PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-3
DEL SUNP-R2 EN ALCALA DE GUADAIRA
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Introduccion.

1. Objeto del documento.

El presente documento de Plan Parcial se redacta en desarrollo del Plan de Sectorizacién del
SUNP-R2.

El Plan de Sectorizacion del SUNP-R2 se aprobd siguiendo lo previsto por la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA) para los suelos clasificados como
suelo urbanizable no programado por el planeamiento general vigente a la entrada en vigor de
la LOUA.

El Plan de Sectorizacién innova el Plan General de Alcala de Guadaira y establece sobre el
sector SUNP-R2 tres sectores diferenciados. Los terrenos objeto del presente Plan Parcial
conforman el Sector S-3 del Plan de Sectorizacién aprobado.

El Plan de Sectorizacion clasifica los terrenos del Sector S-3 como suelo urbanizable
Sectorizado y de acuerdo con la LOUA su desarrollo se realiza mediante la tramitacién de un
Plan Parcial.

La formulacién del presente Plan Parcial viene previsto, por tanto, en el Plan de Sectorizacion
del SUNP-R2. EI Plan de Sectorizacion establece en su Plan de Etapas la obligacién de
desarrollar el Sector S-3 mediante la presentacion de los documentos de planeamiento, gestion
y urbanizacién que son precisos de acuerdo con la LOUA en dos bienios a partir de la
aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion.

En consecuencia la formulaciéon del presente documento se ajusta a lo previsto en el
planeamiento vigente y en la LOUA para el desarrollo de suelos urbanizables sectorizados.

2. Promotor del Plan Parcial.

El promotor del Plan Parcial es la COMPANIA AUXILIAR DE ~MINERiA, S.A. con CIF A-
41116070 y con domicilio a efectos de notificaciones en C/ MINO, 16-A, SEVILLA, que es
propietario de 209.993 m2 de los terrenos del sector, lo que representa 84,01 de la titularidad
del suelo.



Memoria de informacion.

1. Situacién y superficie.
El Sector S-3 se localiza al norte de los terrenos que formaban el area SUNP-R2.

El Sector S-3 se situa en la margen sur de la carretera SE-415 Alcald de Guadaira-Dos
Hermanas.

El Sector tiene una forma rectangular con una superficie de 250.041 m2.
Los limites del sector son:
- La carretera SE-415 Alcala de Guadaira-Dos Hermanas.
- Al sur suelos agricolas.
- Al este Los terrenos del Sector S-2 del SUNP R-2 y la via pecuaria de “Pelay Correa”.
- Al norte Los terrenos del SUP-R3 b sur y la via pecuaria de “Pelay Correa”.
La via pecuaria de Pelay Correa queda fuera del ambito de ordenacion.
La superficie del ambito del Plan Parcial coincide con el la superficie neta del sector de acuerdo
con el Plan de Sectorizacion.

2. Caracteristicas de los terrenos.

2.1. Topografia.

La topografia de los terrenos configuran una superficie que se puede asimilar a un plano
inclinado con su lado mas bajo en el borde de la carretera y el borde elevado en el camino que
separa el Sector de los terrenos del sector S-2. Este plano inclinado tiene en su parte central
un promontorio de forma sensiblemente circular.

El plano inclinado tiene lado elevado entre la cota 60,5 y la cota 61,5m. El lado inferior se
desarrolla entre las cotas 54,0 my 52,5 m.

El promontorio central tiene su pie en la cota 60 m y se eleva hasta la 69,0 m.

2.2. Usos.

Los terrenos tienen uso agricola.

La mayoria de los terrenos se destinan al cultivo de herbaceos en secano.

En el vértice este del sector aparecen terrenos destinados al cultivo de citricos.

En el interior del sector aparecen dos construcciones destinadas al uso de vivienda agricola.
Una de las construcciones se destina a vivienda y la otra a almacén y a la guarda de aperos y
elementos auxiliares de la actividad agricola.



3. Propiedad de los terrenos.

Titulares

Direccion

COMPANIA AUXILIAR DE MINERIA, S.A. CIF A-41116070

C/ MINO, 16-A SEVILLA

D. MANUEL DOMINGUEZ OLIVA DNI 27.833.026-J
M2 PILAR VARELA FERNANDEZ DNI 34239484-M

APARTADO DE CORREOS 155
(NOTIFICACIONES)

CAMINO DE MAROJO, S/N
ALCALA DE GUADAIRA

HACIENDA LA ESTRELLA S.A.

CALLE PUERTO BERMEO N°6
28034 MADRID

DOLGARENT S.A. CIF A-41261058
(PROPIETARIO DEL SISTEMA GENERAL ADSCRITO)

CL NTRA. SRA. DEL AGUILA 21
ALCALA DE GUADAIRA
41500 SEVILLA




4. Planeamiento vigente. Condiciones para el desarrollo del sector S-3.

La ordenacién estructural de los terrenos sobre los que se desarrolla el presente Plan Parcial
se produjo mediante la ordenacion y aprobacion del Plan de Sectorizacion del sector SUNP-R2
en Alcala de Guadaira.

Los limites del Plan Parcial y superficie se determinan siguiendo las prescripciones del citado
documento.

Las condiciones de desarrollo impuestas al presente Plan Parcial por el referido Plan de
Sectorizacién se recogen en el siguiente cuadro:

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA S3

DENOMINACION  SUNP-R2-oeste S3
CLASE DE SUELO Urbanizable Sectorizado Residencial

PLANO N°
FIGURA DE PLANEAMIENTO  Plan Parcial

2.7 y parcialmente 3,24 y 3,27

SUPERFICIE (M?)
INICIATIVA DEL PLANEAMIENTO
SISTEMA DE ACTUACION

TOTAL: 254.541

Privada

SIN §G:250.041 S.G ADSCRITO:4500

Compensacion PROGRAMACION Segundo Cuatrienio

OBJETIVOS:

Desarrollar una oferta de vivienda unifamiliar de baja densidad para el ambito metropolitano en la zona sudoeste de la ciudad y ligada a fue

Dotaciones recreativas y deportivas

EDIFICABILIDAD POR USO LUCRATIVOS (M2 CONSTRUIDOS)

VIVIENDA EN REGIMEN VIVIENDA EN REGIMEN INDUSTRIA TERCIARIO TOTAL

PROTEGIDO LIBRE

COLECTIVA | UNIFAMILI. | COLECTIVA | UNIFAMILI. | COLECTIVA | UNIFAMILI.
MAXIMA [0 45.782 0 40.317 0 0 26.317 59.782
V.DECAL |0 19.465 0 29.192 0 0 11.125 59.782
MINIMA - 19.465 - 14.000 - - - 33.465
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR 58.391,73 u.a N° MAXIMO DE VIVIENDAS 300
INDICE DE APROVECHAMIENTO DEL SECTOR | 0,22840 u.a/m” EXCESO DE APROVECHAMIENTO TRAS

COMPENSAR S.G. INTERIORES
RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS
ESP.LIBRES ESCOLAR DEPORTIVO SOCIAL COMERCIAL TOTAL

M?DE SUELO TOTALES| 25.004 3.600 1.800 900 300 31.604

OBSERVACIONES:
-Sistemas Generales: se ejecutara el tramo de viario de la Ronda Sur que enlazara la carretera Alcala-Utrera, con la
carretera Alcala-Dos Hermanas, dicho viario tendra una anchura de 26 metros

-No se procedera la aprobacion inicial del Plan Parcial del sector, sin haber acreditado la aportacion del aval

correspondiente (10%)




5. Infraestructuras existentes en el sector.

5.1. Introduccion.

La zona de actuacion se caracteriza por la presencia en los viarios anexos al sector de redes
tanto secundarias como principales de los distintos servicios urbanos basicos.

En el interior de la parcela, habra de desmantelarse el tendido aéreo de media tension,
adaptando su traza, ya en subterraneo, a la nueva configuracion viaria.

En general las nuevas infraestructuras necesarias para el desarrollo del sector, salvo el
saneamiento, se conectaran a nuevas redes previstas en los viarios norte y este del sector

5.2. Abastecimiento de agua potable.

Las redes de abastecimiento, asi como las de saneamiento, son gestionadas por la empresa
EMASESA.

Segun la informacion facilitada por esta compafiia no existen redes interiores al perimetro de
actuacion.

La red mas proxima se localiza lindando con el borde norte del sector, y se trata de una arteria
de transporte de diametro 900 mm. perteneciente a Aguas de Huesna.

5.3. Red de saneamiento.

No existen redes de saneamiento en el interior del sector, ni discurre por ninguno de los bordes
del sector red alguna.

Para la evacuacién de las aguas pluviales y residuales de la nueva urbanizacién sera necesario
apoyarse en las redes previstas de los futuros sectores cercanos a desarrollar.

5.4. Red de energia eléctrica.

Al oeste del sector, discurriendo paralelo a la carretera Dos Hermanas-Alcala de Guadaira
existe un tendido aéreo de alta tension, el cual no afecta al sector.

Cruzando el ambito de actuacion de este a oeste, pasa un tendido aéreo en media tension
12/20 KV. Este tendra que modificarse proponiendo trazados subterraneos.

5.5. Red de telefonia.

No existen, segun la informacién suministrada por la compafiia suministradora, en el interior de
la parcela redes telefonicas, ni aéreas ni subterraneas, que crucen el espacio en desarrollo.

Al oeste del ambito existe una canalizacién subterranea que discurre paralela a la carretera
Dos Hermanas-Alcala de dos conductos de 63 mm. de diametro.



Propuesta de ordenacion.

1. Red viaria.

1.1. Red viaria propuesta.
a. Viario principal.

- Ronda Sur. En la parte sur del sector se establece el viario previsto por el Plan General
de Alcala de Guadaira para servir de ronda entre las carreteras de Alcala-Utrera
(CC432) y la Alcala-Dos Hermanas (SE415). Esta via se denomina V-1 y se establece
en la posicion y caracteristicas geométricas establecidas por el anteproyecto realizado
en los primeros meses del afio 2006. En todo caso se cumple la dimension de 26 m
exigidas por el Plan de Sectorizacion.

- Viario Norte-Sur. En la parte este del sector se establece un viario con la finalidad de
enlazar la Ronda sur con las areas urbana internas. Esta via se denomina V-2 y se
encuentra a caballo entre los sectores S-2 y S-3. La latitud de la via principal es de 22
m , segun las condiciones exigidas por el Plan de Sectorizacion.

- Reserva para ampliacion de la carretera Alcala-Dos Hermanas (SE415) y via de
servicio. La via se denomina V-3. En el borde este de la carretera se establece una
franja para ampliacién de la carretera, glorieta y via de servicio prevista en el
anteproyecto en realizacion que afecta al ambito de planeamiento.

b. Viario interior.
- Vias de distribucion de orientacion este-oeste.

Este grupo de calles tienen por finalidad la distribucién del trafico y la movilidad en el interior
del sector. Dos de esta vias se localizan en la parte central del sector, V-5y V-6, Las vias V-5 y
V-6 convergen en la parte oeste para conectar mediante la via V-7 con la via de servicio
prevista en el lateral de la carretera Alcala-Dos Hermanas (SE415) V-3.

Las vias centrales, V-5 y V-6, sirven como vias de distribuciéon y acumulan parte de las plazas
de aparcamiento. La latitud de estas vias es de 12 m.

La tercera via se localiza en el borde sur V-4, paralela a la Ronda Sur y con conexién a la
glorieta situada en la interseccién de la via V-1 con la via V-2. La latitud de la via es de 13 m.

- Vias de orientacién norte-sur.

Se disponen 8 vias con esta orientacién que son paralelas entre ellas. La misién de estas
calles es la de servir de distribucion y acceso a cada parcela.

La calle que envuelve las manzanas destinadas a usos comerciales V-8 tiene una latitud de 18
m.

El resto de las calles de este grupo tiene una latitud de 12 m. Las calles centrales viarios V-9,
V-10, V-11, V-12, V-13, V-14 y V-15 tienen como finalidad principal el acceso a la vivienda. La
calle se podra disefiar en el proyecto de urbanizacion como viario de uso compartido.

- Vias locales.

Se prevén tres calles de orientacion este-oeste, vias V-16, V-17 y V-18, con la finalidad
exclusiva de servir de acceso a las parcelas y viviendas de las manzanas localizadas en el
extremo sur-este. Estas vias tienen una latitud de 12m.

1.2. Trafico.

Los accesos al interior del sector se produciran por las vias perimetrales V-1 y V-2 que llevan
traficos de relacion entre distintos sectores urbanos.

La penetracién al interior del sector se realizara fundamentalmente por las via V-7 y su
continuacion en la V-5 y V-6, y desde la V-4 a los viajes procedenetes desde el este. Las vias



V-5 y V-6 son de sentido Unico de trafico y generan un anillo este oeste que sirve para el
acceso y el reparto al viario local del sector.

Las vias V-4 y V-8 tienen doble sentido de trafico con la finalidad de garantizar una adecuada
conexion con el sector colindante al norte y la via V-2. La via V-12 se prevé con doble sentido
de tréafico con la finalidad de crear anillos internos de funcionamiento.

Las vias locales se prevén de sentido uUnico de trafico. Las vias se prevén de sentidos de tréfico
alternos. Una calle tiene sentido de trafico hacia el anillo central y la siguiente se prevé en
sentido contrario.

1.3. Aparcamiento.

El Plan prevé la existencia de dos tipos de aparcamiento. El aparcamiento privado que se
incorporara dentro de las parcelas de uso privativo y el aparcamiento publico que se localiza en
espacios de uso publico y quedan a disposicién de todos los ciudadanos.

- El aparcamiento privado.

Se establece la obligacion de reservar en el interior de las parcelas residenciales al menos una
plaza de aparcamiento por vivienda.

Se establece la obligacidn de reservar en el interior de las parcelas dotacionales al menos una
plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos.

- Aparcamiento publico.

El aparcamiento publico se distribuye en la totalidad del ambito del Plan. Las plazas de
aparcamiento quedan integradas en el viario.

Las principales bolsas de aparcamiento se localizan en los siguientes puntos:

- Viarios V-8. Viario que rodea las manzanas destinadas a usos comerciales. La mayor
concentracion de aparcamiento debe facilitar el acceso a la zona sin producir
interrupciones del trafico.

- Viarios V-5 y V-6. Son los viarios que rodean la zona verde central, situandose en el
centro de las manzanas residenciales. El aparcamiento en esta zona sirve de apoyo al
aparcamiento local situados en las calles de distribucion.

- Viario V-4. Sirve a la manzanas localizadas en el borde de la Ronda Sur.

- Viario V-2. Banda de aparcamiento publico al servicio de las dotaciones y manzanas de
viviendas acogidas de proteccion.

Las vias V-9, V-10, V-11, V-12, V-13, V-14 y V-15 tienen una capacidad discreta de
aparcamiento. Se prevé un aparcamiento que permita el acceso a la cochera situada en el
interior de la parcela. Para ello, se establecen dos plazas de aparcamiento (10 m) por cada
frente de parcela (15 m).

La ordenacion propuesta de aparcamiento establece 799 plazas de aparcamiento publico.

Viales Plazas de aparcamiento
Vial 02 79
Vial 04 87
Vial 05 85
Vial 06 83
Vial 08 119
Vial 09 46
Vial 10 50
Vial 11 50
Vial 12 68
Vial 13 39
Vial 14 39




Vial 15 39

Vial 17 15

Total aparcamiento 799

2. Usos del suelo.

El Plan Parcial localiza los usos previstos por el Plan de Sectorizacion de acuerdo con la ficha
de desarrollo. Los usos previstos para el sector son:

Uso de vivienda en régimen libre. Se trata de uso residencial que no queda obligado a
la reglamentacién propia de las viviendas de proteccidon. Son usos compatibles los
despachos profesionales, pequefios locales comerciales y las dotaciones privadas
como guarderias, gimnasios etc. La edificabilidad maxima y numero maximo de
viviendas destinadas a este uso figura en el cuadro correspondiente. EI numero
maximo de viviendas destinadas a este uso sera de 179 unidades .

Uso de vivienda en régimen protegido. Se trata de uso residencial que obligatoriamente
se destinara a la ejecucion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion. La
edificabilidad maxima y numero maximo de viviendas destinadas a este uso figura en el
cuadro correspondiente. EI nUmero minimo de viviendas destinadas a este uso sera de
121 unidades. La edificabilidad asignada a este uso es el 30% del aprovechamiento
objetivo del sector conforme el calculo establecido por el Plan de Sectorizacién.

Uso terciario. Se engloba en este uso el de comercio, hospedaje y oficinas. La
edificabilidad maxima destinada a este uso figura en el cuadro correspondiente. La
edificacion se localizara parcialmente alineada a la via V-8 mientras que al frente de la
zona verde se separara de las zonas ZV1 y ZV3 al menos la separacion minima
establecida en el plano de Calificacion, Alineaciones y Rasantes.

Uso dotacional. Engloba los usos publicos de deportivo, escolar, social y comercial. Los
distintos usos dotacionales se pormenorizan indicando el suelo que se asigna a cada
uno de forma preferente. Los usos dotacionales se han localizado en el borde oeste del
sector, en la zona mas préxima con el sector S-2 y la via V-2 que servira de relaciéon
con otras areas urbanas. La localizacién trata de facilitar el uso de esas parcelas por
sectores mas amplios de poblacién, transcendiendo al sector S-3.

Espacio libre. Engloba las actividades ocio y esparcimiento de la poblacién propias de
las zonas verdes urbanas tales como paseos, areas de juego de nifios, zonas de
estancia al aire libre y pequefios quioscos de bebida u otros. La reserva de espacios
libres se establece en tres parcelas con uso y finalidades distintas. La zona ZV-1 se
localiza en el borde de la carretera Alcala-Dos Hermanas (SE415). Esta zona verde
tiene como finalidad separarse de la carretera y configurar el frente de la misma como
una via, y una avenida urbana en el futuro, rodeada de espacios libres. La zona verde
ZV-2 se localiza en la parte central del sector. Tiene por finalidad acoger actividades de
paseo y estancia al aire libre. La zona ZV-3 tiene por finalidad configurar el borde de la
via de nueva creacion asi como establecer un recorrido peatonal y de bicicletas que
enlace con los sectores del Plan de Sectorizacion localizados al este.

Zona reserva de infarestructuras. Reciben esta calificacion los terrenos localizados al
sur de la ronda Sur y que quedan segregados del resto del sector. Las distancias a las
careteras perimetrales li,mitan la posible edificacién de los terrenos. Estos terrenos
tienen como finalidad la localizacion de infraestructuras al servicio de las careteras o de
las redes de urbanizacion.

3. Calificacion del suelo.

La ordenacion global del sector se establece mediante la formacién de manzanas cuyo lado
mayor se dispone en paralelo a la carretera Alcala-Dos Hermanas (SE415). Esta disposicion de
las manzanas busca disponer la mayoria del viario sobre lineas de minima pendiente. Las
manzanas Y la edificacion sobre ella se dispondran de manera sensiblemente escalonada.

En la parte central del manzanario se dispone un espacio libre que junto con el viario limitrofe
configura un bulevar que centraliza funcionalmente la actuacion.



Las actividades mas dinamicas, que estaran al servicio de éste y otros sectores, se localizan en
el frente de la carretera y en la via de separacion con el sector S-2. Ambos lugares cuentan con
buenas conexiones viarias con otros sectores y con el resto del area urbana satisfaciendo tanto
las demandas de movilidad como la integracion de estos usos.

En el limite norte, en el borde de la carretera Alcala-Dos Hermanas se localiza una banda de
espacios libres y dos manzanas destinadas a uso terciario. La disposicion trata de asegurar la
imagen de la zona mediante la localizacién del espacio verde entre la carretera de la
edificacion y la edificacién terciaria construira la fachada del sector a la carretera interurbana.

En el limite opuesto se localizan las parcelas dotacionales de social, deportivo, comercial y
escolar. Junto a estos usos se reservan suelos para actividades residenciales de vivienda de
proteccion, completando la fachada del sector y cuatro parcelas destinadas a vivienda de
régimen libre, una de las cuales recoge la vivienda existente en la actualidad en el &mbito del
Plan.

El manzanario central esta formado por manzanas de unos 67 m de ancho y longitud variable
entre 162 y 214 m dependiendo de la posicion respecto al bulevar. La localizacion de las
manzanas que se ocuparan integramente con edificacion aislada garantiza la construccion de
una imagen urbana adaptada a la pendiente del terreno.

A efectos de la ordenacion de la edificacion se distinguen las siguientes areas:

- Area de edificacion de vivienda aislada en parcela. Se define una ordenacién basada
de la formacién de un parcelario con una superficie por parcela superior a 490 m2, con
un frente de parcela superior a 14,5 m de ancho. En estas parcelas la vivienda podra
disponerse aislada, separandose de la totalidad de los linderos o adosada a uno de los
linderos laterales. Cuando ocurra la segunda posibilidad la construccién de la parcela
con lindero coincidente con el adosado optara por situarse en la medianera formando
una agrupacion pareada. La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas.

En esta area se permite la permanencia de la edificacidn existente en la parcela oeste
de la manzana M7B. La edificacion residencial existente podra realizar toda clase de
obras. En el supuesto de derribo de la edificacion existente la nueva construccion
debera ajustarse a las condiciones establecidas con caracter general por este Plan.

- Area de edificacion de vivienda adosada formando manzana. Se trata de ordenar la
edificacion unifamiliar adosada en el perimetro de la parcela configurando un patio
interior de uso comun. Mediante esta solucién se pretende buscar otra imagen de estos
conjuntos de edificacion, resolver el problema funcional del aparcamiento y ampliar la
el suelo libre de edificacion. Esta ordenacion no se pretende hacer vinculante para
permitir una mayor flexibilidad al proyecto de edificacion en la construccién de
viviendas sociales. Los requerimientos funcionales, dimensionales y econémicos de las
viviendas sometidas a algun régimen de proteccién dan lugar en ocasiones a proyectos
que ademas de resolver mas satisfactoriamente las demandas de las viviendas
configuran con mayor rotundidad la trama urbana. Para la ordenacioén de detalle de la
zona se podra tramitar un estudio de detalle que ordene volimenes y establezca viario
secundario u otra ordenacion de volumenes de acuerdo con lo previsto por la LOUA. La
altura maxima de la edificacién son tres plantas de altura.

- Area terciaria alineada a vial. Las manzanas localizadas al norte, con frente a la
carretera de Alcala-Dos Hermanas, se conforman con un fondo y longitud variable. La
edificacion se dispondra de forma libre hacia la carretera y configurando un frente a la
calle V-8. La edificacion se separara de las zonas ZV1 y ZV3 al menos la separacion
minima establecida en el plano de Calificacién, Alineaciones y Rasantes. La altura
maxima de la edificacion sera tres plantas. La edificacion comercial podra configurar
espacios libres pasantes entre las dos calles y retranqueos cuando estos espacios se
destinen a usos publicos como terrazas, lugares de acceso de peatonal, etc.

- Ordenacion de parcelas dotacionales. Las parcelas dotacionales deberan ordenarse de
acuerdo con los criterios establecidos por el Plan General de Alcala de Guadiara y de
la normativa sectorial que es de aplicacion segun el destino y uso final de cada edificio
o instalacién dotacional. En consecuencia el documento establece una norma que
permite la construccion de los distintos tipos dotacionales previstos.



4. Dotaciones cumplimiento de los estandares.
La reserva de suelo para dotaciones cumple con las exigencias minimas establecidas por:

- Plan de Sectorizacion del SUNP- R2.

- Reglamento de Planeamiento para unidades basicas menores de 500 viviendas segun
lo establecido por el Anexo del mencionado reglamento.

- Estandares establecido por el art.17.1.2%, a), entre 30 y 55 m2 por cada 100 m2 de
techo edificable, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados de suelo, y nunca menos
de un 10% de la superficie del sector, deberan destinarse a parques y jardines, y
ademas, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados
de techo edificable.

En el cuadro siguiente se establecen las reservas minimas de acuerdo con las distintas
normativas y documentos y se sefalan las reservas para dotaciones publicas establecidas por

el presente Plan.

Plan
sectorizacion
SUNP-R2.
Superficie (m2)

de

Reglamento de
planeamiento
para 300

viviendas.
Superficie (Mm2)

LOUA,

art.17.1.28, a).
Superficie (m2)

Reservas de
dotaciones
publicas en el
presente Plan
Parcial.

Superficie (m2)

Escolar 3.600 3.600 3.601
Deportivo 1.800 1.800 1.821
Social 900 900 m2t 909
Comercial 300 300 m2t 317
Espacios libres 25.004 25.004 25.917
Total Entre 17.934 vy |32.565
32.880 m2
Aparcamiento 300 plazas 299 plazas | Entre 299 y 598|799 plazas
publicas plazas publicas publicas

5. Redes de infraestructuras.

5.1. Introduccion.

Se respeta, en el contenido de la presente propuesta, el tenor de los articulos 13.3.d de la Ley
7/02 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y 53 del Reglamento de Planeamiento, en
relacion con las infraestructuras urbanas basicas.

Para cada infraestructura se define el esquema basico de funcionamiento de las redes
propuestas y las caracteristicas técnicas principales de cada uno de los servicios. Por otra
parte se describen las conexiones y afecciones a la red existente.




5.2. Abastecimiento de agua potable.

El esquema basico del sistema de abastecimiento propuesto para el sector consiste en la
disposicion de los siguientes elementos:

Se plantea una red principal de distribucion sobre los viales de borde de la nueva
urbanizacion con dos conexiones a la red prevista para las futuras actuaciones de
la zona este. Con estas conexiones, situadas en la esquina noreste del sector, se
garantiza la doble alimentacion de los usos propuestos y el funcionamiento
equilibrado de las redes de distribucion de agua potable.

Se disponen redes secundarias que se mallan con las redes existentes y que
garantizan la acometida a todas las parcelas edificables.

Se dispondran los hidrantes y elementos de valvuleria y maniobra necesarios para
asegurar el buen funcionamiento de la red y el suministro en caso de averia en
algun punto de la misma. Se seguiran las prescripciones técnicas establecidas por
EMASESA respecto a los materiales y diametros normalizados.

Para la dotacién de abastecimiento de poblacién permanente se respetan los
limites establecidos en las Normas del Plan Hidrolégico de cuenca y por la
empresa suministradora. En la tabla adjunta se presentan las estimaciones de
consumo previstas para el sector, obteniéndose un caudal diario necesario cercano

a 21,00 I/s.

2 TOTAL CONSUMO MEDIO CAUDALES
uso SUPERFICIE (m's) b azas (Ilplaza y dia) (I/dia)
EQUIPAMIENTO DOCENTE 7.371 737 50 36.855
EQUIPAMIENTO COMERCIAL 900 45 50 2.250
EQUIPAMIENTO SOCIAL 1.845 185 50 9.225
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 4.555 182 75 13.665
COMERCIAL - 565 50 28.258
RESIDENCIAL 300 250 75.000

TOTAL (I/dia) 165.253
Horas de consumo diario 10 h Kp=2,4
Caudal diario medio 459 /s
Consumos anuales (365 dias/afio) 60.317.163 I/afio
Consumos anuales 2.409 m*Ha
Caudal Incendios 60 m’h 16,67 /s
Tiempo del incendio 2 h
Reserva Incendios 120 m®
Caudal Medio (diario+incendios) 21,26 lis
Total Volumen Diario Medio 285 m®

5.3. Saneamiento.

La red del sector se soluciona con los siguientes elementos infraestructurales dispuestos de

forma secuencial:

- Se establecen tres cuencas vertientes de acuerdo con la topografia del terreno.



Red de colectores de tipologia unitaria por gravedad que conduzca todos los
vertidos y escorrentias superficiales de estas tres cuencas

Las aguas se conduciran hacia la carretera A-392 punto mas bajo de la
urbanizacion.

EMASESA contempla un colector en este lugar de didmetro 1500 mm. La
canalizacion de dicho colector no esta aun proyectada y su financiacién debera ser
sufragada por los beneficiarios de la zona.

Se seguiran las prescripciones técnicas establecidas por EMASESA respecto a los
materiales y didmetros normalizados.

En las tablas adjuntas se presenta una primera estimacion del caudal total de
pluviales y fecales a tener en cuenta en el posterior calculo del Proyecto de
Urbanizacion.



TABLA DE CAUDALES FECALES

Uso SUPERFICIE TOTAL CONSUMO PORCENTAJE DE CAUDALES
(m?s) PLAZAS (I/plaza y dia) RETORNO (I/dia)
EQUIPAMIENTO ESCOLAR 7.371 737 50 90,00% 33.170
EQUIPAMIENTO SOCIAL 1.845 185 50 90,00% 8.303
EQUIPAMIENTO COMERCIAL 900 45 50 90,00% 2.025
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 4.555 182 75 90,00% 12.299
COMERCIAL - 565 50 90,00% 25.432
RESIDENCIAL 300 250 90,00% 67.500
TOTAL (l/dia) 148.727

Horas de vertido 10 h

Caudal de vertido medio diario 4,13 /s

Volumenes depurados (365

dias/aino) 54.285.446 |/afo

Volumenes reutilizables para otros =

48.856.902 l/ano
usos (90% entradas EDAR)
TABLA DE CAUDALES DE PLUVIALES
COEFICIENTE DE

uso SUPERFICIE BRUTA ESCORRENTIA

VIARIO Y APARCAMIENTOS 75.729 m’ 0,80

PARCELAS RESIDENCIALES 123.508 m’ 0,60

PARCELAS COMERCIALES 11.303 m’ 0,60

PARCELAS EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 4.555 m’ 0,60

PARCELAS RESTO EQUIPAMIENTO 10.116 m* 0,40

ESPACIOS LIBRES 25.176 m* 0,15

TOTAL 250.387 m’

Caudal a evacuar Q=cxSxl

Intensidad de precipitacion 180,00 I/sy Ha

Caudal a evacuar (Viario + Aparcamientos) 1090,50 I's

Caudal a evacuar (Parcelas residenciales) 1333,89 I's

Caudal a evacuar (Equipamiento deportivo) 49,19 I/s

Caudal a evacuar (Equipamiento docente) 441,26 I's

Caudal a evacuar (Espacios libres) 67,98 I/s

Total Caudal Pluviales 2,98 m’ls

- Dado el reducido tamafo de

las subcuencas consideradas, asi como la
preponderancia de superficies de caracteristicas muy uniformes; impermeables
(viarios y aparcamientos) o zonas verdes, libres de edificacion, el calculo de los




caudales de aguas pluviales se obtendra de multiplicar la superficie de cada
subcuenca por un coeficiente de escorrentia y por la intensidad de lluvia maxima

5.4. Red de energia eléctrica.

5.4.1. Usos y estimacion de potencias demandadas.

En las tablas adjuntas se presentan las demandas eléctricas para la implantacion de los usos

previstos en el Plan Parcial.

SUPERFICIE N° W/ viv POTENCIA Coef TOTAL Potencia
uso (m?s) VIV o W/m’t (KW) Simult (KW)
EQUIP. DOCENTE 7.3711 15 110,57 1,00 110,57
EQUIP. COMERCIAL 900 15 13,50 1,00 13,50
EQUIP. SOCIAL 1.845 15 27,68 1,00 27,68
EQUIP. DEPORTIVO 4.555 20 91,10 1,00 91,10
COMERCIAL 11.303 100 1.130,30 1,00 1.130,30
RESIDENCIAL 48.657 300 9.200 2.760,00 0,52 1.424,16
ZONAS COMUNES (2% / 55,20 1,00 55,20
RESIDENCIAL)
SERVICIOS TECNICOS - 100,00 1,00 100,00
(Alumbrado, Bombeos, etc.)
TOTAL (KW) 2.953

Para cuantificar los consumos se han empleado los criterios de prevision de potencia descritos
en el vigente Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, segun el cual:

- Uso residencial:

- Uso terciario y comercial:

- Equipamientos:

5.750-9200 W/ viv. Electrificacion basica.
>9.200 W/ viv. Electrificacion elevada.
100 W / m’t,

15-20 W / m*t.

- Se ha empleado un coeficiente de simultaneidad segun el numero de

viviendas de cada sector de suelo urbanizable. (Ks=15,3 + (n-1)-0,5).

5.4.2. Redes de media tension y centros de transformacion.

Para la alimentacioén eléctrica en media tension del sector se propone el siguiente esquema:

- Alimentacién en media tension desde la subestacion transformadora prevista a
ejecutar al sur del sector.

- En el interior del sector se realizara un bucle en media tensién que abrace todas las
parcelas edificables

- Los centros de transformacion de las parcelas edificables colgaran de este circuito
en media tension. Se ha tenido en cuenta lo dispuesto en el vigente reglamento
electrotécnico de baja tension y el articulo 5 del reglamento sobre acometidas
eléctricas, por los que, cuando se construya un local, edificio o agrupacion de estos
cuya previsiéon de carga exceda de 50 KVA, se reservara un local destinado al
montaje de la instalacién de un C.T. Teniendo en cuenta el nivel de definicion




correspondiente al plan especial, se opta por dibujar en los planos de propuesta
solamente los esquemas basicos de estos circuitos en M.T., sabiendo que de estos
colgaran con posterioridad los distintos C.T., cuyo emplazamiento definitivo se
determinara en el Proyecto de Urbanizacién correspondiente. La instalacion y
acometida de estos centros se realizara en la fase de edificacion adaptando su
implantacion y caracteristicas técnicas a las de la promocioén a la que den servicio.

Se prevé la instalacion en la fase de urbanizacion de un centro de transformacion
de equipamiento, situado en una zona central del sector sobre la parcela destinada
a espacio libre, para satisfacer las demandas de los servicios e infraestructuras de
la urbanizacion y también de las necesidades provisionales de consumo durante la
fase de obras de edificacion.

5.5. Red de telecomunicaciones.

El esquema basico de la red propuesta de telefonia de la que se dota al sector esta formado
por los siguientes elementos:

Red ramificada de distribucion principal con conductos de 110 mm y 63 mm. de
diametro y arquetas tipo “D”, accediendo a todas las parcelas edificables.

En tercer lugar, se establecen varias redes secundarias de distribucién, que parten
de las arquetas de registro de la canalizacion de distribucion principal terminando
en los pedestales o arquetas de distribucion de acometidas a las parcelas.

El dltimo eslabdn del sistema es la red de dispersién, que es el conjunto de pares
individuales que parten de los armarios de distribucion y acometen a cada vivienda
o local; esta fase, por tanto, puede considerarse como correspondiente a la
acometida del abonado.

El punto de conexidn sera indicado por la compafia suministradora y sera reflejado
en el proyecto de urbanizacion.

El dimensionamiento de la red consistira, en la practica, en la determinacion de la cantidad y
didmetro de las canalizaciones necesarias, y partiendo de éstas, se fijaran tanto las camaras
de registro como las arquetas en sus diversos tipos.

Se preveran las siguientes demandas:

-2 lineas / 100 m2 edificables.

En lo referente a los diametros de canalizaciones a emplear se tendran en cuenta las
siguientes prescripciones:

Los tubos de $40 mm solo se utilizardn para unir el registro en parcela con la
arqueta mas proxima, por lo que soélo aloja acometidas.

Se emplearan conductos de $110 en las prolongaciones de los prismas de
alimentacién, y cuando deban utilizarse cables de conjunto capacidad-calibre
superior a los de dicha relacion

El numero de conductos ¢63 necesarios en una seccion de canalizacion sera la
suma de:

- Un conducto por cada cable que pueda discurrir por esa seccion.
- Un conducto de reserva para cambios de seccion de cables.

- Tantos conductos como grupos de ocho acometidas o fraccion discurran
por esa seccion correspondiente a parcelas o locales.

- Un conducto vacante mas para acometidas.



- Por otra parte, como criterio general, se unificaran por exceso los diametros de los
tubos que discurran por una misma zanja, aunque segun las especificaciones
anteriores debieran ser de diametros diferentes.

5.6. Red de gas natural.

La compaiia gas Andalucia esta interesada en canalizar la nueva urbanizacion con redes de
gas natural. El esquema basico de la red propuesta estaria formado por los siguientes
elementos:

- Conexién a la redes generales de alimentacion previstas, el punto exacto de
enganche sera determinado por la compafia suministradora.

- Red de distribucién principal de la nueva urbanizacion tipo peine abrazando todas
las parcelas edificables.

- Finalmente, se establecen varias redes secundarias de distribucién, que parten de
la canalizacién de distribucién principal terminando en las acometidas de cada
parcela o vivienda unifamiliar.

5.7. Red de alumbrado publico.

Las caracteristicas principales de la red de alumbrado propuesta se adaptaran a la tipologia del
viario urbano en el que se ubiquen, clasificandose en:

- Alumbrado para viario. Se utilizaran columnas galvanizadas de 9 metros de altura
equipados con una luminaria cerradas de reparto asimétrico en instalacion "post
TOP" y lamparas de VSAP de 250 W para los viales principales del sector. La
interdistancia entre puntos de Iluz sera de 25-30 m, y se dispondran
unilateralmente. El disefio y acabado de las luminarias y columnas sera analogo al
ya existente a las zonas préximas.

- Alumbrado para zonas verdes y espacios peatonales se instalaran columnas de
4,50 m de altura con luminarias VSAP de 150 W a una distancia aproximada de
15/20 m.

En general, salvo derivaciones puntuales desde los cuadros existentes, la alimentacion, mando
y proteccion de los circuitos se realizara desde nuevos cuadros de tipo normalizado, que iran
equipados con contadores de energia activa y reactiva, reloj astrondmico y regulacion
electronica del flujo luminoso. Los cuadros eléctricos se situaran junto a los centros de
transformacion de equipamiento previstos y se alimentaran desde los mismos.

Del cuadro de alumbrado parten circuitos para el suministro de los espacios publicos previstos.
Se dispondran arquetas en todos los puntos de cruce de calzada y derivaciéon. Conforme a la
normativa vigente se dispondra una red equipotencial para la puesta a tierra de todos los
elementos de la red de alumbrado publico.

Para la determinacion de la seccién de los cables, se tratara de, por razones de economia,
determinar la seccion mas pequefia de entre las normalizadas. Se respetaran en todo momento
las prescripciones establecidas por el Servicio de Alumbrado Publico municipal.

La red ha de ser capaz de, para las intensidades requeridas, no producir una caida de tension
superior al valor fijado por el Reglamento de Baja Tensidon (3% para los circuitos de
alumbrado). Ademas, la red ha de ser capaz de soportar las intensidades requeridas y no
sobrepasar unas densidades maximas de corriente fijadas por el Reglamento de Baja Tension.
Ello con objeto de que el calentamiento del cable por efecto Joule no eleve la temperatura del
conductor por encima del valor maximo que puede soportar sin dafo en el aislamiento del
cable en servicio permanente durante el tiempo previsto de vida util del mismo.



Ordenanzas reguladoras

Titulo preliminar: ambito, vigencia y contenido del plan.

Articulo 1. Objeto y contenido.

El presente Plan Parcial tiene por objeto el desarrollo del Sector S3 del Plan de
Sectorizacion SUNP R2 del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala de Guadaira,
mediante la ordenacion detallada y completa del ambito.

Articulo 2. Vigencia.

El Plan Parcial tendra vigencia indefinida. La alteracién de su contenido podré llevarse
a efecto mediante su Revision o la Modificacién de alguno o algunos de sus elementos en los
términos y condiciones fijados por la legislacion urbanistica vigente y la Revision del Plan
General de Alcala de Guadaira.

La innovacion del contenido de la ordenacion detallada podra llevarse a efecto mediante:

a. Estudio de Detalle en los casos previstos por este Plan o cuando estos se redacten
para el ajuste de las determinaciones pormenorizadas aqui establecidas.

b. Revisién o la Modificacién de alguno o algunos de sus elementos en los términos y
condiciones fijadas por el articulo 36.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

Articulo 3. Documentacion del Plan Parcial; contenido y valor relativo de sus elementos.

1. Los distintos documentos del Plan Parcial integran una unidad coherente cuyas
determinaciones deberan aplicarse partiendo del sentido de las palabras y de los grafismos en
orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan.

2. En casos de discordancia o imprecision del contenido de los diversos documentos
que integran el Plan, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria del Plan sefiala los objetivos generales de la ordenacion vy justifica los
criterios que han conducido a la adopcién de las diferentes determinaciones. Es el
instrumento basico para la interpretacion del Plan en su conjunto y opera
supletoriamente para resolver los conflictos entre otros documentos o entre
distintas determinaciones, si resultaren insuficientes para ello las disposiciones de
las presentes Ordenanzas.

b) Plano de Calificacién, Alineaciones y Rasantes y a escala 1:1000. que expresa los
usos pormenorizados del suelo y de la edificacion. Contiene las alineaciones
exteriores e interiores, las rasantes basicas y las ordenanzas de aplicacién en cada
manzana. Es un plano de ordenacion y sus determinaciones graficas en la materia
de su contenido especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

¢) Plano de definicion geométrica a escala 1:1.000, que expresa los datos necesarios
para el replanteo del viario, espacios libres dotaciones y parcelas edificables. Es un
plano que podra ser ajustado si se manifestaran discrepancias entre el
levantamiento topogréafico y la realidad. El ajuste no podra dar como resultado
disminucion de las parcelas dotacionales, de espacios libres o reduccién del viario
publico.

d) Plano de Gestion y urbanizacion a escala 1:2000 expresa la delimitacion de la
Unidad de Ejecucién. Es un plano de ordenacion cuyas determinaciones en la



materia de su contenido especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes
planos.

e) Plano de ordenacion de viario a escala 1:1.000 es un plano que expresa las
caracteristicas del viario y de la reserva de aparcamientos publicos. La gestién del
trafico propuesta tiene caracter orientativo. Es un plano de ordenacién y sus
determinaciones graficas en la materia de su contenido especifico prevalecen
sobre cualquiera de los restantes planos.

f) Secciones longitudinales y transversales del viario. Determinan el trazado y
caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y las conexiones
con los sistemas generales. Se determinan las alineaciones de toda la red viaria
mediante su definicion geométrica en planta y las rasantes en las intersecciones
principales. Las secciones vinculan en la anchura entre alineaciones, el proyecto
de urbanizacidon podra reubicar la disposicion del aparcamiento y bandas de
acerado y ajustar la dimension de los distintos elementos en funciéon de los
materiales y tipo de construccion.

g) Planos de Infraestructuras a escala 1:2.000 en los que se define el trazado y
parametros basicos de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, riego,
alumbrado publico, energia eléctrica, telefonia y gas natural. Es un plano de
ordenacion cuyo contenido tiene caracter orientativo para los proyectos de
urbanizacién, que podran ajustar y dimensionar las redes dentro del espacio
publico.

h) Estudio Econémico y de Viabilidad, con el contenido de evaluacién econémica que
establece el art. 63 del Reglamento de Planeamiento.

i) Las presentes Ordenanzas constituyen el cuerpo normativo especifico de la
ordenacion prevista, prevaleciendo sobre todos los documentos del Plan para todo
lo que en ella se regula sobre desarrollo, gestion, ejecucion del planeamiento,
régimen juridico del suelo y condiciones de uso y edificacién del suelo y sus
construcciones.

j) Elresto de la documentacion del Plan (Memoria y Planos de Informacion) tienen un
caracter meramente informativo y exponen cuales han sido los datos y estudios
que han servido para fundamentar sus propuestas.

3. Si, no obstante la aplicacion de los criterios interpretativos contenidos en el epigrafe
anterior, subsistiere imprecisién en las determinaciones o contradiccién entre ellas, prevalecera
la interpretacion mas favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y
equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a la mejora del paisaje y la imagen
urbana y al interés mas general de la colectividad.

4. Los conceptos y terminologia utilizados en estas Ordenanzas coinciden con las
establecidas con caracter general en la Normativa del Plan General de Alcala de Guadaira.

Titulo primero: desarrollo, gestiéon y ejecucion del Plan Parcial.

Articulo 4. Desarrollo.

En desarrollo del Plan Parcial podran formularse Estudios de Detalle con el contenido y
condiciones que se sefialan la LOUA y las Normas del Plan General de Alcala de Guadaira y
las disposiciones previstas en el Reglamento de Planeamiento.

Articulo 5. Gestion.

1. En desarrollo del Plan Parcial se delimita una unica Unidad de Ejecucién que incorpora la
totalidad de los terrenos objeto del Plan Parcial.

2. El Programa de Actuacion SUNP R2 adscribe al sector la superficie de 4.500 m2 del
sistema general SGEL-7 a los efectos de la obtencion del suelo correspondiente y de la



materializacion en estd unidad de ejecucion por los propietarios del sistema general del
aprovechamiento urbanistico a que tengan derecho.

La Unidad de Ejecucion se llevara a efecto por el Sistema de Compensacion.
La gestion del Plan Parcial se ajustara a los plazos :

- Los propietarios de suelo incluidos en la Unidad de Ejecucion deberan presentar ante la
Administracién Actuante el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién de la Junta de
Compensacion en el plazo maximo de 6 meses desde la aprobacién del Plan Parcial.

- El Proyecto de Reparcelaciéon deberéa presentarse en el plazo maximo de 12 meses desde
la constitucion de la Junta de Compensacion.

Articulo 6. Ejecucion.

1. La ejecucion material de las determinaciones del Plan Parcial y de sus instrumentos
de desarrollo sera efectuada mediante los proyectos previstos de las Normas Urbanisticas del
Plan General.

2. Se podran redactar estudios de detalle para ajustar alineaciones y rasantes y
ordenar volumenes de edificacion.

3. La urbanizacién del Sector se realizara mediante un Proyecto de Urbanizaciéon que
debera presentarse para su tramitacion en un plazo inferior a nueve meses desde la
aprobacion del presente Plan Parcial.

4. El Proyecto de Urbanizacién tendra el contenido que para los mismos especifican las
Normas Urbanisticas del Plan General y el Reglamento de Planeamiento. Ademas el Proyecto
de Urbanizacién debera contener las siguientes determinaciones:

a. Eliminara las lineas eléctricas aéreas.
b. Prevera los lugares para instalar los contenedores de basuras.

c. Localizara el 2% de las plazas de aparcamiento para minusvalidos con dimensiones
minimas de 4,5m*3,3m.

d. El Proyecto de urbanizacion mediante su disefio cumplira lo previsto en el Decreto 72/92
Para la accesibilidad y la Eliminacion de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el
Transporte en Andalucia y Ley 1/1991 de 31 de Marzo en atencion a las personas con
discapacidad en Andalucia.

Titulo segundo: régimen urbanistico del suelo.

Articulo 7. Contenido urbanistico legal del derecho de la propiedad del suelo: deberes.

a. Promover la trasformacién de los terrenos en las condiciones y con los
requerimientos exigibles por este documento y lo previsto en la LOUA.

b. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas, y en todo caso, la
licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacién o uso del
suelo, natural o construido.

c. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica una
vez el suelo tenga la condicion de solar.

d. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a dotaciones.

e. Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los
que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha
Administracion en concepto de participacién de la comunidad en las plusvalias.

f. Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucion material del mismo.



g.

Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion en el plazo establecido al efecto, que
incluye la parte que proceda para asegurar la conexion y la integridad de las redes
generales de servicios y dotaciones, que incluye en el presente caso:

Costear la urbanizacién en los términos sefialados por los articulos 59,60 y 61 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Ejecutar la glorieta de unién de la Ronda Sur con la carretera A-392.

Financiar las obras de adecuacién de la via pecuaria de Pelay Correa conforme lo
establecido en el Plan de Sectorizacién con el 35,33% de su importe.

Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada, hasta
transcurrido un (1) afio desde la recepcion provisional por el Ayuntamiento de las
obras que integran cada una de las fases.

Construir el cerramiento de las parcelas destinadas a dotaciones en las
condiciones expresadas en el PGOU conforme establece el Plan de Sectorizacion.

Articulo 8. Régimen del suelo.

1.

La aprobacion de la ordenacién contenida en el Plan Parcial determina:

a.

La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector,
en el marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por el
sistema de ejecucion de compensacion.

El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la
aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto, bajo la condicion del cumplimiento de
los deberes establecidos en el articulo anterior.

La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesion
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, a los destinos previstos en el
instrumento de planeamiento.

Las cesiones de terrenos a favor del municipio o Administracién actuante comprenden:

a.

La superficie total correspondiente a viales y aparcamientos publicos y las parcelas
destinadas a:

- Uso docente

- Uso deportivo

- Uso social

- Uso comercial publico

- Espacio Libre de Uso y Dominio Publico, Zona verde.

La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el 10% del aprovechamiento medio del area de reparto. En los supuestos
previstos por la LOUA, esta cesién podra sustituirse, mediante resolucién motivada,
por el abono en metalico, tasado en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

No es posible, con caracter general, la realizaciéon de otros actos edificatorios o de
implantacion de usos antes de la terminacion de las obras de urbanizacién que los
previstos en el articulo 53 de la LOUA. Sin embargo, podra autorizarse la realizacion
simultanea de la urbanizacién y edificacion vinculada, siempre que se cumplan los
requisitos establecidos en el articulo siguiente.

Articulo 9. Autorizacion de actos de construccion antes de ultimar la urbanizacion.



Podran autorizarse actos de construccion, edificacion e instalacion en parcelas, aun antes de
ultimar la urbanizacion, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a.

Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucién entre los
propietarios de la unidad de ejecucién de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucion resulte necesaria.

Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.

La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion del estado real de las obras
de urbanizacién, de que al tiempo de la terminacién de la edificacion la parcela
estara dotada con los servicios precisos para que adquiera la condicién de solar.
Sera preceptiva la formalizacién del aval que garantice suficientemente las obras
pendientes de ejecutar.

Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacién ni
utilizacion de la construccion, edificacion e instalacion hasta la completa terminacion
de las obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los correspondientes
servicios, asi como del compromiso de consignacién de esta condicion con idéntico
contenido en cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen
traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicidon sobre la construccion,
edificacion e instalacion o partes de las mismas.

No podra concederse licencia municipal de primera ocupacién hasta que no estén
finalizadas las obras de urbanizacién.

Titulo tercero: ordenanzas de zona.

Capitulol. Disposiciones generales.

Articulo 10. Zonas.

A efectos de la fijacion de las condiciones particulares de la edificacion y uso, el Plan
Parcial distingue las siguientes Zonas de Ordenanza.

Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada

Zona de Vivienda sometida a ordenacion de detalle
Zona de Terciario con edificacion alineada a vial
Zona de parcelas dotacionales

Zona de zonas verdes.

Zona de viario y aparcamiento.

Articulo 11. Condiciones generales de uso y edificacion.

Es de aplicacion y de obligado cumplimiento lo previsto en el PGOU de Alcala de
Guadaira, Titulo VIII sobre Condiciones generales de edificacion y Titulo IX sobre Condiciones
generales de uso.

Capitulo lIl. Ordenanza de la zona de Vivienda Unifamiliar aislada

Articulo 12. Delimitacion y subzonas.

Esta normativa sera de aplicaciéon en la zona identificada en el Plano de Calificacién
con la trama de Vivienda Unifamiliar Aislada.



La edificacion existente en la parcela este de la manzana M7B queda eximida del
cumplimiento de los parametros definidos en los articulos siguientes, pudiéndose realizar sobre
ella obras de conservacion, adecuacion y mejora. El derribo de la edificaciéon existente
implicara la desaparicion de la situacion singular y la obra nueva se ajustara a lo previsto en el
articulado de este capitulo.

Articulo 13. Condiciones de parcelacion.

1. Cuando la manzana no sea objeto de una actuacion unitaria debera realizarse una
parcelacion previa que abarque su totalidad, con las condiciones establecidas en el
apartado 2 de este articulo.

2. Las dimensiones minimas de parcela seran:
a. Superficie superior a cuatrocientos noventa (490) metros cuadrados.

b. Diametro de la circunferencia inscribible de catorce metros cincuenta centimetros
(14,5) metros.

c. Frente de parcela minimo de catorce metros cincuenta centimetros (14,5) metros.

Articulo 14. Condiciones de actuacion.

Sobre cada manzana podra actuarse libremente desde la unidad minima de parcela definida en
el plano n® 2 Calificacion Alineaciones y Rasantes hasta la manzana completa, mediante uno o
varios proyectos de edificacion.

Articulo 15. Alturas.
La altura maxima de la edificacion sera de:
- Dos (2) plantas.

- Sobre la segunda planta se podra levantar una planta atico con una superficie no superior
al cincuenta (50) por ciento de la planta inferior. La construccion se retranqueara al menos
tres metros de la fachada con frente al viario publico.

- La altura de las dos plantas no superara 7,5 m y las dos plantas mas atico 9,5 m.

Articulo 16. Separaciones a Linderos.
1. La separacion a linderos tiene condicion de retranqueo minimo.
2. Separacién a linderos en el caso de actuaciones una parcela.

a. Lindero frontal. Como minimo cinco (5) metros. En parcelas en esquina se considera
lindero frontal el que tenga menor longitud o cuando los dos sean de igual longitud el
frente donde se disponga la puerta de acceso para vehiculos.

b. Linderos laterales. Como minimo tres (3) metros.

c. Lindero trasero. La edificacidon principal debera separase del lindero trasero al menos
cinco (5) metros. Podran adosarse a este lindero pequefias construcciones de
almacenaje de superficie no superior a cinco (5) metros cuadrados y altura no superior
a dos metros veinte centimetros (2,20).

d. Si se proyecta garaje en sé6tano, el tramo de fachada donde se situe el acceso debera
retranquearse un minimo de ocho (8) metros respecto a la alineacién exterior.

3. Separacién a linderos en el caso de actuaciones conjuntas sobre varias parcelas o sobre
manzanas completas.



a. Lindero frontal. Como minimo cinco (5) metros. En parcelas en esquina se considera
lindero frontal el que tenga menor longitud o cuando los dos sean de igual longitud el
frente donde se disponga la puerta de acceso para vehiculos.

b. Linderos laterales. Podran optar por adosarse a medianera de dos en dos viviendas, no
dejando medianeras vistas o separarse como minimo tres (3) metros. o adosarse de
una en una las viviendas a un lindero, tratandose dicho lindero como si fuese una
fachada, pero sin abrir huecos de luces sobre la parcela colindante, y separandose
como minimo tres (3) metros la vivienda siguiente asi como la alineacion exterior,
cuando sea el caso.

c. Lindero trasero. Podran optar por adosarse a medianera de dos en dos viviendas, no
dejando medianeras vistas o separarse del lindero trasero al menos cinco (5) metros.
Podran adosarse a este lindero pequefas construcciones de almacenaje de superficie
no superior a cinco (5) metros cuadrados y altura no superior a dos metros veinte
centimetros (2,20).

d. Si se proyecta garaje en sé6tano, el tramo de fachada donde se situe el acceso debera
retranquearse un minimo de ocho (8) metros respecto a la alineacion exterior.

e. La formacion de otras separaciones de linderos a las establecidas en este numero se
debera realizar mediante la redaccion y tramitacion de un estudio de detalle.

Articulo 17. Ocupacion sobre Rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como maximo el treinta y cinco por ciento
(35%) de la superficie de la parcela.

2. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podra disponerse libremente,
en coherencia con lo establecido anteriormente sobre separacion a linderos.

Articulo 18. Ocupacion Bajo Rasante.

Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano que no podra exceder de la superficie
efectivamente ocupada sobre rasante.

Articulo 19. Edificabilidad neta.

La edificabilidad maxima por manzana para uso residencial y el nUmero maximo de viviendas a
realizar en cada manzana se establece en el Articulo 51.

La edificabilidad maxima por parcela sera el resultado de multiplicar el coeficiente de
edificabilidad de la manzana (resultado de dividir la edificabilidad maxima de la manzana entre
la superficie de la manzana) por la superficie de la parcela.

Articulo 20. Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo con las dimensiones establecidas
en las Normas Generales.

Articulo 21. Construcciones auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares en los términos establecidos.

Articulo 22. Condiciones Particulares de Estética.

a. Las parcelas edificadas se separaran del viario y de las parcelas colindantes mediante una
valla.

b. Las parcelas edificadas so6lo podran vallarse con elementos macizos de cien (100)
centimetros de altura, que podran rebasarse con setos o0 protecciones diafanas
estéticamente admisibles, con el limite maximo total de dos (2) metros.



c. En el caso de actuaciones conjuntas las separaciones interiores no tendran que ser objeto
de vallado y podran ser disefiadas mediante otro criterio.

Articulo 23. Condiciones particulares de usos.
1. El uso determinado sera:
Vivienda en régimen libre

En el interior de la parcela se dispondra al menos una plaza de aparcamiento por
vivienda.

2. Seran usos compatibles :
- Vivienda sometida a régimen de proteccion.
- Despachos profesionales

- Pequefios negocios compatibles con el uso residencial no podran superar los
50 m2 de superficie edificada, ubicandose en planta baja y semisétano con
acceso independiente a la vivienda.

- Dotacional privado y publico.

w

. Se permiten dentro de las parcelas definidas los siguientes usos:

- Garajes al servicio de varias parcelas cumpliendo la dotacion de una plaza de
aparcamiento por vivienda exigida en el apartado 1 de este articulo. Estos garajes
contaran con acceso rodado desde la calle y con acceso peatonal desde la calle o
desde espacio privativo comun. Podran establecerse accesos directos desde el garaje
a la vivienda cumpliendo la normativa de incendios. En todo caso, las viviendas
contaran con acceso independiente desde la calle o espacio privativo comun.

4. Se prohiben todos los restantes.

Capitulo lll: Ordenanza de la zona de vivienda unifamiliar adosada

Articulo 24. Delimitacion y subzonas.

Esta normativa sera de aplicacion en la zona identificadas en el Plano de Calificacion
con la trama de Vivienda unifamiliar adosada.

Articulo 25. Condiciones de actuacion.

Cada manzana sera objeto de un proyecto unitario. Sobre cada manzana se redactara al
menos un documento con el contenido de un anteproyecto de edificacion que ademas
identificara las fases de posible division a efectos de ejecucion parcial de la propuesta
arquitectonica, salvo que se parcele directamente en el proyecto de reparcelacion.

El anteproyecto y proyectos de ejecucion deberan agotar el numero de viviendas asignadas a
la manzana.

Sobre cada manzana se establecera el régimen de propiedad horizontal.

Articulo 26. Condiciones de posicion de la edificacion.

1. Se localizard en el perimetro de la manzana, manteniendo un retranqueo minimo
desde la alineacion de tres (3) metros.

2. Cada vivienda contara con un frente minimo a alguno de los viarios definidos en plano,
igual o superior a seis (6) metros de longitud.



3. Las viviendas se construiran adosadas; podran existir discontinuidades en la
edificacion adosada para resolver las esquinas.

4. En el interior de la manzana se podra reservar un espacio comun libre de edificacion.
Este espacio podra tener acceso directo desde el espacio publico mediante pasajes
peatonales de al menos tres (3) metros de ancho en cualquiera de sus puntos. Los
usos a que se destine este espacio cumplira las siguientes condiciones:

i) Quedara ajardinado en al menos el 50% de la superficie.
ii) No podra destinarse en superficie a aparcamiento.
iii) Se podran localizar instalaciones de ocio como deportivas, juegos de nifo.

iv) Se podrd incluir una edificacion auxiliar destinada a servicio de la instalacion
que no supere los cincuenta metros de superficie construida y una altura de
2,70 m.

v) El espacio libre sera en todo caso un proindiviso entre los titulares de las
viviendas.

5. La formacion de otras condiciones de edificacion a las recogidas en este articulo se
deberan realizar mediante la redaccion y tramitaciéon de un estudio de detalle.

Articulo 27. Alturas.
La altura maxima de la edificacion sera de:

- Dos (2) plantas sobre las que se podra levantar una planta atico con una superficie no
superior al cincuenta (50) por ciento de la planta inferior, que retranqueara al menos
tres (3) metros del plano de la fachada con frente al viario publico.

- La altura de las dos plantas no superara 7,5 m y las dos plantas mas atico 9,5 m.
Articulo 28. Ocupacion Bajo Rasante.
Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano destinada a aparcamiento y trasteros.

El aparcamiento sera comun para todas las viviendas, a fin de reducir el nimero de entradas y
salidas.

Articulo 29. Edificabilidad neta.

La edificabilidad maxima por manzana para uso residencial y el nUmero maximo de viviendas a
realizar en cada manzana se establece en el Articulo 51.

Articulo 30. Condiciones Particulares de Estética.
a. La manzana se cerrara mediante una valla dispuesta sobre la alineacion

b. La valla se construira con elementos macizos de cien (100) centimetros de altura, que
podran rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles, con el limite
maximo total de dos (2) metros.

c. Las separaciones interiores no tendran que ser objeto de vallado y podran ser disefiadas
mediante otro criterio.

Articulo 31. Condiciones particulares de usos.
1. El uso determinado sera:

- Vivienda en régimen protegido. Las viviendas tendrdn como minimo 90 metros
construidos. Debera ejecutarse la totalidad del niUmero de viviendas fijadas en cada
manzana.

- Si la construccion de viviendas de régimen protegido no agotara la totalidad de la
edificabilidad ésta podra destinarse a cualquiera de los usos permitidos en la
manzana.

- En el interior de la parcela se dispondra al menos una plaza de aparcamiento por
vivienda.



2. Se permiten los siguientes usos:
- Comercial
- Dotaciones comunitarias

3. Se prohiben todos los restantes.

Capitulo IV. Ordenanza de la zona de Terciario con edificacién alineada a vial

Articulo 32. Delimitacion y subzonas.

Esta normativa sera de aplicacion en la zona identificadas en el Plano de Calificacion con la
trama de Terciario con edificacién alineada a vial.

Articulo 33. Unidad edificatoria.
Seran objeto de edificacion mediante alguno de los siguientes procedimientos:

1. Cada una de las manzanas definidas en el plano n°2 Calificacion Alineaciones y Rasantes
se edificara mediante proyecto unitario que integre la totalidad de la construccién a realizar
sobre la parcela. Esta edificacion podra realizarse por fases presentando un anteproyecto
del conjunto.

En este caso el proyecto determinara las condiciones de posicion de la edificaciéon en la
parcela, debiendo cumplir, al menos, lo previsto en el aparatado 3 del articulo 34.

2. Se podran subdividir las manzanas existentes en parcelas y ser cada una ellas objeto de
edificacion individualizada. En esta caso seran edificables todas aquellas parcelas
resultantes de la division de la manzanas que cumplan las siguientes condiciones:

a. Superficie minima 2.000 m2.
b. Los linderos frontales tengan la dimensién minima de dieciocho (18) metros.

c. Los linderos laterales seran perpendiculares a la alineacion de la via V8.

Articulo 34. Posicion de la edificacion en la parcela.

1. Las edificaciones se situaran sobre la alineacién de la Via 8 marcada en los planos al
menos en el 50% de su longitud.

2. Las edificaciones se retranquearan de los linderos laterales de las parcelas la mitad de la
altura y al menos tres (3) metros.

3. La edificacion se separara de las zonas ZV1 y ZV3 al menos la separacion minima
establecida en el plano de Calificacion, Alineaciones y Rasantes.

Articulo 35. Alturas.
1. Las edificaciones tendran una altura maxima de tres (3) plantas.

2. La altura no superara los 12 m.

Articulo 36. Ocupacion Bajo Rasante.

Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 37. Edificabilidad neta.

La edificabilidad maxima por manzana se establece en el Articulo 51.



La edificabilidad maxima por parcela sera el resultado de multiplicar el coeficiente de
edificabilidad de la manzana (resultado de dividir la edificabilidad maxima de la manzana entre
la superficie de la manzana) por la superficie de la parcela.

Articulo 38. Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion y luces, de acuerdo con las dimensiones establecidas
en las Normas Generales.

Articulo 39. Condiciones Particulares de Uso.
4. El uso determinado sera el terciario.

Sera obligatorio reservar en el interior de la parcela al menos una plaza de aparcamiento por
cada 100 m2 construidos.

5. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Talleres artesanales.
- Talleres de mantenimiento del automovil.
- Garajes.
- Oficinas
- Comercio.
- Hospedaje y hotelero.

- Dotaciones publicas o privadas.

Articulo 40. Condiciones Particulares de Estética.

Se permitira la construccion de soportales. Cuando exista patio se podran buscar soluciones
arquitectonicas con plantas bajas caladas con el fin de proveer a estos de vida comunitaria.

Capitulo V. Zona de ordenacion de parcelas dotacionales.

Articulo 41. Ambito de aplicacién.

Las Normas contenidas en este Capitulo regulan la edificacion en las parcelas a las que el Plan
Parcial, determina como de ordenacion de parcelas dotacionales.

Articulo 42. Alineaciones oficiales.

Las alineaciones marcadas por el Plan Parcial en la documentacion grafica deben considerarse
como limite de parcela.

La division entre las parcelas destinadas a deportivo y SIPS comercial privado podra ser
delimitado libremente de acuerdo con las necesidades de ocupacion de suelo de los
respectivos usos.

La parcela de comercial se localizara integrada con el espacio libre. La ubicaciéon que figura en
plano podra ser reubicada dentro de la ZV2 de acuerdo con el proyecto de ejecucién de la
misma.

La edificacion se retranqueara de los linderos interiores (separacion de otra parcela) al menos
media vez la altura y como minimo tres (3) metros.

Articulo 43. Determinaciones basicas para la edificacion de las parcelas.



Las edificaciones localizados en estas parcelas seguirdn las determinaciones
contenidas en el Plan General de Alcala de Guadaira y las que fueran de aplicacién de acuerdo
con las normativas sectoriales del uso que implanten.

Articulo 44. Numero de plantas.
1. El nimero maximo de plantas permitidas sera de tres (3) plantas.

2. Se permiten sétanos.

Articulo 2. Edificabilidad.

La edificabilidad para las nuevas edificaciones sera la necesaria para su normal
funcionamiento.

Articulo 45. Usos permitidos.
1. El uso determinado sera el dotacional.
2. Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Escolar.
- Deportivo.
- Comercial publico.
- Social
3. Ademas de los edificios que desarrollan estos usos, se permiten:

a) Una vivienda, en cada parcela, destinada al vigilante del centro. Dicha edificacion
estara englobada en el conjunto del edificio principal, y su composicién y tratamiento sera
idéntico al de aquel.

b) Asimismo se permiten dotaciones de aparcamiento al aire libre, conforme lo
establecido en el Plan General de Alcala de Guadaira.

Capitulo VI. Zonas verdes.
Articulo 46. Ambito de aplicacién.

Las normas contenidas en el presente Capitulo, regulan los usos y edificaciones que
por el Plan Parcial se asignan a los terrenos destinados a zonas verdes como jardines, areas
de juego y recreo de nifos.

Articulo 47. Condiciones de ordenacion.

La ordenacion de las zonas verdes se realizara de acuerdo con lo previsto en el art.346 del
Plan General de Alcala de Guadaira, sobre Condiciones de las areas ajardinadas.

En las zonas ZV-1 y ZV-3 se dispondra un carril de bicicletas de 2,5 m de ancho como minimo.

Capitulo VII. Viario y aparcamiento.
Articulo 48. Ambito de aplicacién.

Las normas contenidas en el presente Capitulo, regulan los usos que por el Plan
Parcial se asignan a los terrenos destinados a zonas de viario, proteccion de viario, carril de
bicicletas y aparcamiento.



Articulo 49. Usos.

a.

Los terrenos destinados a viario, carril bicicleta y aparcamiento seran de uso y dominio
publico. Se permiten aquellas actuaciones que en ningun caso impidan, reduzcan o
limiten, el Dominio Publico de estas areas de acuerdo con las previsiones contenidas
en el Plan General.

De acuerdo con su finalidad de viario rodado, aparcamiento y carril de bicicletas seran
objeto de tratamiento y construccién diferenciado en el proyecto de urbanizacion.

Viario rodado se destinara al transito de vehiculos
Aparcamiento se destinara al estacionamiento de vehiculos.

Carriles de bicicletas se destinaran al transito de bicicletas. La posicion reflejada en
planos se podra ajustar en el proyecto de urbanizacion de acuerdo con el tratamiento y
disefio de las zonas verdes y espacios libres.

Las condiciones dimensionales, disefio y materiales coincidiran con las previstas en el
Plan General.

Capitulo VIII. Reserva de infraestructuras.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

Las normas contenidas en el presente Capitulo, regulan los usos que por el Plan

Parcial se asignan a los terrenos destinados reserva de infraestructuras.

Articulo 50. Usos.

Los terrenos con esta calificacion se destinaran a viario, infraestructuras y aparcamiento. Se
permiten aquellas actuaciones que tengan por finalidad la implantaciéon de redes o elementos
de las redes de servicio de las infraestructuras urbanas. Los elementos construidos deberan
cumplir los requerimientos de servidumbre de las carreteras limitrofes.

Hasta tanto estas zonas se destinen al uso de infraestructuras deberan ser objeto de
tratamiento forestal.

Capitulo IX. Cuadro de caracteristicas de las parcelas.

Articulo 51. Cuadro de caracteristicas de las parcelas.

Parcelas de uso lucrativo

Manzana Uso Superficie Edificabilidad N° viv
M1 Terciario 11.038 7.875,00
M2 Terciario 5.150 3.250,00

Total terciario 16.188 11.125
M3 Viv Uni Libre 13.000 3.914,01 24
M4 Viv Uni Libre 13.000 3.914,01 24
M5 Viv Uni Libre 13.050 4.240,18 26
M6 Viv Uni Libre 12.900 4.240,18 26
M7B Viv Uni Libre 2518 652,34 4
M8 Viv Uni Libre 9.700 2.772,42 17



M9 Viv Uni Libre 10.000 2.935,51 18
M10 Viv Uni Libre 10.000 3.261,68 20
M11 Viv Uni Libre 10.000 3.261,68 20

Total Viv Uni Libre 94.168 29.192 179
M7A Viv Uni Protegida 5.986 4.826,03 30
M12 Viv Uni Protegida 8.450 7.078,18 44
M13 Viv Uni Protegida 9.450 7.560,79 47

Total Viv Uni Protegida 23.886 19.465 121

Parcelas de uso dotacional publico

Parcela Uso Superficie
D1 Escolar 3601
D2 Deportivo 1821
D3 SIPS 909
D4 Comerecial 317

Total dotaciones 6648
ZV1 Espacios Libres 6106
N2 Espacios Libres 8511
ZV3 Espacios Libres 11300

Total espacios libres 25917
Total dotaciones y espacios libres 32565
Plazas de aparcamiento publico 799



Calculo del aprovechamiento Medio

De acuerdo con el art. 61 de la LOUA corresponde al instrumento de planeamiento que
establezca la ordenacién detallada precisa para la ejecucion del area urbana, fijar y, en su
caso, concretar, respetando los criterios del Plan General, la ponderacién relativa de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacién que establezca, asi
como las que reflejen las diferencias de situacién y caracteristicas dentro del espacio
ordenado.

El presente Plan toma como coeficiente de uso pormenorizado vy tipologias edificatorias los
establecidos en el Plan de Sectorizacién como coeficientes de ponderacion que para los usos
previstos son:

Coeficiente de uso y
Uso pormenorizado tipologia caracteristico
Vivienda Unifamiliar en Régimen Libre. 1
Vivienda Unifamiliar en Régimen Protegido 0,9
Terciario 1,05

La justificacion de los coeficientes de acuerdo con el Plan de Sectorizacion es la siguiente:

1. Se establece un Coeficiente de Ponderacién de uno (1) para el Uso que englobara la
tipologia edificatoria mas usual en el Area de reparto. Por tanto se asigna Coeficiente
de Ponderacion 1 al uso de Vivienda Unifamiliar en Régimen Libre. Esta vivienda se
construira con tipologia de ciudad jardin.

2. Para la tipologia edificatoria de vivienda unifamiliar en régimen protegido se le asignara
un coeficiente de ponderacién menor, justificandose en criterios de mercado: El precio
de la vivienda en régimen protegida sera de unos 900 €/m2, mientras que el de la
vivienda libre oscilara sobre los 1000 €/m2, con lo cual el aprovechamiento de la
vivienda protegida sera un 90% del indicado a la vivienda libre. Por tanto se asigna
Coeficiente de Ponderacion 0,9 al uso de Vivienda Unifamiliar en Régimen Protegido.

3. Siguiendo el mismo criterio (costos de mercado), para la tipologia terciaria el precio de
venta oscilara sobre los 1050 €/m2, siendo por tanto el metro cuadrado construido un
5% mas alto del de la vivienda libre (tomado como referencia). Con lo cual se asigna
Coeficiente de Ponderacion 1,05 al uso de Terciario.

La escasa dimensién del ambito de ordenacion y la similitud de las condiciones urbanisticas de
las distintas parcelas destinadas a usos residenciales hace que no se afecten las distintas
parcelas con coeficientes de situacion.

Calculo del Aprovechamiento total del Sector.

Al ambito de planeamiento se le adscriben 4.500 m2 del sistema general de espacios libres
SGEL-7 delimitado por el Plan Gneral de Alcala de Guadaira.

Aplicando los Coeficientes de Uso y Tipologia establecidos a las distintas zonas de ordenanza,
asi como las compatibilidades entre usos sefialadas, se obtienen los siguientes resultados:



Aprovech.
susceptible |Aprovech. de
Coef. Aprovech. de cesion
Edificabilidad luso  |Aprovech. |Medio apropiacion |municipal
Vivienda Unifamiliar|
Libre 29.192 11 29.192,00
Vivienda Unifamiliar,
Protegida 19.465 0,9 17.518,50
Terciario 11.125 1,05/ 11.681,25
Ambito 59.782 58.391,75| 0,22940018| 52.552,58 5.839,18

Calculo del aprovechamiento excedentario.

Realizando los calculos pertinentes resulta el siguiente resultado:

Conceptos Ambito del Sector
Edificabilidad 59.782m2t
Aprovechamiento total 58.392UA
Superficie de sistemas generales adscritos al Sector 4.500m2
Superficie del Sector 250.041m2
Superficie total 254.541m2
Aprovechamiento medio 0,22940018 UA/m2
Aprovechamiento correspondiente a los propietarios 52.552,58 UA
Aprovechamiento de cesién al Ayuntamiento 5.839,18UA




Plan de Etapas.

El sector se desarrollard mediante una unica unidad de ejecucion que abarcara la totalidad de
los terrenos objeto de este Plan Parcial.

La unidad se realizara en una unica fase si bien el Proyecto de Urbanizacién podra dividir las
obras de urbanizacién para ajustar su ejecucion a las condiciones urbanisticas del entorno.

Los plazos temporales para el desarrollo de la actuacion son:

La Ronda Sur podra ser objeto de proyecto separado dando coherencia funcional y formal a
una via que recorre vario sectores.

El desarrollo de la actuacién mediante la formulaciéon de los documentos necesarios previos a
la edificacion deberan cumplir los siguientes plazos.

Los propietarios de suelo incluidos en la Unidad de Ejecucién deberan presentar ante
la Administracion Actuante el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta
de Compensacion en el plazo maximo de 6 meses desde la aprobaciéon del Plan
Parcial.

El Proyecto de Reparcelaciéon debera presentarse en el plazo maximo de 12 meses
desde la constitucion de la Junta de Compensacion.

La urbanizacién del Sector se realizara mediante un Proyecto de Urbanizacion que
debera presentarse para su tramitacién en un plazo inferior a nueve meses desde la
aprobacion del presente Plan Parcial.

La ejecucion de la urbanizacién se realizara en un periodo maximo de 24 meses.

El plazo de solicitud de licencias de edificacion serd de 72 meses a partir de la
finalizacién de las obras de urbanizacion.

En cumplimiento de lo previsto en el art. 18 3, c, el inicio de las viviendas sometidas a
régimen de proteccion se iniciaran hasta 24 meses después de la recepcion provisional
de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira. La
finalizacidon se producira 30 meses después del inicio de la obras.



Evaluacion Econdémica.

Prevision de costes de la urbanizacion

Se exponen a continuacién los costes estimados de ejecucion material de cada una de las
infraestructuras analizadas.

1.

Red de Abastecimiento de Agua.

Se realiza la valoracién presupuestaria de la red de abastecimiento mediante un indicador
que relacione el coste total de la red y la longitud total de tuberias instaladas.

En este indicador se incluyen los siguientes conceptos:

Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

Tuberias de polietileno y de fundiciéon ductil de diametros comprendidos entre 110 y
250 mm.

Parte proporcional de piezas especiales, valvuleria diversa, hidrantes, ventosas, bocas
de riego, desagiies, etc.

Montaje y pruebas receptivas.

Conexiones a las redes existentes o previstas.

Longitud total de

la red Total €

Capitulo Precio

Red de

Abastecimiento 70 €/mi 6.527 m 456.890€

2. Red de Saneamiento.

Al igual que para la red de abastecimiento se presupuesta la red mediante la estimacion de
un precio indicativo por metro de colector a instalar.

En este indicador se incluyen los siguientes conceptos:

Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

Ejecucion de aliviaderos.

Tuberias de PVC corrugado doble pared color teja en diversos didametros circulares.
Pozos de registro de la red a distintas profundidades.

Parte proporcional de piezas especiales, obras especiales, imbornales, entibaciones,
etc.

Montaje y pruebas receptivas.

Conexiones a las redes existentes o previstas.

Longitud total de

la red Total €

Capitulo Precio

Red de

. 150 €/ml 4.609 m 691.350 €
Saneamiento




3. Red de Energia Eléctrica.
En este capitulo se engloban los siguientes conceptos:

- Circuito de M.T. que acceden a todas las parcelas edificables, empalmes, trabajo de
tensién y desmontajes de las redes existentes.

- Traida desde subestacion prevista

- Parte proporcional de excavaciones en zanja, relleno, compactacion, pasos de calzada,
arquetas, cocas, etc.

- Instalacion y puesta en funcionamiento de varios centros de transformacion destinados
a equipamiento, sin considerar los C.T. necesarios para cada parcela edificable, a
instalar con posterioridad en los correspondientes proyectos de edificacion.

- Salidas en B.T. de los C.T. y la red de B.T. necesaria para los diferentes usos.

Longitud total de

Capitulo Precio la red Total €
Red de energia 405 €/m| 2.500 m 1.012.500 €
eléctrica

4. Telefonia.

Se realiza la valoracion mediante la consideracién de un precio por metro lineal de
canalizacion telefonica a instalar.

En este indicador se incluyen los siguientes conceptos:
- Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

- Prisma de canalizacién telefénica, incluyendo tubos de PVC en diversos diametros;
hormigon de recubrimiento, guias, etc.

- Arquetas prefabricadas y camaras de registro en distintas tipologias (D, Hy M).
- Conexiones a las camaras de registro existentes.

- Parte proporcional de armario y pedestales.

Longitud total de

Capitulo Precio la red Total €
Red de Telefonia 55 €/ml 6527 m 358.895 €
5. Red de Gas.

En esta red, dada la organizacion del suministro existente en la actualidad, sélo se tendra
en cuenta la obra civil correspondiente a la instalacion.

En este indicador se incluyen los siguientes conceptos:
- Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

- Adecuacion de la zanja para la red de gas natural mediante compactacion del fondo de
la excavacion, extendiendo la capa de arena.



Longitud total de

la red Total €

Capitulo Precio

Red de Gas 24 €/ml 6.527 m 156.648 €

6. Red de alumbrado publico.

En el siguiente parametro econdmico se unifican las siguientes partidas de la red de
alumbrado publico:

- Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

- Canalizaciones mediante tubos corrugados de 90 mm. de polietileno doble capa.

- Parte proporcional de arquetas registrables y pasos de calzada.

- Conductor de cobre en distintas secciones normalizadas (6, 10, 16 mm?).

- Puesta a tierra de toda la instalacion.

- Cuadros de alumbrado necesarios y alimentacion en B.T.

- Basamentos y columnas de 9 m de altura y luminarias de viario de 250 W de VSAP.

- Basamento y farolas de 4,50 m de altura y luminarias peatonales de 150 W de VSAP.

Capitulo Precio N° de Puntos Total €

1520 €/ punto de

150 228.000 €
luz

Alumbrado.

7. Preparacion del terreno y movimiento de tierras

- Para valorar el desbroce, la preparacién del terreno y la consecucion de la explanada
se estima el siguiente estandar:

Capitulo Volumen Precio Total €
Movimiento de 40.000 m® 6€ 240.000 €
Tierras
8. Senalizacion.
Capitulo Superficie Precio Total €
Senalizacion 77.338 m? 1,50 €/ m? 116.007 €

Viaria

9. Pavimentacion y Tratamientos de espacios libres

- Para la valoracion de las pavimentaciones y el acabado de las zonas verdes y los
espacios libres se emplean distintos estandares:



Capitulo Superficie Precio Total €

Tratamiento de

et 25.917 m? 18 € 466.506 €
espacios libres

Pavimentacién vy

o 77.338 m? 30 € 2.320.140 €
acabado viario

10. RESUMEN DE VALORACIONES

] COSTE
CAPITULO TOTAL %/ TOTAL

MOVIMIENTO DE TIERRAS 240.000,00 3,97%
PAVIMENTACION Y TRATAMIENTO ZONAS VERDES 2.786.646,00 46,08%
ABASTECIMIENTO 456.890,00 7,56%
SANEAMIENTO. RED INTERNA. 691.350,00 11,43%
ENERGIA ELECTRICA 1.012.500,00 16,74%
GAS 156.648,00 2,59%
TELEFONIA 358.985,00 5,94%
SENALIZACION 116.007,00 1,92%
ALUMBRADO PUBLICO 228.000,00 3,77%

TOTAL EJECUCION MATERIAL 6.047.026,00 100,00%

Coste por m2 de suelo bruto plan parcial. 24,18€
Coste de urbanizaciéon por m2 de suelo neto de viario 79,88€
Coste de urbanizacion sin zonas verdes por m2 de suelo neto de viario 73,90€
Repercusion ejecucion material por m2t 101,15€
Edificabilidad total del area 59.782,00m2t
Edificabilidad total del area excluida la cesion obligatoria 53.803,80m2t
Repercusion sobre m2t excluida la cesion obligatoria 112,39€/m2t

Los propietarios de los terrenos cuentan con capacidad financiera para acometer el desarrollo
de actuacion y la urbanizacién de los terrenos.

La actuacién con la distribucion de tipos de viviendas y usos comerciales permite compensar el
coste de la urbanizacion y el suelo haciendo la actuacién globalmente rentable.



Anexo con el contenido preceptuado en el art.19 apartados 5y

6 de la LOUA.

Propietarios de los terrenos y compromisos.

A. Propietarios de la actuacion.

De acuerdo con lo previsto en el art.19 apartados 5 y 6 de la LOUA los propietarios de los

terrenos son:

Titulares

Direccion

COMPANIA AUXILIAR DE MINERIA, S.A. CIF A-41116070

C/MINO, 16-A SEVILLA

D. MANUEL DOMINGUEZ OLIVA DNI 27.833.026-J
M? PILAR VARELA FERNANDEZ DNI 34239484-M

APARTADO DE CORREOS 155
(NOTIFICACIONES)

CAMINO DE MAROJO, S/N
ALCALA DE GUADAIRA

HACIENDA LA ESTRELLA S.A.

CTRA. ALCALA DOS HERMANAS
KM 3,2

DOLGARENT S.A. CIF A-41261058
(PROPIETARIO DEL SISTEMA GENERAL ADSCRITO)

CL NTRA. SRA. DEL AGUILA 21
ALCALA DE GUADAIRA
41500 SEVILLA

B. Modo de ejecucién de las obras de urbanizacion.

Para el desarrollo del sector se delimita una unica Unidad de ejecucion que abarca la totalidad

de los terrenos incluidos en él.

La Unidad de ejecucion se desarrollara por el sistema de compensacion.

El ambito de planeamiento tiene adscritos 4.500 m2 del sistema general SGEL-7.

C. Compromisos entre el urbanizador y el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira.

1. Los urbanizadores se comprometen a los siguientes plazos:

- Los propietarios de suelo incluidos en la Unidad de Ejecucion deberan presentar ante
la Administracion Actuante el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta
de Compensacion en el plazo maximo de 6 meses desde la aprobacién del Plan

Parcial.

- El Proyecto de Reparcelacion debera presentarse en el plazo maximo de 12 meses

desde la constitucion de la Junta de Compensacion.




La urbanizacion del Sector se realizara mediante un Proyecto de Urbanizacion que
debera presentarse para su tramitacion en un plazo inferior a nueve meses desde la
aprobacion del presente Plan Parcial.

La ejecucion de la urbanizacion se realizara en un periodo maximo de 24 meses.

El plazo de solicitud de licencias de edificacion sera de 72 meses a partir de la
finalizacién de las obras de urbanizacion.

En cumplimiento de lo previsto en el art. 18 3, c, el inicio de las viviendas sometidas a
régimen de proteccion se iniciaran hasta 24 meses después de la recepcion provisional
de las obras de urbanizacién por el Ayuntamiento de Alcald de Guadaira. La
finalizaciéon se producira 30 meses después del inicio de la obras.

Los promotores de la Urbanizacién se comprometen a:

a.

Indemnizar, como costes de urbanizacion del Sector, la demolicion de las edificaciones e instalaciones y
€l cese de las actividades existentes en el ambito de este Plan Parcial, que resulten
incompatibles con la ordenacién establecida.

Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Alcala de Guadaira la superficie total
destinada a viales, aparcamientos publicos, parques y jardines publicos, zonas
deportivas, dotacién escolar, dotacién social y comercial publico y de los terrenos
precisos para la instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos que
resulten de la ordenacion detallada.

Ceder gratuitamente al Ayuntamiento el diez (10%) por ciento del aprovechamiento
medio, libre de cargas de urbanizacion.

Costear las obras de urbanizacion interiores y exteriores al Sector en los términos
sefialados por el articulo 113 de la LOUA y los articulos 59, 60, 61 y 63 del Reglamento
de Gestidon Urbanistica y los que resulten de las determinaciones de ordenacion
detallada.

- Ejecutar el tramo viario de la Ronda Sur que enlazara la Carretera de Alcala-Utrera
con la Alcala-Dos Hermanas.

- Adecuacion y ajardinamiento de la franja de espacios libre entre el nuevo trazado
de la carretera A-392 (a Dos Hermanas) y las manzanas incluidas en el sector
(ZV1y 2Vv2).

- Respecto a las obras de adecuacion de la via pecuaria de Pelay Correa:

a. Financiar las obras de adecuacion de la via pecuaria de Pelay Correa
conforme lo establecido en el Plan de Sectorizacion con el 35,33% de su
importe.

b. Presentacion de los proyectos técnicos necesarios con caracter previo a la
aprobacion inicial del proyecto de urbanizacion del sector que se desarrolle
en primer lugar.

c. Presentacion del aval correspondiente al sector antes de la aprobacion
definitiva del proyecto de urbanizacion.

d. Ejecucion anticipada de las obras comprendidas en los citados proyectos
antes de la recepcidn de las obras por el Ayuntamiento, por parte de los
promotores del sector de la primera etapa, con independencia de su
derecho a resarcirse de la parte correspondiente al resto de los
propietarios afectados, para lo cual, el Ayuntamiento no procedera a la
aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizaciéon posteriores hasta
que se haya abonado la parte que le corresponda, en caso de haberse
ejecutado ya la obra, o avalado, en caso contrario. En el caso de desarrollo
simultaneo, la ejecucion de las obras se realizara de comun acuerdo entre
las areas afectadas, pudiendo el Ayuntamiento ejecutarlas
subsidiariamente con cargo a los propietarios de ambas.

- Construir el cerramiento de las parcelas destinadas a dotaciones en las
condiciones expresadas en el PGOU conforme establece el Plan de Sectorizacion.



- Ejecucion de las obras de conexion de infraestructuras y sufragar la parte
proporcional de las actuaciones generales de infraestructura que pudieran
corresponderle.

e. Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada, hasta
transcurrido un (1) afio desde la recepcién provisional por el Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira de las obras que integran cada una de las fases, en su caso.

f. Edificar los solares en los plazos fijados en este Plan.

Las Obras de urbanizacién e implantacién de servicios sera recepcionada provisionalmente
por el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira y tras el plazo de un afio se procedera a la
recepcion definitiva de las obras y redes ejecutadas. Los promotores de la urbanizacion se
obligan del mantenimiento de las obras de urbanizacién hasta tanto sean definitivamente
recepcionadas por el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira.



Este documento ha sido redactado por Pedro Bermudez Gonzalez, arquitecto, durante mes de
noviembre del afio 2006.

Pedro Bermudez Gonzalez
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