) Fijacion de reservas de terrenos para centribgrales y docentes publicos y privados en la
proporcion minima de 10 metros cuadrados por viaeo por cada 100 metros cuadrados de
edificacion residencial, si no se hubiere detergonexpresamente el numero de viviendas que
se pudieran construir, agrupados segun los modwdossarios para formar unidades escolares
completas.

e) Emplazamientos reservados para templos, cemsistenciales y sanitarios y demas servicios
de interés publico y social.

f) Trazado y caracteristicas de la red de comuiunas propias del sector y de su enlace con el
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sistema general de comunicaciones previsto eraal ®eneral de Ordenacion, con sefialamiento
de alineaciones y rasantes y zonas de proteccionodi® la red viaria y prevision de
aparcamientos en la proporcion minima de una pfmacada 300 metros cuadrados de
edificacion.

g) Caracteristicas y trazado de las galerias ysreldeabastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica y de aquellos otros servicios @uesu caso, prevea el Plan.

h) Evaluacion econdémica de la implantacion de mwisios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion.

i) Plan de etapas para la ejecuciéon de las obrasb@@izacion y, en su caso, de la edificacion.

2. Las dotaciones de los Planes Parciales seréodencaso independientes de las previstas en
los Planes Generales y tendran, por lo tanto, maréemplementario de éstas.

Articulo 46.

Los Planes Parciales que se refieran a urbanizide iniciativa particular deberan contener,
ademas de las determinaciones establecidas dncel@anterior, las siguientes:

a) Modo de ejecucion de las obras de urbanizasgitglando el sistema de actuacion.

b) Compromisos que se hubieren de contraer entuebahizador y el Ayuntamiento, y entre
aquél y los futuros propietarios, en orden a:

1.° Plazos de ejecucion de las obras de urbanizadidplantacion de los servicios, en su caso.
2.° Construccion, en su caso, de edificios deshmad dotaciones comunitarias de la
urbanizacion, no incluidas entre las obligacioressegales impuestas por la Ley.

3.° Conservacion de la urbanizacion, expresandmrsera a cargo del Ayuntamiento, de los
futuros propietarios de parcelas o de los promsfocen indicacion en estos dos ultimos
supuestos del periodo de tiempo al que se extetalelbdigacion de conservacion.

c) Garantias del exacto cumplimiento de dichos comsos por importe del 6 por 100 del coste
que resulta para la implantacion de los serviciegegucion de las obras de urbanizacion, segun
la evaluacion econdémica del propio Plan Parcia garantias podran prestarse en metélico en
valores publicos o0 mediante aval bancario.

d) Medios econ6micos de toda indole con que cueht@romotor o promotores de la
urbanizacion, indicando los recursos propios yuastes de financiacion.

Articulo 47.

1. A los efectos de la limitacién de viviendas bkgeida en el articulo 75 de la Ley del Suelo,
aquella se entendera referida a las acciones dasiren suelo urbanizable programado de los
planes Generales o de los Programas de Actuacibanidticas, y a las areas declaradas aptas
para la urbanizacion en las Normas Subsidiaridaleeamiento.

2. En casos excepcionales, el Consejo de Minispiesjo dictamen de la Comision Central de
Urbanismo, podra autorizar densidades de hastad lviMiendas por hectarea, cuando las
circunstancias urbanisticas de la localidad lcagxij

3. La limitacion a que se alude en el apartado éstie mismo articulo se entendera referida a la
superficie comprendida en el ambito de planeamjedénlucidas, en su caso, las areas no
residenciales ocupadas por los sistemas genemliesedtructura general del territorio, pero no
asi las superficies destinadas a viales, parqaedings y demas dotaciones propias de cada
actuacion.

Articulo 48.

La asignacion de los usos pormenorizados se néflgja la calificacion concreta que el Plan
Parcial establezca para la totalidad de los tesremauidos en cada una de las zonas previstas en
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el mismo, debiendo corresponder a cada zona unarusmde suelo.

2. Debera expresarse en el Plan Parcial el destiblico o privado de los terrenos que resulten
edificables, de los que se destinen a dotaciorass lps correspondientes a espacios libres, asi
como de los usos de las edificaciones e instalasiprevistas en estos ultimos.

3. Si el Plan Parcial establece para su ejecuaidlivision de su territorio en poligonos, habra de
expresarse con toda precision la delimitacion demiismos, asi como el sistema de actuacion
que a cada uno corresponda.

4. Las reservas de suelo que se prevean para alitacde Planes Parciales se realizaran en
proporcion adecuada a las necesidades de la pablavista para el ambito territorial incluido
en aquéllos, y de acuerdo con los modulos que pecifisan en el anexo de dotaciones del
presente Reglamento. La superficie de estas resepspetara en todo caso los minimos
establecidos en el articulo 13.2 de la ley del Qusrrafos b), c) y e).

Articulo 49.

1. Las reservas de terreno de dominio y uso pulgie® el Plan Parcial debe establecer para
jardines, zonas deportivas, de recreo y de expans&fijaran diferenciando cada uno de estos
usos. Constituiran el sistema de espacios libregeste grado de planeamiento, que tendra
caracter complementario del sistema de espaciosslitel Plan General con el que habra de
coordinarse.

2. En la composicion de estas areas se evitaréaetidnamiento que invalide su finalidad
esencial, debiendo justificarse que constituyeistersa coherente.

3. En la fijacion de los usos permitidos por elnFParcial para los terrenos destinados a parques
y jardines publicos no se podra prever utilizaciopeivativas o anormales que excluyan o
limiten el uso publico o permitan un uso no conferasu destino de sistema de espacios libres.

Articulo 50.

La reserva de suelo que se prevea para centrag@gar docente en los Planes en que el uso asi
lo exija, deberan agruparse segun los modulos aegcsspara formar unidades escolares
completas, de acuerdo con lo establecido en ebamhexste Reglamento.

2. Las distintas areas escolares resultantes delolis&ibuirse adecuadamente en el ambito
territorial del Plan Parcial, a fin de conseguie da distancia a recorrer por la poblacion escolar
sea lo mas reducida posible, debiéndose garargizacceso a las mismas tanto desde la red
viaria como desde la red peatonal.

Articulo 51.

La situacion concreta de las areas destinadas uapaegiento que hayan de reservase para
templos, centros asistenciales, sanitarios, pamdgesrtivos y demas servicios de interés publico
y social, cuando el uso dominante lo exija, sebéstara estudiandola en relacion con las redes
viaria y de peatones, a fin de garantizar su doitiésid y obtener su integracion en la estructura
urbanistica del Plan.

Articulo 52.

1. El Plan Parcial determinara el trazado y carestieas de la red comunicaciones propias del
sector y su conexion con el sistema general de omaiones previsto en el planeamiento que
desarrolla.

A tal efecto, se determinaran las alineaciones aita la red viaria, incluida la peatonal,
definiendose geométricamente su trazado en plaf@s yasantes definitivas al menos en los
puntos de cruce y en los cambios de direccionosi estas determinaciones queda definida
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suficientemente la altimetria de la red de comwmicees.

La definicion del trazado y caracteristicas deréaes viaria y peatonal se realizara suprimiendo
las barreras urbanisticas que pudieran afectars gpdasonas impedidas y minusvalidas, de

acuerdo con la normativa vigente.

2. En el estudio de la red de comunicaciones deiidan analisis de circulaciones y, si procede,

de la implantacion de servicio publico de transport

3. El Plan Parcial sefialara la reserva de terr@oosespondientes a aparcamientos en las
proporciones que se fijan en el articulo 45 de Bsiglamento, determinandose para los que se
sitlen en superficie de alineaciones y rasanteswreglo a los criterios enunciados en el nimero
anterior.

4. El Plan Parcial establecera asimismo las p@ws que procedan con relacion a los

aparcamientos de caracter privado.

Articulo 53.

1. El Plan Parcial determinara los trazados degdss y galerias de todos los servicios que en él
se establezcan, desarrollando las previsiones t Beneral, Programa de Actuacion
Urbanistica o Normas Subsidiarias.

2. El Plan Parcial especificara, como minimo, &tado de las siguientes redes de servicios.

— Redes de abastecimiento de agua, riego e hidraniéra incendios.

— Red de alcantarillado.

— Red de distribucion de energia eléctrica.

— Red de alumbrado publico.

El Plan Parcial establecera asimismo, si procetldragado de las redes de canalizacion
telefonica, conduccion de gas y cualquier otraggiestime necesaria. La no procedencia debera
ser debidamente justificada.

3. Ademéas del trazado se incluira la descripcidn sies principales caracteristicas,
diferenciandose claramente los elementos que hdgarealizarse en galeria. Igualmente se
fijaran las condiciones de calculo a tener en @uest la redaccidn de los proyectos de
urbanizacion.

4 En la red de abastecimiento de agua se indidasainentes de la misma, el caudal disponible
Y, €n su caso, el area de proteccion de aquéllas.

5. La red de evacuacion; para cuyo calculo de ddpaéchabra de tenerse en cuenta la
composicion y el caudal de las aguas residualgéedieespecie y el de las pluviales, contendra
una especial referencia al vertido a la red geneegacidad de la misma y, si procediere, al
sistema de depuracién. En los casos de vertidageeqoublico, rio o mar, se precisara informe
favorable del Organismo competente.

6. La red de distribucion de energia eléctrica lseéida fuente de la misma, la capacidad de los
centros de transformacion y las lineas que lo ebean, existentes o que se proyecten. En el
caso de Planes Parciales de uso predominantemesitiercial, la red de distribucion sera
subterranea y los centros de transformacion quedat&grados en la edificacion o seran
subterraneos. En el caso excepcional, debidamestiBgado, de que éstos tengan que realizarse
en edificacion exenta, las Ordenanzas del PlandPdeberan fijar las condiciones de volumen y
estéticas exigibles.

7. Se determinara con exactitud la situacion deéosros de servicio afectos a la infraestructura
de las redes enunciadas en este articulo, habdender incluido su uso pormenorizado entre las
determinaciones del articulo 45 de este Reglameatoindicacion de la naturaleza del dominio
que corresponda.
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Articulo 54.

El Plan Parcial establecera un Plan de etapas|pagalizacion de las obras de urbanizacion,

debiendo justificar su coherencia con las restaméésrminaciones del Plan, en especial con el
desarrollo en el tiempo de la edificacion previgtaus dotaciones y de los elementos que
componen las distintas redes de servicios, asi cemau caso, con los sistemas de actuacion
elegidos.

En cada etapa habra de preverse:

a) Su duracion, con referencia a la fecha de carnide los plazos que se establezcan.

b) Las obras de urbanizacion correspondientes.

c) La puesta en servicio de las reservas de soelespondiente a los equipamientos que deban
establecerse a medida que se urbanice.

d) La determinacion de los niveles correspondieatéss servicios de abastecimiento de agua,
evacuacion y suministro de energia eléctrica paeapyedan ser utilizados los terrenos que se
urbanicen sucesivamente.

2. El Plan de etapas podra prever, justificandal@caadamente, una alteracion de sus
previsiones temporales y espaciales, siempre qo@stenga la coherencia del Plan, se cumplan
las determinaciones que establezca y se garaataeducion y financiacion del conjunto de sus

previsiones.

3. En los supuestos en que sea necesario, el RiamlRpodra contener una prevision de etapas
de edificacion, que se acomodara a la urbanizac#las dotaciones que se vayan obteniendo.

Articulo 55.

1. La evaluacion econdémica de la implantacion deskrvicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion expresara su coste aproximado, sefalas diferencias que pudieran existir en

funcidén del momento en que hayan de implantarse yrejecutarse los otros, segun lo previsto
en el Plan de etapas.

2. Las evaluaciones habran de referirse, cornomoing las siguientes obras y servicios:

— Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jagdm

— Redes de abastecimiento de agua, riego e hidraniéra incendios.

— Red de alcantarillado.

— Redes de distribucion de energia eléctrica y latado publico.

— Otras redes o canalizaciones de servicios quepr Plan.

— Establecimiento de servicios publicos de trartepprecogida de basuras, si procede.

— Obras especiales como pasos a distinto niveljatgdn de redes de servicio existentes y otras.
— Indemnizaciones procedentes por el derribo dstagrtiones, destruccion de plantaciones y
otras obras e instalaciones que exija la ejecudgbiRlan.

Articulo 56.

1. El Plan Parcial podra establecer el sistemactieeion para la ejecucion de sus previsiones,
pudiendo ser el mismo para todo su ambito terakarj diferente para los distintos poligonos en
que se divida.

2. La determinacion del sistema de actuacion dgbstificarse teniendo en cuenta:

— Las necesidades de suelo y la urgencia de snigag#on.

— Los medios econdmicos financieros con que cuamaministracion.

— La colaboracion estimada de la iniciativa privada

— La estructura de la propiedad del suelo, y

— Cualesquiera otras circunstancias que concurrahsector o en cada poligono.
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Seccion 3.2 De la documentacion

Articulo 57.

Las determinaciones de tos Planes Parciales sealsan en los siguientes documentos:
1. Memoria justificativa de la ordenacion y de dagerminaciones.

2. Planos de informacion.

3. Planos de proyecto.

4. Ordenanzas reguladoras.

5. Plan de etapas.

6. Estudio econdmico financiero.

Articulo 58.

1. La Memoria de los Planes Parciales habra ddigastla adecuacion de la ordenacion a las
directrices del planeamiento de rango superiordgsarrolle, demostrando su coherencia interna,
la correlacion entre la informacion y los objetivied Plan con la ordenacion propuesta, asi como
las posibilidades de llevar a la practica sus grenes dentro de las etapas establecidas para su
ejecucion.

2. La Memoria de los Planes Parciales se refelima aiguientes extremos:

a) Justificacion de la procedencia de su formura@é relacion con el Programa del Plan
General o del Plan de etapas del Programa de Agtualrbanistica que desarrollen, o de su
conveniencia y oportunidad si desarrollan las dateciones contenidas en una Norma
Subsidiaria de Planeamiento.

b) Informacion urbanistica, incluyendo los estudjog sean necesarios, que debera considerar
todos los aspectos que puedan condicionar la &staugrbanistica del territorio y en todo caso
los siguientes:

1.° Caracteristicas naturales del territorio, cg®aldgicas, geotécnicas, topograficas y otras.

2.° Usos, edificaciones e infraestructuras existent

3.° Estudio de la estructura de la propiedad da&bsu

c) Objetivos y criterios de la ordenacion del terio en funcion de las determinaciones del Plan
General, de la informacidn urbanistica verificadbeyos estudios complementarios realizados.

d) Examen y analisis ponderado de las diferentiesnakivas que pudieran plantearse por la
extension y entidad del Plan y justificacion dejle resultase elegida. Habra de acreditarse que
la solucion propuesta constituye una unidad furadiggerfectamente conectada con las areas
colindantes mediante la adecuada relacion contauwcaga urbana.

3. Como anexo a la Memoria se incluira una sint@sita misma, acompafnada de cuadros de
caracteristicas sobre superficies, modulos, usastificados, edificabilidades y volumenes y
demas aspectos relevantes.

Articulo 59.

La informacion urbanistica de caracter gréaficoejafia la situacion y calificacion de los terrenos
en el planeamiento de rango superior que desarblan Parcial, asi como el estado de los
mismos en cuanto a su morfologia, construccioreggtacion y usos existentes y estructura de la
propiedad del suelo. En funcion de estos objetigesdiferencian dos tipos de informacion
grafica:

a) Informacién urbanistica sobre la situacion yficakion de los terrenos en el planeamiento de
rango superior, expresada en los siguientes plajesse redactaran a las escalas utilizadas en
éste:

— De situacion en relacion con la estructura oganorrespondiente al Plan General o Normas
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Subsidiarias que desarrolle el Plan Parcial.

— De ordenacion establecida en el Plan Generafréra de Actuacion Urbanistica o Normas
Subsidiarias para el ambito territorial incluidoegriPlan Parcial y su entorno.

b) Informacion sobre el estado de los terrenos asnsiguientes planos, redactados, como
minimo, a escala 1:2.000:

— Topografico, con curvas de nivel de metro en opefue debera ser acompafado por los planos
hipsométrico y clinométrico cuando éstos sean posgbara una mejor interpretacion de aquél.

— Catastral.

— De edificaciones, usos, infraestructuras y veg@teexistentes.

Articulo 60.

1. Los planos de proyecto se redactaran a esca&la%:21000 a 1:5.000 y recogeran las
determinaciones exigidas en los articulos 45 yl &3 ael presente Reglamento.

2. El Plan Parcial contendra, al menos, los sigageplanos de proyecto:

— Zonificacion, con asignacion de usos pormenodgagistema de espacios libres y zonas
verdes y especificacion de la situacion de todasdservas de suelo para dotaciones, en relacion
con las demas areas del propio Plan Parcial y paced con la red viaria, incluida la de
peatones.

— Red viaria, definiendo de forma suficiente susfilps longitudinales y transversales, de
acuerdo con las determinaciones del articulo 5pmslente Reglamento.

— Esquema de las redes de abastecimiento de aigga, € hidrantes contra incendios,
alcantarillado, distribucion de energia eléctridumbrado publico.

— Delimitacion de poligonos de actuacion, en so.cas

— Plan de etapas.

3. El Plan Parcial incluird ademas todos aquellaags que se consideren necesarios para su
mejor definicion.

4. Todos los planos de proyecto que contengan sepi&cion en planta se realizaran sobre el
plano topografico, y contendran la delimitacion @ela de ordenacion.

Articulo 51.

Las Ordenanzas del Plan Parcial reglamentararncedl@igos terrenos y de la edificacion publica
y privada y contemplaran, como minimo, los sigesrapartados:

a) Generalidades y terminologia de conceptos.

b) Régimen urbanistico del suelo, con referencia a:

— Calificacion del suelo, con expresion detallagawals usos pormenorizados.

— Estudios de detalle.

— Parcelaciones.

— Proyectos de urbanizacion.

c) Normas de Edificacion, con referencia a:

— Condiciones técnicas de las obras en relacioasovias publicas.

— Condiciones comunes a todas las zonas en cuadifiGacion, volumen y uso, con expresion
de los permitidos, prohibidos y obligados, sefiadapdra estos ultimos la proporcion minima
exigida de higiene y estética, debiendo tenerssuenta la adaptacion en los basico al ambiente
en gue estuvieren situadas.

— Normas patrticulares de cada zona.

Articulo 62.
1. El Plan de etapas del Plan Parcial se redactamo documento separado del estudio
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econdmico financiero, y describira detalladamehtefiejado en el correspondiente plano de la
documentacion grafica.

2. Si el Plan Parcial contiene la delimitacion ddégonos, el Plan de etapas determinara el orden
de prioridades para su ejecucion y sefalara @nseésto sistemas de actuacion aplicable a cada
poligono.

3. En la formulaciéon del Plan de etapas se ateralerée la prevision de creacion de utilizacion
de suelo urbanizado para la edificacion vaya acéagede la creacion de las correspondientes
dotaciones.

4 El Plan de etapas podra establecer, si fuerssaaiie, dos o mas alternativas en cuanto a la
realizacion en el tiempo de las determinacionesPthet Parcial, expresando en tales supuestos
las circunstancias que justifiquen la eleccion ke w otra alternativa.

Articulo 63.

1. El Plan Parcial contendra los documentos pregmua justificar el coste de las obras de
urbanizacion y de implantacion de los serviciosadeerdo con las determinaciones contenidas
en el articulo 55 de este Reglamento.

2. Si los Planes Parciales desarrollan un ProgrdmaActuacion Urbanistica, el estudio
econdmico financiero contendra las especificaggabilones que correspondan al adjudicatario
del Programa.

3. Cuando con ocasion de la ejecucion de un PlanidPdhayan de realizarse obras que
correspondan a los sistemas de la estructura ceyd@el Plan General, el estudio econémico
financiero del Plan Parcial habra de expresaruasyalizaciones exigidas por el articulo 42.3 de
este Reglamento, en orden al sefialamiento de idang Organismo que asuma la financiacion
de dichas obras. A estos efectos, habra de temersauenta que el coste de las obras de
urbanizacion, de interés para el sector o areactl®m@on, enunciadas en el articulo 122 de la
Ley del Suelo, sera a cargo de los propietarioseldbr o area de actuacion.

4. Si para la ejecucion del Plan Parcial se huketrgido el sistema de expropiacion, el estudio
econdmico financiero contendra, ademas, el calestonativo del coste de la expropiacion,
puesto en relacidon con la etapa en que se haysalizar.

Articulo 64.

Ademas de los documentos a que se refieren lasil@di57 a 63 de este Reglamento, los Planes
Parciales que tengan por objeto urbanizacionesidativa particular deberan contener un anexo
a la Memoria del Plan, con los siguientes datos:

a) Justificacion de la necesidad o conveniencia debanizacion.

b) Relacion de propietarios afectados, con su nenapellidos y direccion.

c) Determinaciones expresadas en el articulo 4&tweReglamento.

2.3.- DETERMINACIONES DEL ANEXO AL REGLAMENTO DE PL  ANEAMIENTO.

ANEXO AL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO RESERVAS DE SUED PARA
DOTACIONES EN PLANES PARCIALES

Articulo 1.

Las dotaciones de equipamiento comunitario a premenn Plan Parcial deberan reservarse en
funcidn de los distintos usos de suelo propuestasda sector por el Plan General, Programa de
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Actuacion Urbanistica 0 Normas Complementariashsiliarias del Planeamiento.

Se preveran en los Planes Parciales las dotacmmesguipamiento comunitario que sefale
expresamente el planeamiento de rango superioraquéllos desarrollan, distinguiéndose en
todo caso, en razon de los usos dominantes, laesigs:

— Dotaciones necesarias en suelo residencial.

— Dotaciones necesarias en suelo industrial.

— Dotaciones necesarias en suelo destinado aerstsips.

Articulo 2.

1. En suelo residencial se preveran, como miniassiguientes tipos de dotaciones:
— Sistema de espacios libres de dominio y uso guibli

— Centros culturales y docentes.

— Servicios de interés publico y social.

— Aparcamientos.

— Red de itinerarios peatonales.

2. En suelo industrial se preveran, como minim®slguientes tipos de dotaciones:

— Sistema de espacios libres de dominio y uso guibli

— Servicios de interés publico y social.

— Aparcamientos.

3. En suelos destinados a usos terciarios se glistém dos situaciones en el desarrollo de los
Planes Parciales:

1.° Que se prevean solamente usos terciarios.

2.° Que se prevean usos residenciales incluidos lestterciarios.

En la situacion primera se reservaran, como miniososiguientes tipos de dotaciones:
— Sistema de espacios libres de dominio y uso guibli

— Servicios de interés publico y social.

— Aparcamientos.

— Red de itinerarios peatonales.

En la segunda situacion, estos tipos de dotaciseeéscrementaran con la correspondiente a
Centros docentes.

Articulo 3.

En funcidén de los usos del suelo, se establececdng minimo, dentro del sistema de espacios
libres de dominio y uso publico, las siguientesa=on

a) En suelos residenciales:

— Jardines.

— Areas de juego y recreo para nifos.

b) En suelos industriales:

— Jardines.

c) En suelos destinados a usos terciarios en gtupdmera:
— Jardines.

— Areas peatonales.

d) En suelos destinados a usos terciarios en gtuaegunda:
— Jardines.

— Areas de juego y recreo para nifos.

— Areas peatonales.

Articulo 4.
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Los jardines, areas de juego y recreo para nifasegs peatonales seran computables como
elementos pertenecientes al sistema de espacias liile uso publico, a los efectos del
cumplimiento de los modulos minimos de reservasguestablecen en los articulos 10, 11 y 12
del presente anexo, cuando respeten las siguienresciones:

a) Jardines:

Podran computarse como jardines publicos aquellgercies que rednan las siguientes
condiciones minimas:

— Presentar una superficie no inferior a 1.000 osetuadrados, en la que pueda inscribirse una
circunferencia a 30 metros de diametro minimo.

— Poseer condiciones apropiadas para la plantdei@species vegetales.

— Tener garantizado su adecuado soleamiento exaeleon la posible edificacion circundante.

b) Areas de juego y recreo para nifos.

No podran tener una superficie inferior a 200 nsetneadrados, en la que se pueda inscribir una
circunferencia de 12 metros de diametro minimo, epedan equipararse con elementos
adecuados a la funcion que han de desempefiar.

c) Areas peatonales.

Deberan tener una superficie superior a 1.000 mewadrados, en la que se pueda inscribir una
circunferencia de 30 metros de diametro minimo.

En Planes Parciales de suelos destinados a usoaritey, el conjunto de areas peatonales
incluidas en el sistema de espacios libres de domgimso publico no podra superar el 40 por
300 de la superficie de éste. En los restantee®IBarciales, este limite no podra ser superior al
20 por 100.

Articulo 5.

1. La reserva para Centros docentes a prever dhldnes Parciales en que sean necesarios, se
diferenciard, en funcion de los tamarfos de lasag@s de viviendas previstas en el articulo 9 del
presente anexo, en todos o algunos de los sigaigptes:

— Centro de Ensefianza Preescolar y Guarderia.

— Centro de Educacion General Basica.

— Centro de Bachillerato Unificado Polivalente.

2. La agrupacion de las reservas de suelo paradSedbcentes, obtenidas con arreglo a los
modulos que se establecen en el articulo 10 dsépte anexo, en unidades escolares completas,
se realizara en funcion de la siguiente gama der@erm los que corresponden las siguientes
superficies minimas de parcelas:
a) Centros de Enseflanza Preescolar y Guarderia:
Se agruparan en unidades minimas de 1.000 metndsaclos.
b) Centros de Ensefianza General Basica:

Metros cuadrados

E.G.B. de 8 unidades...........ccceeevvviriceennee. 5.000
E.G.B. de 16 unidades.............ccoeeevvvvneeee. 10.000
E.G.B. de 18 unidades.............cceeeevvvvenee. 11.000
E.G.B. de 22 unidades........ feeerrrieeerree———— 12.000
E.G.B. de 24 unidades.............ccoeeevvvvneeee. 14.000

c) Centros de Bachillerato Unificado Polivalente:
Metros cuadrados
B.U.P.de 12 unidades .............c.cccevvennnn. 9.000
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B.U.P.de 18 unidades .........ccooeevveeivaeaanne. 12.000
B.U.P.de 24 unidades..........ccovevveiivaeaenns 16.000

Articulo 6.

La reserva para servicios de interés publico yaoai prever en los Planes Parciales se
diferenciara en funcion de los criterios que sal#sten en los articulos 10, 11 y 12 del presente
anexo, en todos o algunos de los siguientes tipos:

— Parque deportivo.

— Equipamiento comercial.

— Equipamiento social.

Articulo 7.

La dotacion de aparcamientos correspondientesadosiios que se establezcan en los articulos
9, 10, 11 y 12 del presente anexo deberan cunaglsiuientes condiciones:

a) Las plazas de aparcamiento tendran una supgergctangular minima de 2,20 por 4,50
metros.

b) La superficie de aparcamiento minima por plarduyendo la parte proporcional de acceso,
no sera nunca inferior a 20 metros cuadrados.

c) Del total de plazas de aparcamiento previstasl dflan Parcial se reservara un 2 por 100,
como minimo, para usuarios minusvalidos. Estasaplaendran una superficie rectangular
minima de 3,30 por 4,50 metros.

d) Soélo se admitira en situacién al aire libre jamela red viaria, un maximo del 50 por 100 del
namero total de plazas de aparcamiento previstas Blan Parcial. En suelos residenciales este
50 por 100 maximo se referira al nUmero de planagspondientes a viviendas.

Articulo 8.

La red de itinerarios peatonales establecida eRlkses Parciales, de acuerdo con lo previsto en
el articulo 52.1 del Reglamento de Planeamientbemetener las caracteristicas y extension
suficiente para garantizar las comunicaciones ntomzadas dentro del perimetro planeado, y
hasta donde sea posible con las areas colindaatesgspecial facilitando el acceso al
equipamiento comunitario.

Articulo 9.

1. A los efectos de fijar en este anexo la adecgaa@uacion en la prevision de las dotaciones
necesarias en suelo residencial, se definen lagesigs unidades de viviendas a las que
corresponde un orden creciente en el grado de ejidgal de su equipamiento:

Unidad Elemental .................... Hasta 250 viviendas
Unidad Basica .......c..coovveueeennnen.. Hasta 500 viviendas
Unidad Integrada ..................... Hasta 1.000 viviendas

2. La aplicacion de los modulos de reserva qustsdlecen en los articulos 10 y 12 del presente
anexo se realizara teniendo en cuenta el nimerovamdas fijado por el Plan Parcial o por
cada 10 metros cuadrados de edificacion residerstidicho nimero no hubiese sido fijado por
el Plan.

3. Los modulos de reserva que se definen en lozulms 10 y 12 de este anexo se aplicaran al
namero exacto de viviendas obtenido con arregtwitdrio expuesto en el apartado anterior. Se
exceptuara de esta regla la dotacion de Centrantexcde unidades superiores a 250 viviendas,
para la que se tomara como base la cifra topespmneliente a la unidad de viviendas ordenada
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de entre las definidas en el apartado 1 del presetitulo, con objeto de obtener alguna de las
unidades escolares completas consideradas encel@f.2 de este anexo.

Articulo 10.

Los modulos minimos de reserva para dotacioneslame$ Parciales que desarrollen suelos
residenciales seran los que figuran en el cuadejoaal presente anexo, bajo el epigrafe del
articulo 10.

2. El médulo minimo de reserva para sistema decexpdibres de dominio y uso publico
correspondiente a tipologias de vivienda unifamikkg podra disminuir hasta 18 metros
cuadrados por vivienda cualquiera que sea la uridadiderada, no siendo necesario establecer
ninguna diferenciacion de zonas dentro de aquémmie que la superficie disminuida quede
sustituida por el conjunto de espacios libres aabs de caracter privado.

3. La superficie del sistema de espacios librassdepublico no podra ser en ningun caso inferior
al 10 por 100 de la total superficie ordenada.

Articulo 11.

Los modulos minimos de reserva para dotacioneslame$ Parciales que desarrollen suelos
industriales seran los siguientes:

1. Sistema de espacios libres de dominio y usagmibl

El modulo minimo de reserva sera el 10 por 100adsuperficie total ordenada, a la que se
vincula el uso industrial en el planeamiento dgjoasuperior.

Los jardines a que se refiere el articulo 3 de estexo deberan cumplir las condiciones

sefaladas en el articulo 4 para ser computable® &@mentos pertenecientes al sistema de
espacios libres.

2. Servicios de interés publico y social:

El modulo minimo de reserva sera el 4 por 100 dsulzerficie total ordenada, a las que se
vincula el uso industrial en el planeamiento degoasuperior. Esta reserva, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 6 de este Anexo, seodgsandra de la siguiente forma:

Parque deportivo ........cccoeeveeeieeeeiiivccceeeeen 2 por 100
Equipamiento comercial ...............ccevvveeee 1 por 100
Equipamiento social ............ccccceeeiiiiieeeneenne. 1 por 100

3. Aparcamientos:
El médulo minimo de reserva sera una plaza por t@@anetros cuadrados de edificacion.

Articulo 12.
1. Los moédulos minimos de reserva para dotacioneRlanes Parciales que desarrollen suelos
destinados a usos terciarios seran los que figemael cuadro anejo al presente Anexo bajo el
epigrafe del articulo 12.
2. Los tantos por ciento establecidos en el cuadanlo en el apartado anterior tomaran como
base de aplicacion la superficie total ordenadtradeta a usos terciarios.
3. En el sistema de espacios libres de dominiaypablico correspondiente al suelo destinado a
usos terciarios se distinguiran, de acuerdo cantiglulo 3 de este Anexo, las siguientes zonas:

— Jardines.

— Areas peatonales.
Las zonas dedicadas a jardines en su conjuntosesgegan, como minimo, un 60 por 100 de la
superficie total del sistema de espacios libredairinio y uso publico correspondiente al suelo
destinado a usos terciarios.
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MODULOS MINIMOS DE RESERVA PARA DOTACIONES EN SUELRESIDENCIAL (Art. 10)

Unidades de
viviendas

Sistemas Apar
espacios Centros docentes | Servicios de | cami
libres de interés publico y | ento
Dominio y social S
uso publico Observaciones
3 =

N s |8 |3

3 2 £ 8
n ° s} 8 8
Q o (] Q ) =1
£ n o 9 o =) o d
TS gs2cgsy sy cE
59 L o @A I Nl g N ool | 5o
a2 < 3o = 2 m=2a =W Ew=z=

El plan parcial propondra el uso concreto| de

Unidad elemental 15 3 _ 10 _ _ 2 1 |las reservas para centros docentes y para
servicios de interés publico y social.
El plan parcial propondra los usos concretos
Unidad basica 15 3 2 10 _ 6 1 3 1 de la reserva de interés publico y social

Unidad integrada

El plan parcial propondra usos concretos de la
15 6 2 10 _ 6 2 4 1 |reserva de equipamiento social,
distinguiendo, al menos, usos sanitarios y
administrativos.

Conjuntos  entre
1.000 y 2.000
vdas.

El plan parcial propondra los usos concretos
15 6 2 10 _ 38 3 6 1 de la reserva de equipamiento sodial,
distinguiendo, al menos, usos sanitarios y
administrativos.

Conjuntos  entre
2.000 y 5.000
vdas.

El plan parcial propondra los usos concretos
15 6 2 10 4 8 4 6 1 de la reserva de equipamiento sodial,
distinguiendo, al menos, usos religiosps,
sanitarios, asistenciales, administratiJos,
culturales, recreativos y club de ancianos

Conjuntos
superiores a 5.000
vdas.

0]

Se mantendran como médulos minimos de reservaatieircial los asignados a conjuntos comprendidive
2.000 y 5.000 viviendas. La reserva de dotacionga oecesidad sea generada por superarse en fteaciatedel
Plan Parcial la cifra de 5.000 viviendas, estafénidia tanta en cuantia como en localizacion eplaleamientg
de rango superior, teniendo el caracter de equgrgmpropio de éste.
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2.4.- DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION

URBANA.

La ficha urbanistica por la que se rige el SUOeb@forme a la modificacion puntual del

Plan de Sectorizacion vigente, es la siguiente:

SUO-19 “S1/SUNP-R2” (Zona La Estrella)

PLANO OE.02.1

OBJETIVOS:
Desarrollar una oferta de vivienda unifamiliar de baja densidad para el ambito metropolitano en la
—| zona sudoeste de la ciudad, y ligada a fuertes dotaciones recreativas y deportivas.
O
2 PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan Parcial ORDENACION ESTRUCTURAL:
Z
',Jj APROBACION DEFINITIVA: 18/05/2006 USO GLOBAL: RESIDENCIAL
ad DENSIDAD: 12 Viv/Has
O SUPERFICIE BRUTA: 287.508 m* EDIFICABILIDAD: 67.527 m*
APROVECHAMIENTO: 66.143,43 ua
SISTEMA GENERAL: 5.070 m°
UNIDAD DE EJECUCION: UE-1/-2
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
> AREA DE REPARTO (OE):11
O| INSTRUMENTOS:
5) Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacién Am (OE):  0,23006 ua/m?
L
O CESIONES:
30.230 m* espacios libres, 11.318 m? escolar, 10.415 m? deportivo, 2.393 m? social, 3.242 m?
comercial.

2.5.- DETERMINACIONES DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SUO-19.

El Plan de Sectorizacion que sirve de base patasarrollo del SUO-19 (Anteriormente
SUNP-R2), realiza una division del suelo en tresases con el siguiente reparto de superficies y

edificabilidades:

Sup. global Sup. SGEL-1  Sup. via pecuaria Sup. real

Sector S1 (SUO-19) 288.148,6t.m|  5.070,00 M 640,66 M| 282.437,95

Sector S2 (SUS-3)  212.317,56.m|  3.165,00 M 33.944,17 M| 175.208,39 m
Sector S3 (SUO-20) 256.664,3t.m|  4.500,00 M 2.123,31 | 250.041,00 rh
Total SUNP-R2 757.130,48m | 12.735,00 m 36.708,14 m| 707.687,34 m

Superficie neta Edificabilidad

SUO-19 282.437,95 M 67.527,70 m
SUS-3 175.208,39 ™ 41.890,34 m
SUO-20 250.041,00 I 59.781,96 M
TOTAL 707.687,34 m 169.200,00 1
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CAPITULO Il

3.1.- LIMITES Y EXTENSION.

El SUO-19, como se indicé en el apartado 1.3 desgmte reformado de Plan Parcial,
dispone de una superficie neta de 282.437,95egun el planeamiento desarrollado en el Plan
de Sectorizacion del SUNP-R2. Tiene los siguieliteites:

- Al Norte: Con La U.E. 49 “Campo Alegre”.

- Al Este: Con la carretera Alcala-Utrera.

- Al Oeste: Con el SUS-3 (Antes S2 del SUNP-R2).

- Al Sur: Con S.N.U. tras Ronda Sur incluida earabito.

3.2.- MEDIO FISICO.

El sector cuyo desarrollo se pretende a través ste Plan Parcial, presentaba
originariamente una morfologia irregular, tal y aoise puede observar el plano topografico
correspondiente, donde se detallan curvas de nimelseparacion de 1 metro de altura entre
ellas, destacando lo siguiente:

Se aprecia una depresion central con respectoirsited, observandose tres puntos a
cotas mas altas: uno al Noreste, otro se encuahitaeste del sector, y el dltimo al Sur del
mismo.

Bajo el punto de vista geologico los terrenos ponextmsiderase aptos para urbanizar, no
presentando caracteristicas de especial relevancia.

Respecto a la climatologia de la zona, decir quienaperatura se caracteriza por su

suavidad, asi como una precipitacion media querhdeelos terrenos Optimos para un uso
residencial.
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3.3.- USOS, EDIFICACION E INFRACTUCTURA EXISTENTE.

3.3.1.- Usos primitivos.
Tienen originariamente un uso agrario, destinada plantacion para la explotacion
agricola.

3.3.2.- Red viaria.

El sector SUO-19 se encuentra delimitado por lpsisntes caminos o viales:

- Al Este se encuentra delimitado por la carrefdcala-Utrera.

- Al Oeste transcurre el Camino de Santa Mariaej&autara sobre su discurrir un viario
de 22 mts de anchura, que conectara con la Rorrd#eS36 mts. de anchura.

3.3.3.- Red de saneamiento y abastecimiento.

No existe red de abastecimiento y saneamientonarigi de la zona, ya que nos
encontrabamos con un terreno rastico. Se dispoaereoh principal que transcurriendo por el
centro del SUO-19, por la via bulevar, con un dolecde diametro 2000. Sirviendo para
solucionar todo el saneamiento de la zona.

3.4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

El ambito de actuacion del Plan Parcial presensegl@iente estructura de propiedad:

« FINCA A: Finca registral nimero 21.124, cuenta ooa superficie de 17.750°nsituada en
la parte Norte del sector S1, propiedad de PROMAZAU.

« FINCA B: Finca registral nimero 35.667, cuenta ooa superficie de 25.100°npropiedad
de PROMAGA S.A.U.

« FINCA C: Finca registral nimero 19.388, cuenta uom superficie de 259.452%nde los
que parte se encuentran dentro del sector S1 @251, y el resto en el exterior al sur del
mismo. Su propiedad es en proindiviso entre PROMA&A.U. al 51,93%, y PUERTA
ORIENTE S.C.A. el 48,07% restante.

« FINCA D: Finca registral nimero 21.130, cuenta coa superficie de 10.200%nsituada

integramente dentro del Sector S1. Su propiedaah gsoindiviso entre PROMAGA S.A.U.
al 51,93%, y PUERTA ORIENTE S.C.A. el 48,07% retgan
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* FINCA E: Parte del Camino de Santa Maria, sin @i@pio y por tanto no inscrito en el
registro de la propiedad. Se asume de propiedadtipah

* FINCA F: Parte de la finca adscrita del SGEL-7.gRedad de Dolgarent S.A.

Por tanto, el resumen de propietarios del sueimdato es el siguiente:

A) PROMAGA S.A. Unipersonal, domiciliada en La Linee la Concepcion (Cadiz),
calle Real 17. Dicha entidad fue constituida meaeiascritura publica otorgada el dia 21 de
junio de 1.986 ante el Notario de La Linea de lac@pcion Don Juan Antonio Madero Garcia,
al numero 1.454 de su Protocolo, e inscrita enegiigtro Mercantil de Cadiz al Tomo 387, Libro
227, Folio 144, Hoja Numero 3.489,; disponienddCdle n° A-11.053.063. Adaptd sus Estatutos
a la vigente legislacion sobre sociedades andnipas,acuerdo de la Junta General de la
Sociedad, de fecha 18 de mayo de 1.992, elevapodbl@os mediante escritura otorgada ante el
Notario de la Linea de la Concepcion, Don Juan Aintdladero Garcia, el dia 26 de junio de
1.992, numero 1.984 de su protocolo, que cauststaipcion 42 de la hoja abierta a la sociedad
en el Registro Mercantil de Cadiz. Su representastBon MANUEL GAVIRA GOMEZ, con
DNI 24.726.849-D, que actia como tal en virtudaldispuesto en la mencionada escritura.

Propietaria en su integridad de las fincas Ay Bl %1,93% de las fincas C y D. Por tanto
con un total de 165.1057%res decir, un 57,42% de la totalidad del Sector S1

B) PUERTA ORIENTE SOCIEDAD COOPERATIVA ANDALUZA, sedad espafiola,
domiciliada en Sevilla, Calle Harinas, n°® 5, cohFC.n°® F91225292. Constituida por tiempo
indefinido, mediante escritura autorizada ante ettaNo de Sevilla, Don Luis Jiménez
Rodriguez, el dia 11 de julio de 2.002. InscriteeeRegistro de Cooperativas Andaluzas, con
fecha 3 de junio de 2.002, al folio 3.581, claveAREE. Su representante es Don Antonio Nufiez
Llanes, mayor de edad, vecino de Sevilla, con ditimi estos efectos en calle Harinas, n® 5. Su
condicion de presidente de la Cooperativa y Consajtor, proviene de acuerdo adoptado en
Asamblea General Extraordinaria de la entidad,esms celebrada el dia 24 de noviembre de
2.004, acuerdo inscrito en el Registro de CooparatAndaluzas al folio 3581, asiento numero
siete.

Propietaria del 48,07% de las fincas C y D. Poiotann un total de 113.167°nres decir,
un 38,36% de la totalidad del Sector S1.

C) AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE GUADAIRA, como titulardel camino de santa
Maria, al no constar propietario reconocido.

Propietaria de una superficie de terreno de 4.166 es decir, un 1,44% de la totalidad
del Sector S1.
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D) DOLGARENT S.A., con C.I.LF. A-41.261.058. con doilio social en calle nuestra
Sefiora del Aguila, 21. Alcalda de Guadaira. Propmtade Ila finca catastral
41004A035000010000II, con un total de superfictasizal de 408.334 m

Propietaria de una superficie de terreno de 5.07Q es decir, un 1,76% de la totalidad
del Sector S1.
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CAPITULO IV

4.1.- NORMAS REGULADORAS DEL DESARROLLO DE LA ZONA.

Las normas incluidas en el PGOU de Alcala de Guadgiie deberan de tenerse en
cuenta para el desarrollo del presente plan paeiaidican en la relacion siguiente:

SECCION SEGUNDA. CONTENIDOS DE LOS PLANES PARCIALES

Art.- 158. Contenido de los Planes Parciales.

Art.- 159. Memoria del Plan Parcial.

Art.- 160. Plan de Etapas y Programa de ActuaceiPthn Parcial.
Art.- 161. Estudio econdmico Yy financiero del PRarcial.

Art.- 162. Conformidad de las compafias suminisirasl

Art.- 163. Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial.

SECCION TERCERA. CONDICIONES DE LA ORDENACION
Art.- 164. Criterios de Ordenacion.

Art.- 165. Condiciones de la edificacidon

Art.- 166. Condiciones de uso

SECCION CUARTA. CONDICIONES DE LA URBANIZACION.
Art.- 167. Pavimentacion

Art.- 168. Sefales verticales.

Art.- 169. Mobiliario urbano.

Art.- 170. Ajardinamiento de las vias.

Art.- 171. Abastecimiento de agua potable.

Art.- 172. Red de riego e hidrantes contra incendio
Art.- 173. Red de Saneamiento.

Art.- 174. Condiciones de los vertidos.

Art.- 175. Red de distribucion eléctrica.

Art.- 126. Alumbrado.

Art.- 177. Areas ajardinadas y parques.

Art.- 178. Red telefdnica.
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4.2.- NORMAS REGULADORAS DE LAS EDIFICACIONES.

Se indica a continuacion las Condiciones Generdde$a Edificacion, que incluye el
Titulo VIII del PGOU de Alcala de Guadaira, al sssrmas de obligado cumplimiento en
cualquier suelo urbanizable, tanto sectorizado,ccomsectorizado.

CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES.

Art.- 197. Definicidn.

Art.- 198. Clases de condiciones.

Art.- 199. Parcela.

Art.- 200. Superficie de parcela.

Art.- 201. Parcela minima.

Art.- 202. Segregacion de parcelas parcialmentfecadas.
Art.- 203. Linderos.

Art.- 204. Alineaciones.

Art.- 205. Rasantes.

Art.- 206. Solar.

SECCION SEGUNDA. DEFINICIONES SOBRE LA POSICION A EDIFICACION.

Art.- 207. Referencias de la edificacion.

Art.- 208. Posicion de la edificacion respecto aliaeacion.
Art.- 209. Retranqueo.

Art.- 210. Tipologias edificatorias.

SECCION TERCERA. DEFINICIONES SOBRE OCUPACION DE PARCELA.

Art.- 211. Superficie ocupable.

Art.- 212. Ocupacion o superficie ocupada.

Art.- 213. Coeficiente de ocupacion.

Art.- 214. Superficie libre de parcela.

Art.- 215. Fondo edificable.

SECCION CUARTA. DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTDE LAS PARCELAS.

Art.- 216. Superficie edificada por planta.
Art.- 217. Superficie edificada total.
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Art.- 218. Superficie util.
Art.- 219. Superficie edificable.
Art.- 220. Coeficiente de edificabilidad.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIQS

Art.- 221. Aplicacion.

Art.- 222. Sélido capaz.

Art.- 223. Altura de la edificacion.

Art.- 224. Medicion de la altura en unidades mésic
Art.- 225. Medicion de la altura en numero de @ant
Art.- 226. Altura maxima y minima.

Art.- 227. Construcciones por encima de la altura.
Art.- 228. Alturas de piso y altura libre.

Art.- 229. Regulacién de las plantas de una ediitca
Art.- 230. Regulacién de los entrantes en fachada.
Art.- 231. Regulacién de los cuerpos salientesaehdda.
Art.- 232. Chaflanes.

CAPITULO 3. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTA®N DE LOS
EDIFICIOS.

Art.- 233. Definicion y aplicacion.

SECCION PRIMERA. CONDICIONES DE CALIDAD.

Art.- 234. Calidad de las construcciones.
Art.- 235. Aislamiento térmico.

Art.- 236. Aislamiento acustico.

Art.- 237. Barreras antihumedad.

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCES.
Art.- 238. Pieza habitable.

Art.- 239. Piezas habitables en plantas sétanonyss¢ano.

Art.- 240. Condiciones de iluminacion y ventilacion

SECCION TERCERA. CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDHOS.

Art.- 241. Patios de luces.
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Art.- 242. Dimensiones de los patios de luces &dser
Art.- 243. Dimensiones de los patios de luces desa
Art.- 244. Cubricion de patios.

SECCION CUARTA. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERCIOS.

Art.- 245. Dotacion de agua.

Art.- 246. Red de saneamiento.

Art.- 247. Dotacion de energia eléctrica.

Art.- 248. Evacuacion de humos.

Art.- 249. Evacuacion de residuos solidos.

Art.- 250. Instalaciones de calefaccion y acondiariento de aire.
Art.- 251. Instalaciones de telefonia, radio yveién.

Art.- 252. Servicios Postales.

Art.- 253. Aparatos elevadores.

SECCION QUINTA. CONDICIONES DE SEGURIDAD Y ACCESIBDAD EN LOS
EDIFICIOS.

Art.- 254, Proteccion contra incendios.

Art.- 255. Proteccidn contra el rayo.

Art.- 256. Proteccidon en antepechos y barandillas.
Art.- 257. Puesta a tierra.

Art.- 258. Accesos a las edificaciones.

Art.- 259. Sefalizacion de edificios.

Art.- 260. Puerta de acceso.

Art.- 261. Circulacién interior.

Art.- 262. Escaleras.

Art.- 263. Rampas.

Art.- 264. Supresion de barreras arquitectonicas.

SECCION SEXTA. CONDICIONES DE LOS APARCAMIENTOS YARAJES EN LOS
EDIFICIOS.

Art.- 265. Dotacion de aparcamiento.

Art.- 266. Soluciones para la dotacion de aparcaioie
Art.- 267. Plaza de aparcamiento.

Art.- 268. Accesos a los garajes.

Art.- 269. Altura libre de piso.

Art.- 270. Condiciones constructivas.
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Art.- 271.

Aparcamiento en los espacios libresaitos.

CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA.

Art.- 272.
Art.- 273.
Art.- 274.
Art.- 275.
Art.- 276.
Art.- 277.
Art.- 278.
Art.- 279.
Art.- 280.
Art.- 281.
Art.- 282.
Art.- 283.
Art.- 284.
Art.- 285.
Art.- 286.
Art.- 287.

Definicion.

Aplicacion.

Salvaguarda de le estética urbana.
Fachadas.

Medianerias.

Modificacion de las fachadas.
Instalaciones en fachadas.

Cornisas y aleros.

Salientes.

Vuelos.

Toldos y marquesinas.

Anuncios.

Cerramientos de solares y terrenos.
Cerramientos en edificacion abiertasbaaia.
Cerramientos provisionales en localas@wiales.
Tratamiento de los espacios libres.

CAPITULO |: DETERMINACIONES GENERALES.

Art.- 288.
Art.- 289.
Art.- 290.
Art.- 281.
Art.- 292.
Art.- 293.
Art.- 294,

Definicion.

Aplicacion.

Clases de usos.

Usos globales y pormenorizados.

Usos caracteristicos, compatibles y fimidios.
Usos existentes y propuestos.

Usos publicos y privados.

CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL.

Art.- 295.
Art.- 296.

Definicion y clases,
Vivienda y apartamento.

SECCION PRIMERA. CONDICIONES DE LA VIVIENDA

Art.- 297.
Art.- 298.

Programa de la vivienda.
Altura de techos.
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Art.- 299.
Art.- 300.
Art.- 301.
Art.- 302.
Art.- 303.

SECCION SEGUNDA. CONDICIONES DE LA RESIDENCIA COMUNARIA.

Art.- 304.

Accesibilidad a las viviendas.
Dimensiones de los huecos de paso.
Condiciones de iluminacion y ventilacion
Dotacion de agua.

Dotacion de aparcamientos.

Condiciones de aplicacion.

CAPITULO 3. USO PRODUCTIVO.

Art.- 305.

Definicion y clases.

SECCION PRIMERA. USO DE HOSPEDAJE.

Art.- 306.

Condiciones de aplicacion.

SECCION SEGUNDA. USO INDUSTRIAL.

Art.- 307.
Art.- 308.
Art.- 309.
Art.- 310.
Art.- 311.
Art.- 312.
Art.- 313.
Art.- 314.
Art.- 315.
Art.- 316.
Art.- 317.
Art.- 318.
Art.- 319.
Art.- 320.
Art.- 321.

Definicion

Categorias.

Situaciones.

Condiciones de compatibilidad.
Limitaciones por fuego y explosion.
Limitaciones por radiaciones electromegas.
Limitaciones por ruido.

Limitaciones por vibraciones.

Limitaciones par deslumbramientos.
Limitaciones por contaminacion atmosfary olores.
Limitaciones por vertidos y saneamiento.
Limitaciones por potencia eléctrica.

Limites por categorias y situaciones.
Dimensiones de los locales.

Servicios de aseo.

SECCION TERCERA. USO DE COMERCIO

Art.- 322.
Art.- 323.

Definicion y clases.
Condiciones de compatibilidad con usadencial.
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Art.- 324. Dimensiones.

Art.- 325. Circulacion interior.

Art.- 326. Escaleras.

Art.- 327. Aseos.

Art.- 328. Altura libre de pisos.

Art.- 329. Limitaciones y ventilacion.

Art.- 330. Ordenacion de la carga y descarga.
Art.- 331. Pasajes comerciales.

SECCION CUARTA. USO OFICINAS.

Art.- 332. Definicidn.

Art.- 333. Dimensiones.

Art.- 334. Accesos interiores.
Art.- 335. Escaleras.

Art.- 336. Ascensores.

337. Altura libre de pisos.

CAPITULO 4. USO EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS.

Art.- 338. Definicion y clases.

Art.- 339. Aplicacion.

Art.- 340. Condiciones de compatibilidad.
Art.- 341. Condiciones de sustitucion.
Art.- 342. Dotacion de aparcamientos.

CAPITULO 5. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Art.- 343. Definicion y clases.

Art.- 344. Aplicacion.

Art.- 345. Condiciones de las areas publicas ypargues urbanos.
Art.- 346. Condiciones de las areas ajardinadas,

Art.- 347. Condiciones de las areas de juego \etecr

Art.- 348. Mejora de las condiciones peatonales.

Art.- 349. Acceso a los edificios desde parquesdines publicos.

CAPITULO 6. USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES.

SECCION PRIMERA. DISPOSICIONES GENERALES.
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Art.- 350. Definicion y clases.
Art.- 351. Aplicacion.

SECCION SEGUNDA. RED VIARIA.

Art.- 352. Dimensiones caracteristicas del viario.
Art.- 353. Pavimentacion.

SECCION TERCERA. APARCAMIENTOS PUBLICOS.

Art.- 354. Clases de estacionamientos publicos.

Art.- 355. Condiciones de los aparcamientos publalaire libre.

Art.- 356. Condiciones de los aparcamientos en ebies.
Art.- 357. Estaciones de autobuses.

SECCION CUARTA: RED FERROVIARIA.

Art.- 358. Condiciones generales de la red ferraia
Art.- 359. Condiciones especificas de la zona fear.
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4.3.- ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS TIPOLOGIAS EDIF ICATORIAS.

Se describe a continuacion las tipologias edifitaéajue coexistiran en el SUO-19:

R.- EDIFICACION AISLADA O PAREADA CIUDAD JARDIN.

Art. 1.- Ambito y tipologia: Su tipologia respondéda edificacion unifamiliar aislada o pareada.
Excepto en la parcela 4A que sera segun articulo 9.

CONDICIONES DE USO:

Art. 2.- Uso caracteristico: El uso caracterisgésal de la vivienda en edificacion unifamiliar en
régimen libre.

Art. 3.- Usos compatibles: Son usos compatiblesdos a continuacion se sefialan y, en
determinados casos, en situaciones especificas:
a) Residencial: Residencia comunitaria en edifsiclusivo.
b) Productivo:
- Hospedaje en edificio exclusivo.
- Comercial en categoria | y situacion en plania,b&in superar los setenta (70)
metros cuadrados de superficie de venta. Los mestias se permiten también en
edificio exclusivo y sin limite de superficie.
- Oficinas en planta baja o en edificio exclusivo.
c) Equipamiento y Servicios publicos: Se admites lessos educativos, religioso,
sanitario-asistencial, deportivo y publico-admirato, asi como el uso socio-cultural
excluyendo las actividades correspondientes ada de relacion. Estos usos se admiten
en planta baja y en edificio exclusivo.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Art. 4.- Condiciones de la parcela:
1.- No cabra efectuar parcelaciones, reparcelasiongegregaciones de las que resulten fincas
que incumplan las condiciones siguientes:
a) Longitud minima de lindero frontal: diez (10)tros.
b) Superficie minima de parcela: doscientos (20&fyos cuadrados.
c) la forma de la parcela permitira inscribir urcalo de diametro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frionta
2.- Dado que en cada manzana se encuentra fijaddngtro maximo de viviendas, y a fin de
evitar parcelaciones con resultado de mayor nurdergarcelas que de viviendas (parcelas
inedificables), las reparcelaciones a efectuarmebectar a cada manzana completa.
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3.- Habida cuenta del establecimiento de una zime privada interior en la parcela 4A, se
tratara el conjunto como una Unica parcela, y sbke por tanto la necesidad de un estudio de
detalle, si se desea cambiar el modelo edificatpravisto, para la division de la misma en
parcelas mas pequenas.

Art. 5.- Posicion de la edificacion:
1.- La separacion entre el plano de fachada yin@adion exterior sera igual o superior a
tres (3) metros.
2.- La linea de edificacion podréa coincidir o gueddranqueada en relacion a los linderos
laterales:

Se establece un retranqueo igual o superior atkdrde la altura de cornisa del plano de
fachada correspondiente, con un minimo de tresn@@jos. No obstante, la edificacion
podra adosarse a uno o dos linderos no paraleboxlouse trate de edificaciones pareadas
de proyecto unitario. Es decir a un lateral forntand grupo de dos viviendas pareadas, o
a una esquina formando un grupo de cuatro viviendas
3.- La separacion de la linea de edificacion atestera igual o superior a los siguientes
valores:

La mitad de la altura de la cornisa del plano d@bdda correspondiente, con un minimo de
tres (3) metros.

4.- Se permite la realizacion de elementos seciosladosados a los linderos, tipo
trasteros, siempre que su superficie construidseaosuperior a 204nsu altura maxima
sea de una planta (3,50 m). Su separacion a lgaadn principal sera no inferior a tres
(3) metros, y permitiéndose un solo elemento desesiracteristicas por parcela.

Art. 6.- Ocupacion de la parcela: No podra ocupassére rasante, una superficie de parcela
superior a la resultante de aplicar a la superfigieparcela edificable la cifra del coeficiente
edificabilidad designada para la misma.

Art. 7.- Condiciones de edificabilidad y aproveciamo:

1.- El coeficiente de edificabilidad neta sobrecpta edificable se establece dividiendo la
edificabilidad asignada a la parcela por su sugerfie suelo, determinandose en la cantidad
asignada en cada manzana por el presente PlaalParci

2.- La edificabilidad resultante de la aplicacioal ¢ghunto anterior, sera la que se
multiplicara por el coeficiente de ponderacion lelsieido en el Plan de Sectorizacion de la
tipologia de vivienda libre para calcular el aphamiento posible de la parcela. (C.P.=1).

Art. 8.- Altura de la edificacion:
1.- La edificacion no podra superar una alturaae (@) plantas, ni una altura de cornisa
de siete (7) metros, considerandose como plantselmgsotanos cuyo forjado de techo tenga su
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cara superior a una altura igual o superior a wmocincuenta (1,50) metros sobre la rasante del
terreno en el punto medio de la fachada en quiéleeed acceso al edificio.

2.- Sobre la ultima planta se permite la ocupadi@jo cubierta inclinada, con una
pendiente maxima de 30°, computandose a efectadifleabilidad a partir de 1,50 mts. de
altura. No pudiendo exceder la altura total en dea8,50 mts sobre la altura de cornisa.

Art. 9.- Condiciones complementarias para la edtiién conjunta de parcelas:

1.- Se admite la edificacién conjunta y agrupadapdecelas, cuando se concentre la
superficie edificable correspondiente a varias athés$ de viviendas, de modo que todas ellas
disfruten comunitariamente de espacio-libre reatdtacumpliéndose los siguientes requisitos:

a) La superficie total de la actuacion no podraiskrior al resultado de multiplicar la
parcela minima correspondiente al grado que se@ld=cion por el nUmero de viviendas de la
comunidad.

b) La promocion conjunta debera comprender un ndrdmseis (6) viviendas.

c) Serad de aplicacion el articulado del PGOU qudican la equivalencia de dos
apartamentos de superficie Gtil igual o inferiod® nf por una vivienda, a los efectos de
construirse las unidades edificatorias independgeqgtie permita la morfologia del conjunto.

d) El grupo de viviendas o apartamentos a implaetarla parcela respetara en su
conjunto las separaciones a linderos publicos wagas establecidos en la presente ordenanza:
separacion minima a lindero publico o privado aetS.

e) Las unidades edificatorias del conjunto podedrert acceso bien directo desde la via
publica o bien desde el espacio interior comurutari

f) La edificabilidad y ocupacion de suelo totalese gresulten del conjunto de la
ordenacion no podra superar la suma de valoresregmudtarian de aplicar a cada parcela
edificable sus indices correspondientes. Tampoc@osEa superar la altura maxima de la
edificacion.

g) El espacio libre comun tendra una forma que parimscribir en su interior un circulo
de didmetro igual o superior a veinte (20) metros.

h) La superficie minima del espacio comun intesera del 25% de la superficie de la
zona de actuacion.

i) El espacio libre comun se escriturara en preisdiy podra destinarse a uso de jardin o
area de juegos, no pudiéndose resolverse a su yastasuperficie la dotacion de plazas de
aparcamientos. Si podra ser ocupado bajo rasandeugsa de garaje enteramente subterraneo
cuya cubierta permita ajardinamiento.

j) Cuando alguna unidad edificatoria del conjunto disponga de fachada al espacio
privado interior, este se resolvera mediante ascpsatonales del viario publico a dicha zona
interior.

k) En soluciones en hilera que configuren ordemascacerradas, el espacio libre interior
contara al menos con una conexion con la via plllicancho superior a cinco (5) metros que
permita el paso de vehiculos de extincion de inosnd.as instalaciones del espacio libre se
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organizaran de modo que permitan la maniobra entstor de estos vehiculos, a cuyos efectos
se dispondra un area de maniobra de ancho superiwmes (3) metros, que permita la
aproximacion a fachadas del vehiculo de extindiaoha area no podra ser ocupada por ningan
tipo de obstaculos.

I) Resolveran la recogida de basuras de modo gpenga el nimero minimo de
detenciones para los vehiculos de servicio.

2.- Se fija en el presente plan parcial la ordéima@ efectuar en la manzana 4A,
indicandose en el plano correspondiente la alideaorientativa del espacio interior privado
como zona libre de edificacion.

Art. 10.- Plantaciones en los espacios libresategtas: En todas las parcelas en que se efectien
obras de nueva planta, deberan realizarse plantxide especies arbdreas o integrar en la
medida de lo posible el arbolado existente.

Art. 11.- Dotacion de aparcamiento: En el interier las parcelas debera reservarse espacio
suficiente destinado a una (1) plaza de aparcamipat cada cien (100) metros cuadrados
construidos, con un minimo de una plaza.

H.- EDIFICACION EN HILERA.

Art. 12.- Ambito y tipologia: Su tipologia responada edificacion unifamiliar adosada en hilera
en régimen protegido.

CONDICIONES DE USO:

Art. 13.- Uso caracteristico: El uso caracterisgsoel de la vivienda en edificacion unifamiliar
en régimen protegido.

Art. 14.- Usos compatibles: Son usos compatibles doe a continuacion se sefialan y, en
determinados casos, en situaciones especificas:
a) Residencial: Residencia comunitaria en edifsiclusivo.
b) Productivo:
- Hospedaje en edificio exclusivo.
- Comercial en categoria | y situacion en plania,b&in superar los setenta (70)
metros cuadrados de superficie de venta. Los mestBas se permiten también en
edificio exclusivo y sin limite de superficie.
- Oficinas en planta baja o en edificio exclusivo.
c) Equipamiento y Servicios publicos: Se admites lessos educativos, religioso,
sanitario-asistencial, deportivo y publico-admiratto, asi como el uso socio-cultural
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excluyendo las actividades correspondientes ada de relacion. Estos usos se admiten
en planta baja y en edificio exclusivo.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Art. 15.- Condiciones de la parcela:
1.- No cabra efectuar parcelaciones, reparcelasiongegregaciones de las que resulten fincas
que incumplan las condiciones siguientes:
a) Longitud minima de lindero frontal: seis (6) rost
b) Superficie minima de parcela: noventa (90) nsettadrados.
c) La forma de la parcela permitira inscribir urcalo de diametro igual o superior seis
(6) metros en la zona edificable de la parcelaltase, a fin de no generar edificaciones
excesivamente estrechas en las parcelas de esglinmiérofes con otros usos.
2.- Se permite la edificacion conjunta de parcetas lo que la divisidn entre las distintas
viviendas de una misma agrupacion se realizar&tercaso mediante division horizontal.
3.- Dado que en cada manzana se encuentra fijaddngtro maximo de viviendas, y a fin de
evitar parcelaciones con resultado de mayor nundergarcelas que de viviendas (parcelas
inedificables), las reparcelaciones a efectuarmaebectar a cada manzana completa.

Art. 16.- Posicion de la edificacion:
1.- Se realizara una separacion entre el planadedfia y la alineacion exterior de igual o
superior a tres (3) metros.
Se permite cuerpos de una planta destinados aegalingados al plano de fachada en
edificacion conjunta de parcelas, evitando las arezlias vistas.
2.- La edificacion debera adosarse a los lindextesdles privados. Excepto en los linderos
con parcelas con distinta calificacion, del qued#icacion se separara un minimo de 3
metros.
Se podran adosar cuerpos de una planta adosadoslexio posterior, con destino a
trastero, con una superficie maxima de 15 metradrauaos.
3.- En el caso de que se realice un proyecto decaddn conjunta de la manzana, se
podran modificar en el mismo las condiciones deealtion, ubicandose libremente en la
parcela. Respetandose en todo caso la separaci®meé&os con parcelas de otros usos y
la alineacion exterior.

Art. 17.- Ocupacion de la parcela: limitada sokasante por el retranqueo de la alineacion
exterior y por la separacion fijada al lindero éras

Art. 18.- Condiciones de edificabilidad y aprovetiento:
1.- El coeficiente de edificabilidad neta sobrecph edificable se determina segun la
edificabilidad asignada en cada la manzana pareskpte Plan Parcial.
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2.- La edificabilidad resultante de la aplicacioal ¢ghunto anterior, sera la que se
multiplicara por el coeficiente de ponderacion lelsigido en el Plan de Sectorizacion para la
tipologia de vivienda protegida para calcular efoapchamiento posible de la parcela
(C.P.=0,65).

Art. 19.- Altura de la edificacion:

1.- La edificacion no podra superar una alturaae (@) plantas, ni una altura de cornisa
de siete (7) metros, considerandose como plantselmgsotanos cuyo forjado de techo tenga su
cara superior a una altura igual o superior a wmocincuenta (1,50) metros sobre la rasante del
terreno en el punto medio de la fachada en quitleeed acceso al edificio.

2.- Sobre la ultima planta se permite la ocupadié@jo cubierta inclinada, con una
pendiente maxima de 30°, computandose a efectadifleabilidad a partir de 1,50 mts. de
altura. No pudiendo exceder la altura total en dea3,50 mts sobre la altura de cornisa.

T.- TERCIARIO.

Art. 20.- Ambito y caracteristicas: Su ambito décagion responde a los terrenos destinados a
hospedaje, comercio y oficinas.

CONDICIONES DE USO:

Art. 21.- Uso caracteristico: El uso caracterisson los de hospedaje, oficinas y comercio en
sus tres categorias.

Art. 22.- Usos compatibles: Son usos compatibles doe a continuacion se sefialan y, en
determinados casos, en situaciones especificas:
a) Equipamiento y Servicios publicos: Se admitenusos educativos, religioso, sanitario-
asistencial, deportivo y publico-administrativoj esmo el uso socio-cultural excluyendo
las actividades correspondientes a la vida deiéglaEstos usos se admiten en planta baja
y en edificio exclusivo.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Art. 23.- Condiciones de la parcela: No cabra efctparcelaciones, reparcelaciones o
segregaciones de las que resulten fincas que inaartgs condiciones siguientes:
1.-Manzanas 1Ay 12B:
a) Longitud minima de lindero frontal: diez (10)tros.
b) Superficie minima de parcela: doscientos (20&fyos cuadrados.
c) la forma de la parcela permitira inscribir urcalo de diametro igual o superior a la
dimension minima establecida para el lindero frionta
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2.- Manzanas 19y 17D:
a) Longitud minima de lindero frontal: quince (b&¢tros.
b) Superficie minima de parcela: cuatrocientos Y40€tros cuadrados.
c) La forma de la parcela permitira inscribir umcalo de diametro igual o superior
qguince (15) metros en la zona edificable de lagarcesultante, a fin de no generar
edificaciones excesivamente estrechas en las pardel esquina o limitrofes con otros
usos.

Art. 24.- Posicion de la edificacion:
1.- La separacion entre el plano de fachada y iaeadion exterior debera estar
retranqueado con un minimo de tres (3) metros.

La edificacion no se situard a menos de 25 meteota arista exterior de la carretera,
segun marca el plano de alineaciones corresporgipatmitiéndose en ese espacio tan
solo la realizacion obligatoria del cerramientoiipetral de la parcela, en las condiciones
reflejadas en el articulo 285 del PGOU de Alcal&dadaira.

2.- La linea de edificacion podréa coincidir o gueddranqueada en relacion a los linderos
laterales y traseros:

Se establece un retranqueo igual o superior atkdrde la altura de cornisa del plano de
fachada correspondiente, con un minimo de tresn@@jos. No obstante, la edificacion
podréa adosarse a los linderos cuando se trateifitaetnes de proyecto unitario.

Art. 25.- Ocupacién de la parcela: La ocupacionlalgarcela podra ser la maxima que la
edificabilidad asignada a la misma le permita, xisteendo limitacion explicita por tanto en este
aspecto.

Art. 26.- Condiciones de edificabilidad y aprovetiento:

1.- El coeficiente de edificabilidad neta sobrecpta edificable se establece dividiendo la
edificabilidad asignada a la parcela por su sugierfle suelo.

2.- La edificabilidad resultante de la aplicacioel gunto 1 anterior, sera la que se
multiplicara por el coeficiente de ponderacion leis@ido en la ordenanza para calcular el
aprovechamiento posible de la parcela.

Art. 27.- Altura de la edificacion:

1.- La edificacién no podra superar una altura de (@) plantas, ni una altura de diez
(10) metros, considerandose como planta los seamsstcuyo forjado de techo tenga su cara
superior a una altura igual o superior a uno corcugnta (1,50) metros sobre la rasante del
terreno en el punto medio de la fachada en quiéleeed acceso al edificio.

2.- Sobre la ultima planta permitida se consiemtereones con una superficie maxima
construida y computable del quince por ciento (18¥)la superficie construida en la dltima
planta.
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Art. 28.- Condiciones estéticas:

Se limita la terminacion con elementos, tanto eampantos verticales como horizontales
de materiales a la vista propios de las edificasandustriales, de esta forma no se permite los
paramentos ciegos en fachadas y las cubiertassendsa utilizar chapa metalica se resolvera
adecuadamente para no permitir su vista desddeziax

Los acabados y colores utilizados se adaptaramlaieate ajardinado representativo de la
urbanizacion.

E.- EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PUBLICOS.

Art. 29.- Ambito vy tipologia: Incluye los terrenaggie con caracter exclusivo se destina a los
distintos usos de equipamiento y servicios publicos

CONDICIONES DE USO:

Art. 30.- Uso caracteristico: El uso caracteristjoe corresponde a cada parcela viene marcado
por la siguiente simbologia:

- E: Educativo.

- S: Socio-cultural, religioso, sanitario-asista@hcservicios urbanos, servicios infraestructurales

- C: Comercial, publico-administrativo.

- D: Deportivo.

Art. 31.- Usos compatibles:

1.- En las parcelas calificadas para uso de equgpamy servicios publicos, ademas del
uso caracteristico sefialado, podra disponerse wanl@tro de equipamiento y servicios
publicos.

2.- En todas las parcelas calificadas para usogdga&miento y servicios publicos se
considera compatible la vivienda de quien guardainktalacion. También se considera
compatible la residencia comunitaria con el usaataristico educativo.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Art. 32.- Posicion de la edificacion:
Las edificaciones deberan retranquearse de losrbisdcorrespondientes una distancia
igual o superior a la mitad (1/2) de la alturaaedificacion, con un minimo de tres (3) metros.

Art. 33.- Condiciones de edificabilidad y aprovatiento:
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1.- El coeficiente de edificabilidad neta por pé&acedificable se establece en dos (2)
metros cuadrados construidos por metro cuadragmadela. Siendo aplicable el mismo indice
para todos los usos caracteristicos:

- Educativo.

- Socio-cultural, religioso, sanitario-asistencsayvicios urbanos e infraestructurales.

- Comercial, publico-administrativo.

- Deportivo.

2.- Al ser parcelas de dotaciones publicas, ncegerg aprovechamiento lucrativo en las
mismas.

Art. 34.- Altura de la edificacién: La altura deddificacion de nimero de plantas y en metros no
se encuentra limitada, debera ser justificada ewidn de las necesidades concretas de la
instalacion y de los criterios estéticos marcadwsepte plan parcial y por los Servicios Técnicos

Municipales.
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CAPITULO V

5.1.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

El objetivo que se persigue con el Plan Parci#é émnsformacion del suelo denominado
SUO-19, en el PGOU de Alcala de Guadaira, en suélano.

5.2.- CRITERIOS DE LA ORDENACION.

Los criterios de la redaccion del Plan Parcial lssnderivados del estricto cumplimiento
de la L.O.U.A., Reglamentos aplicables, y el Plané&al de Ordenacion Urbana de Alcala de
Guadaira, y aquellas determinaciones que exijam&wionadas normas.

Por tanto, se adapta a las nuevas directrices istlz@s del sector fijadas en la dltima
modificacion del Plan de Sectorizacion que dedaredlS.U.N.P. R2. En el cual se adaptaba el
mismo a la nueva 13/2005, que entre otras cuestionedifica el 30% de aprovechamiento del
sector reservado para vivienda protegida, al 30%adedificabilidad de uso residencial del
sector. Y se recoge la modificacion del PGOU qusilpida una transferencia de la
obligatoriedad de ejecucion de viviendas protegetasl sector S1 del SUNP-R2 a la unidad de
ejecucion 31 del PGOU.

En el presente Plan Parcial del SUO-19 se fijansigaientes cuotas de reparto de
edificabilidad:

SUO-19
USOS LUCRATIVOS Edificabilidad) C.P.  Aprovechamiento
1.- Vivienda Unifamiliar en Régimen protegido.  6.30®nf | 0,65 4.095,00 u.a.
2.- Vivienda Unifamiliar en Régimen Libre. 44.816/%7 | 1 44.816,57 u.a.
3.- Terciaria. 16.411,13m| 1,05 17.231,68 u.a.
SUMA TOTAL 67.527,70 M 66.143,25 u.a.
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5.3.- PROPUESTA DE ORDENACION E INFRAESTRUCTURA.

La ordenacion propuesta es la reflejada en el pRihdordenacién general), donde se
indican la ubicacion de las manzanas edificables sector, asi como el equipamiento publico y
la red viaria propuesta, en cumplimiento de lasaclohes minimas reservadas por el
planeamiento del sector.

El dicha ordenacion puede observarse la decantgmodra tipologia edificatoria en el
sector del tipo R, Ciudad Jardin, las caractedstide esta modalidad edificatoria se han
disefiado acorde con la intencion urbanistica dena: viviendas en baja densidad de poblacion
(12 vdas. por hectarea), con amplios viarios y g@jardinadas.

Asi como la concentracion en parte de una manzanadas las viviendas protegidas que
existiran el sector, donde la solucién en hileracipicada se observa como la mas idonea para
dicha implantacion.

5.4.- SUELO DE USO Y DOMINIO PUBLICO: ESTUDIO DE SUPERFICIES Y
JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO.

5.4.1.- Estandares minimos L.O.U.A.

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, dijasu articulo 17, que los Planes
Parciales deberan reservar las siguientes dotacmoiremas:

- Densidad maxima de viviendas: 75 viviendas / Ha.

- Edificabilidad maxima: 1/ 1 nfs,

- Dotaciones: Totales: 3055 nfs / 100 ri.
Jardines: : 18 21 nfs / 100 . 6 10 % sup. total.
0,5+ 1 plaza aparc. / 100°m

La superficie del sector es de 282.437,95 ynla edificabilidad maxima de 67.527,70
m’t., Resumimos en el cuadro siguiente las dotaciapksables:

RESERVAS L.O.U.A. RESERVAS PLAN
PARCIAL
Densidad maxima de viviendas 2.118 viviendas 33&uas
Edificabilidad maxima 282.437,95m 67.527,70 rh
Dotaciones (total suelo) Entre 20.258 y 37.140 m 56.995,98 M
Dotaciones (zonas verdes) Entre 12.155 y 14.180 ym 30.230,29 m
minimo de 28.244
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Dotaciones (SGEL) 5.070m 5.070 i

Dotaciones (aparcamientos) Entre 337 y 674 plazas. 58 pzas.

5.4.2.- Dotaciones minimas segun Reglamento de&taiento:

Partiendo de una superficie del sector de 282.83W9 concluimos que para 338
viviendas (12 vdas. por hectarea), las dotaciongsnmmas impuesta por los Reglamentos de
aplicacion, son las siguientes:

- Zonas verdes: la superficie destinada a jardilees ser de 15%vda., y la destinada a areas de
juegos de 3 Atvda., con un limite minimo total para el conjudelas zonas verdes del 10% de
total de suelo considerado:

Total zonas verdes: 28.244.m

- Equipamiento Educativo: Centros de EGB: voi. = 3.380 rh
Guarderfas: 2 fivda = 676
Total Equipamiento Educativo: 4.056.m

- Equipamiento Deportivo: 6 fivda. = 2.028 rh
Total Equipamiento Deportivo: 2.028m

- Equipamiento social: Equipamiento comercial: Zvata. = 338

Equipamiento social: 37ivda. = 1.014 rh
Total Equipamiento Social: 1.352m

Resumen de Dotaciones Publicas:

DOTACIONES RESERVAS MINIMAS DOTACIONES EN

MINIMAS R. P. PLAN SECTORIZACION | PLAN PARCIAL
ZONAS VERDES 28.244 fr 28.244 M 30.230,29 M
S.G.E.L. - 5.070 M 5.070,00 M
EQUIP. EDUCATIVO 4.056 M 8.000 nf 11.317,82
EQUIP. DEPORTIVO 2.028 5.000 nf 10.415,00 m
EQUIP. Social 1.014 m 2.000 nf 2.392,52 M
SOCIAL |Comercial 338 1.000 M 3.241,95m

RED VIARIA: 82.762,21 rh.
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5.5.- DISTRIBUCION DEL APROVECHAMIENTO.

En el plano correspondiente se puede apreciastaldicion propuesta de las manzanas

de suelo proyectadas. Con las siguientes supetficie

Manzana Superficie Edificabilidad Aprovecham. | Cociente | Ordenanza N°
(m’) (m’) (u.a) edificab. viviendas
1A 436,44 258,54 271,47 0,5924 T -
1B 669,95 600,00 390,00 0,8956 H 4
2 5103,15 5700,00 3705,00 1,1170 H 38
3 11317,82 - - - E -
4A 21182,75 7448,15 7448,15 0,3516 R 53
4B 1072,00 375,20 375,20 0,3500 R 3
7 13279,68 5478,48 5478,48 0,4125 R 36
8 13306,61 5108,16 5108,16 0,3839 R 32
9 6989,10 2554,08 2554,08 0,3654 R 16
10 11934,26 - - E -
11 7083,98 2554,08 2554,08 0,3605 R 16
12A 2993,78 1047,82 1047,82 0,3500 R 8
12B 1840,94 1027,69 1079,07 0,5582 T -
12C 3241,95 - - - E -
13 14906,61 5746,68 5746,68 0,3855 R 36
14 14710,25 7304,64 7304,64 0,4966 R 48
15 1387,13 - - - E -
RT 452,39 - - - E -
16 3475,78 - - - E -
17A 2392,52 - - - E -
17B 10415,00 - - - E -
17C 5143,07 - - - E -
17D 9003,50 5222,82 5483,96 0,5801 T -
18 12782,54 7199,28 7199,28 0,5632 R 48
19 16716,88 9902,08 10397,18 0,5923 T -
20 7837,66 - - - E -
SGEL-7 5070,00
viario 82762,21
TOTAL 287507,95 67527,70 66143,25 338
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En cumplimiento del articulo 159 del P.G.O.U. dead de Guadaira, indicamos las siguientes

caracteristicas de la ordenacion mediante cuadtétiso:

Superficie del sector.

282.437,95 m°.

Superficie de Sistemas generales
Sefialada en el Plan General.

Superficie del viario publico del Plan 82.762,21 m”.

Parcial.

Superficies de parques y jardines 30.230,29 m”.

de cesion obligatoria.

Superficie de las parcelas para | Equipamiento escolar. 11.317,82 m”.

servicios publicos o de interés Eqyinamiento deportivo. 10.415,00 m®.

social de cesion obligatoria. , . - -
Equipamiento social y 5.634,47 m”.
comercial.

Superficie edificable (suma de las
parcelas edificables).

139.084,38 m”.

Superficie total edificable (suma de
todas las plantas).

67.527,70 m°.

Superficie edificable por usos
(suma de todas las plantas para
cada uno de los usos).

Residencial: 51.116,57 m®.
Terciario: 16.411,13 m?.

Edificabilidad bruta 67.527,70 m°.
Aprovechamiento materializable del 66.143,25 u.a.

sector

Edificabilidad sobre la superficie 67.527,70 m°.

edificable

Desglose sobre la superficie | Sobre rasante 67.527,70 m°.

edificable sobre y bajo rasante

Bajo rasante

No determinada

Superficie destinada a espacios
libres privados

La ocupacion maxima sobre
rasante en parcela edificable
esta limitada por la
edificabilidad de la parcela

Altura maxima sobre y bajo rasante

Sobre rasante Dos plantas + castillete.

Bajo rasante Dos plantas.

Dotacién de plazas de
estacionamiento y garaje

Los viarios proyectados disponen de bandas de aparcamiento. Asi
mismo se prevé la existencia de aparcamientos en el interior de las

parcelas.

Repercusién del viario, expresada
en m? por vivienda o por cada 100
m? edificables

161,9 m* de viario por cada 100 m” edificables (vda.).
244,85 m” de viario por cada vivienda.
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En cumplimiento de lo indicado en la LOUA, se iradiel siguiente cuadro resumen
donde se justifica una reserva del 30% de la athificiad residencial del sector en vivienda
protegida:

SUO-19

USOS LUCRATIVOS Edificabilidad  Edificabilidad| Edificabilidad final
Transferencia en SUO-19
1.- Vda. en Régimen protegido. 15.335,00 m -9.035 m 6.300,00 m
2.- Vda. en Régimen Libre. 35.781,57m  9.035 ni 44.816,57 m
3.- Terciaria. 16.411,13m 16.411,13 m
SUMA TOTAL 67.527,70 67.527,70

La suma de la edificabilidad reservada en el SU@dr vivienda protegida, (6.300,00
m?) y la edificabilidad ejecutada en la unidad dewjn 31 (9.035,00 f supone un total de
15.335,00 rfy, que coincide con el 30% de la cantidad fijada peedificabilidad residencial del
SUO-19: 51.116,57 fn

La ordenacion prevista distribuye estas edificdhdies totales entre las distintas
manzanas lucrativas, asignandole a cada una ddaBaperficie maxima de techo construible, y
el nimero de viviendas, sin embargo, se podra medizn Estudio de Detalle transferir estos
parametros con posterioridad a la aprobacion deh Parcial, entre manzanas de la misma
tipologia edificatoria.
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CAPITULO VI

6.1.- UNIDADES DE EJECUCION.

Se realiza una division del SUO-19 en dos unidatkesjecucion, independientes y
autosuficientes, a fin de favorecer la consecufigoa de la urbanizacion y edificacion.
El sistema de actuacion fijado para sus desarreiad de Compensacion.

Se divide por tanto en dos unidades de ejecucidimiadas por el viario central que
discurre de Este a Oeste en el Sector, quedandargoruna Unidad al Norte, y otra al Sur:

* U.E.-1: Situada en la zona Sur del Sector, comgbeeel viario de Ronda Sur de 26
metros de anchura, asi como la mayor parte deiovi@ntral Este-Oeste de 21 metros de
anchura. Sera la primera Unidad a Ejecutarse.

* U.E.-2: situada entre la U.E.-1 y la urbanizaci@ampo Alegre”.
6.2.- DELIMITACIONES DE UNIDADES DE EJECUCION.

Se realiza una division en dos unidades de ejesuaconsiderandose el limite entre
ambas la linea que separa la banda de aparcamadgitaserado del viario Este-Oeste que con
una anchura total de 21 metros divide el SUO-18a=npartes:

La zona Sur, considerada como Unidad de Ejecudidmeno 1, comprende los terrenos
delimitados por la Ronda Sur de 26 metros de aa¢lineluida en su ambito, y que la separa del
Suelo No Urbanizable sito al Sur. Al Este limitanda carretera Alcala-Utrera. Al Oeste con el
sector SUS-3 (camino de Santa Maria), y al norte laoUnidad de Ejecucion 2 restante del
SUO-19. Dispone de una superficie de 188.389,82 m

La zona Norte, considerada como Unidad de Ejecugiorronolégicamente sera la
segunda en materializar su desarrollo, y se deimitSur, con la Unidad de Ejecucion 1 del
mismo SUO-19, al Este con la carretera Alcala-@dirat Oeste con el Sector SUS-3, y al norte
con la Urbanizacién “Campo Alegre”. Dispone de snperficie de 94.048,93%mA esta unidad
de ejecucion se adscribe el Sistema General deiBsdabres SGEL-7. de 5.070°non lo cual
la superficie global de esta unidad de ejecuciéiende a 99.118,93 “m

Esta division provoca que las manzanas lucrativastgcionales indicadas en el plan
parcial de todo el SUO-19, se encuadren en lasddeil de Ejecucion correspondientes a su
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localizacion, quedando definido por tanto los patios globales de edificabilidad,
aprovechamiento, cesiones dotacionales y de wgricada Unidad de Ejecucion en funcion de
esta localizacion.

6.3.- UNIDAD DE EJECUCION 1.

En base a su delimitacion en el sector comprersigid@ientes manzanas:

Manzana Superficie Edificabilidad Aprovecham. | Cociente | Ordenanza N°
(m’) (m’) (u.a) edificab. viviendas
7 13279,68 5478,48 5478,48 0,4125 R 36
8 13306,61 5108,16 5108,16 0,3839 R 32
9 6989,10 2554,08 2554,08 0,3654 R 16
10 11934,26 - - E -
11 7083,98 2554,08 2554,08 0,3605 R 16
13 14906,61 5746,68 5746,68 0,3855 R 36
14 14710,25 7304,64 7304,64 0,4966 R 48
RT 452,39 - - - E -
16 3475,78 - - - E -
18 12782,54 7199,28 7199,28 0,5632 R 48
19 16716,88 9902,08 10397,18 0,5923 T -
20 7837,66 - - - E -
viario 64913,28 - - - -
TOTAL 188389,02 45.847,48 46.342,58 232

Se le asigna la siguiente ficha, en base a la aoi@m estructural definida:
PLANO N° P1 | ZONA: SUO-19 | UNIDAD DE EJECUCION Ne° 1

OBJETIVOS:
- Desarrollar una oferta de vivienda unifamiliarlohja densidad para el ambito metropolitano eota suroeste

de la ciudad, y ligada a fuertes dotaciones reigasay deportivas.

G

E|SISTEMA DE ACTUACION: INICIATIVA:  Privada PROGRAMA: 1lerC
s | Compensacion

T | INSTRUMENTOS: INCLUIDA EN AREA

| Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion| DE REPARTO N° 11

0]

N

0]

R | SUPERFICIE BRUTA (en nf): 188.389,02 EDIFICABILIDAD (en nf): 45.847,48

D .

E | ORDENANZA DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A)): 46.342,58
N Residencial y Terciario, del P.P. del S1

A del SUNP-R2 N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 232

C

| | CESIONES:

0]

N

64.913,28 fde viario, 23.700,09 fide zona verde.
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6.4.- UNIDAD DE EJECUCION 2.

En base a su delimitacién en el sector comprersigig@ientes manzanas:

Manzana Superficie Edificabilidad Aprovecham. Cociente Ordenanza Ne

(m?) (m?) (u.a.) edificab. viviendas

1A 436,44 258,54 271,47 0,5924 T -

1B 669,95 600,00 390,00 0,8956 H 4

2 5103,15 5700,00 3705,00 1,1170 H 38

3 11317,82 - - - E -

4A 21182,00 7448,15 7448,15 0,3516 R 53

4B 1072,00 375,20 375,20 0,3500 R 3

12A 2993,78 1047,82 1047,82 0,3500 R 8

12B 1840,94 1027,69 1079,07 0,5582 T -

12C 3241,95 - - - E -

15 1387,13 - - - E -

17A 2392,52 - - - E -

17B 10415,00 - - - E -

17C 5143,07 - - - E -

17D 9003,50 5222,82 5483,96 0,5801 T -

viario 17848,93 - - - -
TOTAL 99118,93 21680,22 19800,67 106

Se le asigna la siguiente ficha, en base a la aoi@m estructural definida:

PLANO N° P1

| ZONA: SUO-19

| UNIDAD DE EJECUCION N° 2

OBJETIVOS:

- Desarrollar una oferta de vivienda unifamiligrlthja densidad para el &mbito metropolitano eofa sudoest

de la ciudad, y ligada a fuertes dotaciones reigasay deportivas.

SISTEMA
Compensacion

DE

ACTUACION:

INICIATIVA:

Privada

PROGRAMA:

lerC

INSTRUMENTOS:

Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion

INCLUIDA EN AREA
DE REPARTO N°

11

Z0-0>»Z2MOTVOZ0——0mM®

SUPERFICIE BRUTA (en nf): 99.118,93

ORDENANZA DE APLICACION:
Residencial, Hilera, Terciario, y Equipamien

P.P. del S1 del

SUNP-R2

N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 106

EDIFICABILIDAD (ennf) 21.680,22

APROVECHAMIENTO (en U.A)) 19.800,67

CESIONES:

20.574,19 fde viario, 6.530,20 fde zona verde, 5.070,00° mle SGEL, 11.317,82 fde equipamiento escol

2.392,52 rhde equipamiento social, 3.241,95 de equipamiento comercial, 10.415,00dw equipamiento deportivo.

A,
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6.5.- APROVECHAMIENTO OBJETIVO.

El aprovechamiento objetivo (4) es aquel determinado por el planeamiento germeral
los instrumentos que lo desarrollen sobre un terr@ado, conforme a su uso, tipologia y
edificabilidad atribuidos al mismo.

El aprovechamiento maximo del sector SUO-19 sebkesti@ en la ficha modificada del
Plan de Sectorizacion, fijandose en 66.143,43 uas.

Una vez efectuada la delimitacion en dos unida@eBjdcucion nos resulta el siguiente
reparto, y la reordenacion de manzanas en la UE-2:

Aoy total del S1 del SUNP-R2: 66.143,25 u.a.

Agpj U.E. 1.: 46.342,58 u.a.

Agpj U.E. 2.: 19.800,67 u.a.

6.6.- APROVECHAMIENTO MEDIO.
Tal y como vimos anteriormente, el Aprovechamianaaio del area de reparto se obtiene:
2. ( Sup. edif. * C.P.)
Superficie
Donde: Aneq: coeficiente de Aprovechamiento medio del Ared&dparto
Sup. edif.: Superficies edificables.
C.P.: Coeficiente de Ponderacion de cada Supeditifecable.
Para el Area de Reparto que conforma el sector $QJ@! aprovechamiento medio, que
se fijo en la modificacion puntual del Plan de 8ezacion vigente, es el siguiente:
Amed = (Aprov. S1)/ Sup. global S1 = 66.143,257.387,95 = 0,23006

6.7.- APROVECHAMIENTO SUBJETIVO.

El aprovechamiento subjetivo {f), es aquel al cual el propietario del terreno ténd
derecho mediante el cumplimiento de los derechosnisticos:

Este aprovechamiento se determina en cada unidey@cleion en:

Asubj U.E. 1 = 90% * Aweqdel area de reparto * Superficie U.E. 1 = 0,9023006 * 188.389,02
m* = 39.006,21 uas.
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Asubj U.E. 2 = 90% * Aweqdel area de reparto * Superficie U.E. 2 = 0,9023006 * 99.118,93
m* = 20.522,71 uas.

6.8.- EQUILIBRIO ENTRE UNIDADES DE EJECUCION.

La legislacion del Suelo, establece que la difeeeratre el aprovechamiento lucrativo
total de cada unidad, y el resultante de la apicadel indice de aprovechamiento del sector,
cuando exista, sobre una superficie, no sera suEri5% de este ultimo.

Esto se justifica en el cuadro siguiente:

Unidad de Unidad de
Ejecucion 1 Ejecucion 2
1.- | Area de reparto 12 12
2.- | Amegdel &rea de reparto 0,23006 uafm  0,23006 ua/m
3.- | Superficie global 188.389,02°m 99.118,93 M
4.- | Aprovechamiento resultante de aplicar] el 43.340,23 u.a. 22.803,02 u.a.
Aneda la superficie de cada U.E.: (2)*(3)
5.- | 15% del Aprovechamiento anterior: 0,15*(4) 6.831y.a 3.420,45 u.a.
6.- | Aprovechamiento objetivo 46.342,58 U.a. 19.80,617
7.- | Diferencia entre (4) y (6) -3.002,35 y.a. 3.062)3.

La diferencia determinada en el punto (7) es menoralor absoluto al aprovechamiento
determinado en el punto (5). Con lo cual se curgpéstipulado en la reglamentacion aplicable.

6.9.- EXCESO DE APROVECHAMIENTO.

El exceso o defecto de aprovechamiento se determparala diferencia entre el
aprovechamiento objetivo asignado por la ordenagianteada en cada unidad de Ejecucion del
SUO-19, y el aprovechamiento subjetivo determiretteriormente:

U.E. 1: Aoj- Asubj = 46.342,58 ua — 39.006,21 ua = 7.336,37 ua.

U.E. 2: Apj- Asubj = 19.800,67 ua — 20.522,71 ua = -722,04 ua.

Este exceso de aprovechamiento se adjudicara aité&yiento, recomendablemente en
terrenos, como asi recomienda la legislacion apkca si no fuera posible, se valorara segun los
metros cuadrados equivalentes en la tipologiagcathifias definidas y aplicandoles los valores
de la ponencia catastral vigente.

Al ser las dos unidades de ejecucion del mismoigtaipo el aprovechamiento lucrativo
correspondiente al Ayuntamiento se podra localimdistintamente en cualquiera de las dos
unidades de ejecucion practicadas, siempre y cuahdotal del aprovechamiento resultante
coincida con el global de cesién de todo el sestd®-19.
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Es decir, las 6.614,33 uas resultantes del comglaioal de la suma del exceso de
aprovechamiento de la U.E.-1, y el defecto de agoamiento de la U.E.-2, se podra localizar
todo, o en parte, de forma indistinta, en cual@uitr las dos unidades de ejecucion creadas.

En todo caso, esta cesion se fijardA mediante camvesgpecifico suscrito con el
Ayuntamiento de la localidad, y quedara reflejaddos posteriores proyectos de reparcelacion.

En el siguiente cuadro resumen explicamos comadatdades de aprovechamiento de
cada unidad de ejecucion se desglosan en el 108prdeechamiento de cesidon municipal y el
resto de compensacion entre unidades de ejecucion:

UE.1 U.E. 2 Total SUO-19
Aprov. objetivo 46.342,58 ua 19.800,67 ua 66.143,25 ua
Aprov. subjetivo 39.006,21 ua 20.522,71 ua 59.528®2 u
Exceso aprov. 7.336,37 ua. -722,04 ua. 6.614,33 ua

Si no se hubiese establecido compensacion entienidades de ejecucion, el resultante
de aprovechamiento para el ayuntamiento seria%ldd) aprovechamiento de cada una de ellas,
es decir:

UE.1 U.E. 2 Total SUO-19
Aprov. objetivo 46.342,58 ua 19.800,67 ua 66.143,25 ua
10% aprov. 4.634,26 ua 1.980,07 ua 6.614,32 ua

Con lo cual los 7.336,37 u.a. de cesion de aprara@nto de la U.E.-1 se desglosa en
4.634,26 correspondiente al 10% del aprovechamigatia zona, y una diferencia de 2.702,11
u.a. correspondiente al exceso de aprovechamientdactda unidad de ejecucion.

El desglose seria por tanto el siguiente:

UE.1 U.E. 2 Total SUO-19
10% aprov. 4.634,26 ua 1.980,08 ua
Aprov. compensatorio 2.702,11 ua -2.702,11 va
Total cesion 7.336,37 ua -722,04 ua 6.614,32 ua
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CAPITULO VII

7.1.- ESTUDIO DE LA POBLACION.

A los efectos de determinar la capacidad de logcses urbanisticos, la distribucion de
habitantes por vivienda sera suponiendo una dahslda?,3 habitantes por viviendas, acorde
con las ultimas estimaciones estadisticas.

- N° de viviendas del SUO-19: 338
- Habitantes / vivienda : 2,3
Total de habitantes estimados en el sector: 77ifamids.

7.2.- RED VIARIA.

El Plan Parcial determina la red viaria del seaerlas siguientes caracteristicas:

- Se proyecta un viario al Sur del sector de 2Gasale anchura, que formara parte de la Ronda
Sur que enlazara la carretera Alcala-Utrera carateetera Alcala-Dos Hermanas. Dicho viario
se encuentra recogido en las imposiciones del PUG.@e Alcala de Guadaira, y del Plan de
sectorizacion que desarrolla el S.U.N.P. R2.

Este viario se amplia con una zona verde de 14omdt anchura, y una via interior de servicio
para la urbanizacion.

- Para la distribucion interior del sector se hspdesto un viario principal de 21 metros de
anchura, que enlazara en un futuro transversalmantarretera Alcala-Utrera con el viario
también de 21 metros del Camino de Santa MariaelEencuentro de este viario con la via
bulevar, se coloca una rotonda, para resolver adecnente dicha interseccion. Este viario
separa las dos unidades de ejecucion creadas,mjieeda la U.E.-1 la calzada y la banda de
aparcamiento y acerado correspondiente, y el (bstada de aparcamiento y acerado norte, se
ubica en la U.E.-2).

- Se dispone una red viaria secundaria, formadsuemayor parte por calles de 12 metros de
anchura, las cuales disponen en cada margen delaa 2 metros, y banda de aparcamiento de
2 metros de ancho, y calzada para circulacion eseatido de 4 metros de ancho. Igualmente se
le da continuidad a la via bulevar de la urban@a&ampo Alegre.

- La interconexion con el exterior del SUO-19 sdréiguiente:
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* Por el Norte: conexion por medio de la via butesan la urbanizacion Campo Alegre,
y conexion en el punto mas al norte con la urbamraCampo Alegre.

* Por el Este: Conexion con la carretera Alcalédetdirpor medio de una rotonda. Y
conexién en un punto con la urbanizacion Camporaleg

* Por el Oeste: Conexiones en seis puntos corala®i2l metros que transcurrira por el
actual Camino de Santa Maria.

* Por el Sur: El sector limita con la Ronda Surlunda en su ambito, de 26 metros de
anchura.

7.3.- APARCAMIENTOS.

Las parcelas edificables ubicaran los aparcamiergossarios en el interior de la misma,
con independencia de esto, en las calles dispondebandas de aparcamientos, indicandose en
el cuadro siguiente su longitud por manzanas, y estamacion de las plazas a albergar
considerando una reserva de 6 mts. por cada vehicul

Manzana Banda aparc. Plazas Manzana Banda aparc. Plazas
M1 46 mts. 8 M12 209 mts. 35
M2 246 mts. 41 M13 522 mts. 87
M3 356 mts. 59 M14 500 mts. 83
M4 543 mts. 90 M15 187 mts. 31
M7 410 mts. 68 M16 450 mts. 75
M8 535 mits. 89 M17 271 mts. 45
M9 271 mts. 45 M18 438 mts. 73
M10 380 mts. 80 M19 433 mts. 72
M11 184 mts. 30 C/ Sur 550 mts. 92

Total de plazas de aparcamiento en calles: 1103.
7.4.- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

La acometida se realizara desde la red pertene@eBMASESA, que discurre a lo largo
del Camino de Santa Maria.

A dicha red general se enlazara formando anillssdiatintas redes interiores de la
urbanizacion. De tal forma que la red de distribncse proyecta del tipo mallado, a fin de
garantizar el suministro a las distintas parcefasaso de averia o corte en algun tramo.

Cumplimentando la normativa vigente, se distribuipr todo el sector las bocas de
riego necesarias para garantizar el servicio adaas verdes y los hidrantes contra incendios.

Se dispondran llaves generales de corte necesg@aa permitir el perfecto
funcionamiento de las distintas mallas proyectadas.
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La red de abastecimiento transcurrird por las mmaweedificables. Los consumos
previstos son los indicados por el Plan General:

- Dotacién minima por habitante y dia: 600 litros.

- Dotacién por bocas de riego e incendios: 59hmsiendo necesario que puedan
funcionar durante dos horas.

- Dotacién para zonas libres publicas: 2BHabitante y dia.

7.5.- RED DE SANEAMIENTO.

Se define una red unitaria por la que conectardaoed general que transcurrira por la
via bulevar, y que continua a través de la urbamimaCampo Alegre, con un colector de
diametro 2.000.

Al ser la Unidad de Ejecuciéon 1 la primera en dedlarse, se colocaran los tramos de
saneamiento necesarios para la conexion con lgameeral en la urbanizacion “Campo alegre”,
aungue estos tramos se encuentren situados eidédude Ejecucion 2.

7.6.- RED ELECTRICA.

Se prevé instalar seis centros de Transformaci@dgwan cobertura a todo el sector,
segun la prevision de potencias indicadas a caation.

La red de media tension de enlace entre centrasadseformacion cercanos discurrira
enterrada dentro del sector, igualmente la redsiglulicion a las distintas viviendas transcurrira
enterrada.

Las obras se ejecutaran segun normativa expresadhReglamento Electrotécnico de
Baja Tension, Reglamento de Verificaciones EléagidiReglamento sobre Condiciones Técnicas
y Garantias de Seguridad en Centrales Eléctriedgses$aciones y Centros de Transformacion, y
Normas de la Compaiiia Sevillana de Electricidad.

Para el calculo de las demandas consideramos do deelectrificacion elevada (9200
w), y el siguiente coeficiente de simultaneidadwsrtion del nimero de viviendas:

Coef. simultaneidad = 15,3 + (n - 21)x 0,5 = 15338 —-21) x 0,5 =173,8

Para los edificios comerciales se considera 10@Whretro cuadrado construido

La demanda total de potencia para el sector es:

Viviendas (173,8 x 9,2 kw) = 1.598,8w
Terciario (16.411 x 0,1 kw) = 1.641,00 kw
Alumbrado publico 175 x 0,25 kw = 43, Ry
Eq. Escolar = 80,00 kw
Eq. Deportivo = 30,00 kw
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Eq. Social-cultural = 50,00 kw

TOTAL 3.443,71 kw

Se prevé por tanto seis centros de transformacamdos transformadores cada uno de
630 KVA de potencia. (504 Kw).

7.7.- ALUMBRADO PUBLICO.

Partiendo del centro de transformacion definideestablece la red de alumbrado publico.

Para el alumbrado publico se ha elegido farolascotumna de acero galvanizado de 10
metros de altura, con luminaria modelo INDALUX NG90 con lampara de vapor de sodio de
alta presion de 250 W de potencia, y doble nivetmigendido. Las luminarias armonizan con el
resto de la zona.

Se adoptara una disposicion con interdistanciagmasxentre luminarias de 35 metros
para las calles.

Las luminarias adoptadas asi como el tipo de |aaspaeran de 250 W de vapor de sodio
de alta presion. En aplicacion del REBT, las rezlaran previstas para soportar 1,8 veces la
potencia maxima de los receptores.

Las secciones se calcularan de manera que la deidansion entre el origen de la
instalacion y cualquier punto de utilizacion seanaradel 3% de la tension nominal.

Siguiendo las direcciones del Ayuntamiento de Aad Guadaira, se han de disponer
circuitos de doble encendido con reactancias dalddal forma que cuando entra el alumbrado
de vigilancia se reduce el consumo por farolaraitad de la intensidad.

Las obras se ejecutaran de acuerdo con lo preseritd proyecto de urbanizacion, que
debera redactarse segun las siguientes espe@fiesci

Clase de vias lluminacion
Ronda Exteriores 20 lux.
Distribucion interior 14 lux.
Secundarias 10 lux.
Peatonales 6 lux.

7.8.- RED DE TELECOMUNICACIONES.

Se prevé el trazado de las canalizaciones subtasgrara la red de telefonia. Las normas
de instalacion y dimensionamiento de las mismasssablecera de acuerdo con la Compafia
Telefénica Nacional de Espafa. Igualmente se ctawmauly tomara en consideracion la
posibilidad de redes para el suministro de otragpediias telefonicas por cable.

Las secciones a proyectar se obtienen de la doestpara Proyectos y Canalizaciones
Telefénicas en Urbanizaciones (C.T.N.E.) Direcadma SurEste. Octubre 1.986, en la que se
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especifica que para los tramos que se prevea anstables de distribucion se instalaran
conductos de PVC de diametros 110 mm. y 63 mm.rg [@adistribucion de acometidas se
usaran conductos de PVC diametro 63 mm. y 40 mm.

El de diametro 63 podra alojar hasta 10 acomepdagubo. La longitud maxima para
una acometida sera de 150 mts.

Se utilizaran arquetas D y H propias para canabmas secundarias o de distribucion.
Igualmente armarios tipo I-100, para ubicar lasasdgrminales para la distribucion de las
acometidas a los abonados.

Se atendera a lo dispuesto en la reglamentaci@ablg:
- R.D. Ley 1/98, de 27 de febrero.
- Ley 11/1998 de 24 de Abril General de Telecomagianes.
- Ley 8/1999 de 6 de abril de Reforma de la L.P.H.
- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacida @lificacion.
- R.D. 401/2003 de 4 de abril por el que se apraeéBeglamento de ICT.
- Orden CTE/1296/2003 de 14 de mayo por el queesartblla el Reglamento Regulador de
infraestructuras comunes de telecomunicaciones.

7.9.- JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO.

El correspondiente Proyecto de Urbanizacién querddtara las Unidades de Ejecucion,
incluira un apartado de Jardinerias, de acuerddasmdicaciones y directrices indicadas por
los responsables a tales efectos en el Ayuntamienfdcala de Guadaira.

En dicho apartado se incluira las soluciones d#érjaria y mobiliario urbano (papeleras,
bancos, etc.) de las calles, asi como la resolutgras zonas ajardinadas y areas de juegos
infantiles en las manzanas destinadas a tal efecto.

Se contempla la colocacion de arbolado en lasscallimcipales, asi los acerados de 3
metros de anchura dispondran de arboles cada I®ané&ualmente en la separacion de la
Ronda Sur de 26 metros con la urbanizacion intsgatispondra una linea arbolada.

El bulevar se ajardinara de manera idéntica apeaficado en la urbanizacién “Campo
Alegre”, dando por tanto una continuidad al mismo.

Las otras manzanas destinas a dotaciones pubésadgecir equipamiento educativo,
deportivo, social y comercial se donaran a Ayunéana sin efectuar en ellas ningun tipo de
actuacion interior. Tan solo se realizara el ceieatn perimetral de las parcelas en las
condiciones que establece el PGOU (art.284.- Cégraos de solares y terrenos. y art.285.-
Cerramientos en edificacion abierta o aislada.)
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CAPITULO VI

8.1.- COMPROMISOS Y GARANTIAS.

El promotor o promotores del desarrollo urbanistiebsector SUO-19 se comprometera
a garantizar el desarrollo del mismos en los sigagetérminos:

1.- Se concretaran las garantias expresadas €U&Lavales por el diez por ciento del
costo total de las obras de urbanizacion del sector

2.- Se efectuaran las cesiones de suelo destinagidoi@y dotaciones municipales: zonas
verdes y equipamiento educativo, deportivo, socie@dmercial, indicadas dichas cesiones en el
presente plan parcial del sector, y ejecutandosereimiento de las parcelas dotacionales en las
condiciones expresadas en el PGOU. Igualmente derdae al ayuntamiento explanadas
conforme a las rasantes oficiales de los viaries gue den frente.

3.- Para garantizar que la cesion de aprovechama&ratyuntamiento se corresponde con
el 10% del “contenido econdmico” de la actuaci@tie &e localizara en parcelas edificables, ya
urbanizadas, en los tres usos lucrativos previstoga misma proporcion que se establece en el
plan parcial.

4.- Dado que la UE-1 se mantiene con exceso dwegimamiento, y con independencia
de su cuantia, dicho “exceso” de aprovechamiersialteate en la UE-1 (3002 ua), se cedera al
Ayuntamiento totalmente urbanizado vy libre de cargaies forma parte de las 6.614,34 ua del
10% del area de reparto SUO-19.

5.- Se efectuaran los convenios de financiacionuacriir con las compafias
suministradoras, en base a los informes de infredatas emitidos por las mismas, y donde se
expresan las dotaciones necesarias para la zona.

6.- En relacion a la ronda Sur de circunvalacion:
a) El proyecto de la ronda sur, incluida en el é4misie redacta de forma conjunta para su tramo
comprendido entre las carreteras SE-415 y A-43&kyendo las rotondas de conexidn con las
citadas carreteras - para garantizar que su ef@cttenga caracter unitario.
b) Corresponde al sector S1 el porcentaje de r&udaincluido en su &mbito 17.853,5%,m
respecto de un total del SUNP-R2 de 52.364,15@on una participacion por tanto del 34,10%.
c) En caso de que el proyecto de urbanizacion sebe de forma previa al proyecto definitivo
de ronda, la ejecucion de las obras del primercerdekener en cuenta para las rasantes y

2° Modificacion del Plan Parcial del SUO-19 del ©3 de Alcala de Guadaira ity 62



conexiones de los viarios interiores de la unidaejécucion, con el proyecto de ronda unitario
que finalmente resulte, quedando condicionada edo taso la recepcion de las obras de
urbanizacion a dicha circunstancia, debiendo esgtutado, en el momento de la recepcion,
tanto las obras correspondientes a la urbanizac@mo las obras de la via de ronda
correspondiente a la U.E. urbanizada.

7.- Al desarrollarse antes la UE-1 que la UE-2, ed&bejecutarse junto con la
urbanizacion de la misma: La via de servicio dealaetera Utrera y el viario que separa el SUO-
19 del SUS-3, para garantizar el acceso a la mi€mn su caso la via bulevar que une la UE-1
con la urbanizacion “Campo alegre”.

8.- Derivado de la estipulacién Quinta del Convesuscrito para el desarrollo del Sector
1 del SUNP R2, en atencion a las plusvalias geasradas entidades promotoras PROMAGA
S.A., y PUERTA ORIENTE S.C.A., se debe hacer caonstan caracter previo a la Aprobacion
definitiva de la presente innovacion, el abonoadeaintidad de 180.000 €.

9.- Igualmente, se dara cumplimiento a la Addenidaoavenio urbanistico para la
ejecucion de la Ronda Sur en el ambito del SUNPtR2Estrella”, suscrita el 30 de junio de
2009, y aprobada en pleno el 21 de abril de 208 el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira, y
la entidad Puerta Oriente Sociedad Cooperativa linda

8.2.- MEDIOS ECONOMICOS DEL PROMOTOR.

El promotor del desarrollo urbanistico del sectolOS19 es la sociedad Puerta Oriente
Sociedad Cooperativa Andaluza, propietaria dedogmhos que se incluyen en el ambito del Plan
Parcial.

Se trata de una sociedad creada por el grupo GESEDUde reconocido prestigio en el
sector debido a las multiples e importantes proomss realizadas de cooperativas de viviendas.
Esta reconocida solvencia, junto a la acreditad@éna titularidad de los terrenos, garantiza la
viabilidad econdémica de la promocion.

Esta aclaracion, se realiza en cumplimiento delcwdda 46 d) del Reglamento de
Planeamiento, encontrandose el promotor dispueafmdar toda documentacion adicional que
a juicio del Ayuntamiento sirva para justificarslalvencia econdmica de la urbanizacion.
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CAPITULO IX

En cumplimiento del articulo 62 del Reglamento ten®amiento se fija el desarrollo
temporal de la actuacion urbanistica, realizandodease al siguiente calendario de actuaciones:

Fases de planeamiento ya ejecutadas:

1 Aprobacién inicial del Plan de Sectorizacién SURP*La Estrella”’ y del Plan parcial del $127-02-2004
del SUNP-R2

2 Aprobacién provisional del Plan de SectorizaciGiNB-R2 “La Estrella” 17-03-2005

3 Aprobacién del Plan de Sectorizacion SUNP-R2 “Lstrélla” por parte del Comisign 19-10-2005
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanisd®Sevilla

4 Aprobacién en Pleno Municipal del Texto refundadid Plan de Sectorizacion SUNP-R2 “Lal5-12-2005
Estrella”

5 Aprobacion inicial del Proyecto de delimitacion deidades de ejecucion en el sector| S03-03-2006
(Junta de Gobierno)

6 Aprobacién por la C.P.O.T.U. del Texto refundidel Blan de Sectorizacion SUNP-R2 “Lal5-03-2006
Estrella”

7 Aprobacién definitiva del Plan Parcial del Se@&drdel SUNP-R2 18-05-2006€

8 Aprobacion inicial del Proyecto de reparcelaciérialUE-1 del sector S1 del SUNP-R2 02-06-2006

9 Publicacion en BOP de la aprobacion definitivaRlah Parcial del Sector S1 del SUNP-RPR 06-07-2006

10 | Publicacién en BOP de aprobacion del Proyecteparcelacion de la UE-1 del sector S1|d&11-07-2006
SUNP-R2

11 | Aprobacion definitiva del Proyecto de delimitatide Unidades de ejecucion en el sectof 956-10-2006
(Junta de Gobierno)

12 | Aprobacion del Proyecto de reparcelacion de lalUel sector S1 del SUNP-R2 03-11-2006

13 | Aprobacion del Proyecto de urbanizacion de lalufel sector S1 del SUNP-R2 27-12-2006

14 | Aprobacidn definitiva de 1* modificacion puntdel Plan de Sectorizacion del SUNP-R2 03-12-2008

15 | Aprobacion definitiva del 12 modificacion puntdal Plan parcial del sector S1 del SUNP-{R2  19-0292(

16 | Aprobacidn inicial de la adaptacion parcial 8l de Alcala de Guadaira a la LOUA 19-03-2009

17 | Presentacion de la 2° modificacion puntual dehPhrcial del sector S1 del SUNP-R2 14-05-2009

18 | Aprobacidn inicial de la 2° modificacion puntdal Plan parcial del sector S1 del SUNP-R2 03-079200

19 | Aprobacidn de la adaptacion parcial del PGOU IdalA de Guadaira a la LOUA 16-07-2009
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Fases de planeamiento por ejecutar

3° trimestre 2009
4° trimestre 2009
1° trimestre 2010
2° trimestre 2010
3° trimestre 2010
4° trimestre 2010
1° trimestre 2011
2° trimestre 2011
3° trimestre 2011

1- Finalizacion total de obras de urbanizacion &l

2- Finalizacién total de obras de edificacion enUE

3- Presentacion a tramite del Proyecto de Repaidelae UE-2.

4- Presentacion a tramite del Proyecto de Urbaidinate UE-2.

5- Aprobacién inicial del Proyecto de ReparceladérlJE-2.

6- Aprobacion inicial del Proyecto de UrbanizacitnUE-2.

7- Presentacién de los distintos Proyectos decadifin en UE-2.

8- Aprobacion definitiva del Proyecto de Repardélade UE-2.

9- Aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanidacde UE-2.

10- Inicio de las Obras de Urbanizaciéon de UE-2.

11- Posible ejecucion simultanea de obras de edifio con las d
urbanizacion de UE-2.

)

12- Finalizacion total de obras de urbanizaciohEr2.

13- Finalizacién de obras de edificacion en UE-2.

De conformidad con el convenio suscrito por el pytoam para efectuar la modificaciéon
puntual del PGOU que recoja la transferencia dendas protegidas entre la UE-31 y el sector
SUO-19, el plazo para solicitar licencia de obratadJE-31, no sera superior a 3 meses desde la
aprobacién definitiva del plan de sectorizaciénnp eo plazo no superior a 24 meses para
culminar su edificacion.
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CAPITULO X

Se realiza el siguiente estudio econdémico Yy firemacia fin de justificar la viabilidad
independiente de cada Unidad de Ejecucion, detémdose los costos detallados de la
promocién y comparandolos con la valoracion deloslugrativo resultante.

10.1.- UNIDAD DE EJECUCION 1:

1.- Costos de obras de urbanizacion.

El coste de urbanizacién se estima basandosecm@to de precios del Colegio Oficial
de Arquitectos de Sevilla, y las superficies destas a cada uso:
Superficie destinada a viario: 64.913,28 m

Costo por rft 60,00 €/m.

Total partida: 3.894.796 €.
Superficie destinada a zonas verde: 23.70059 m

Costo por rft 36 €/nf,

Total partida: 853.203 €.
Costo de recuperacion y deslinde de via pecuarg 8bINP-R2: 1.304.250 €.
Porcentaje adjudicado al SUO-19: 39,83%
Porcentaje de aprovechamiento de UE-1 en el andeitcsUO-19: 45.754,42 u.a. / 67.451,99
u.a. = 67,83%.
Coste a soportar por U.E.1 del SUO-19 por el canceph304.250 € * 0,3983 * 0,6783 =
352.365 €.

Total costos de obras de urbanizacion: 5.100.364 €.

2.- Costos de Gestion.

Licencias de obras, Proyectos técnicos, notada, 1% de costos de obras de urbanizacion:
5.100.364 * 0,10 = 510.036 €.

3.- Costos de adquisicion del suelo.

Valor estimado del suelo bruto: 188.389,02*m2 €/ nf = 2.260.668 €.
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4.- Determinacion de suelo lucrativo resultante.

Aprovechamiento de la U.E.-1: 45.754,42 uas.

Cesion municipal de aprovechamiento: 5.976,42 uas.

Aprovechamiento susceptible de apropiacion: 390(r8as.

Coeficiente de ponderacién medio del sector: 45454as / 44.917,55% = 1,018.

Edificabilidad lucrativa resultante para los proares de la U.E.: 39.778,00 uas * 1,018=
40.494,00 rfe.

5.- Valoracién del suelo resultante.

Importe de la inversion: 7.871.068 €.
Precio del suelo resultante edificable estimado:
7.871.068 €/ 40.494,00°m= 194,37 €/fe
Resultando una repercusion de suelo para las da&sgacorde con los valores de mercado en la
actualidad en la zona.

10.2.- UNIDAD DE EJECUCION 2:

1.- Costos de obras de urbanizacion.

Superficie destinada a viario: 20.569,99 m
Costo por rft 60,00 €/m.
Total partida: 1.234.199 €.
Superficie destinada a zonas verde: 6.530,20 m
Costo por rft 36 €/nf.
Total partida: 235.087 £.
Superficie destinada a equipamiento: 27.367,29 m
Costo por rft 1,50 €/, (cerramiento de las parcelas).
Total partida: 41.051 €.
Costo de recuperacion y deslinde de via pecuarg 8bINP-R2: 1.304.250 €.
Porcentaje adjudicado al sector SUO-19: 39,83%
Porcentaje de aprovechamiento de UE-2 en el andeitcsUO-19: 21.697,57 u.a. / 67.451,99
u.a. =32,17%.
Coste a soportar por U.E.1 del SUO-19 por el canceph304.250 € * 0,3983 * 0,3217 =
167.117 €.

Total costos de obras de urbanizacion: 1.677.454 €.
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2.- Costos de Gestion.

Licencias de obras, Proyectos técnicos, notada, 1% de costos de obras de urbanizacion:
1.677.454 * 0,10 = 167.745 €.

3.- Costos de adquisicion del suelo.

Valor estimado del suelo bruto: 99.118,93*mM2 €/nf = 1.189.427 €.

4.- Determinacion de suelo lucrativo resultante.

Aprovechamiento de la U.E.-2: 21.697,57 uas.

Cesion municipal de aprovechamiento: 768,71 uas.

Aprovechamiento susceptible de apropiacion: 208R8jas.

Coeficiente de ponderacién medio del sector: 2139das / 22.610,15% = 0,959.

Edificabilidad lucrativa resultante para los proares de la U.E.: 20.928,86 uas * 0,959 =
20.084,14 rfe.

5.- Valoracioén del suelo resultante.

Total inversion: 3.034.626 €.
Precio del suelo resultante edificable estimado:
3.034.626 € / 20.084,14%m= 151,09 €/ffe
Resultando una repercusion de suelo para las da&geacorde con los valores de mercado en la
actualidad en la zona.
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CAPITULO IX

El presente segundo reformado del Plan ParcialSi&D-19 (S1 del SUNP- R2 “La
Estrella”), recoge las modificaciones necesariespecto al ultimo modificado del Plan Parcial,
para la dotacion de las condiciones urbanisticéisnap que garanticen el paso favorable del
sector a Suelo Urbano, mediante el Proyecto derlithaion de la Unidad de ejecucion 2, que
desarrollara el presente Plan Parcial, y bajoitastices aqui definidas.

Alcala de Guadaira, a 26 de Abril de 2010.

Los Arquitectos:

Fdo. Juan B. Ruiz Heras. Fdolio Monzon Giles.
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