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1.
OBJETO DEL PLAN PARCIAL, EMPLAZAMIENTO, PROMOTORES Y AUTOR.

1.1 OBJETO:

El presente Plan Parcial sustituye al documento Aprobado Provisionalmente  por el Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira, en sesión celebrada con fecha 14 de mayo de 2.004, y se hace entrega del presente Texto Refundido ante dicho Ayuntamiento para su Aprobación Definitiva.

El objeto de este Texto Refundido es el de subsanar las deficiencias señaladas en los informes obrantes en el expediente, con carácter previo a la Aprobación Definitiva del documento.

1.2 EMPLAZAMIENTO:

El emplazamiento del Sector es el margen izquierdo de la Autovía Sevilla-Málaga-Granada (A-92), en el tramo Sevilla –Alcalá de Guadaira, ubicado entre un ramal de una vía del ferrocarril destinado al transporte de mercancías al norte, el polígono industrial La Red al oeste y el Sector SUP-I5 (actualmente en desarrollo) al sur.

1.3 PROMOTOR:

Promueve el presente Plan Parcial la Sociedad VIGU, S.A. (C.I.F.: A-41124926 ), representada por su Consejero Delegado D. Bernardo Contreras Ramos y domiciliada en Sevilla, c/ Secoya nº2, Polígono Industrial Virgen de los Reyes.

VIGU, S.A ha sido encomendada por la Sociedad INVERSIONES RÚSTICAS Y URBANAS SAN JOSÉ, S.L., para gestionar el desarrollo urbanístico  de los terrenos propiedad de esta última, siendo ésta propietaria de un 50,30% del suelo del Sector SUNP-I3.

1.4 AUTOR:

Redacta el presente documento, Cristina Nohet Rosillo, Arquitecta colegiada en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el número 4.770, y con domicilio en c/ Secoya nº2, 41020-Sevilla.

2. JUSTIFICACIÓN DE SU PROCEDENCIA Y ADECUACIÓN.

2.1  
PROCEDENCIA:

La redacción del presente Plan Parcial tiene su procedencia en la programación del PAU del Sector, como planeamiento y gestión de iniciativa privada, con las directrices establecidas por el PGOU de Alcalá de Guadaira.

El Plan General se encuentra Aprobado Definitivamente, por Resolución del Sr. Consejero de Obras Públicas y Transportes, de la Junta de Andalucía, y publicado en el B.O.J.A.

2.2  
ADECUACIÓN:

La Ordenación propuesta en el presente Plan Parcial se adecua a las directrices del Plan General contenidas en la Ficha Urbanística para el desarrollo del Sector.

2.3 LEGISLACIÓN:

La Legislación aplicable es la Ley del Suelo, Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de Junio, en la parte aún vigente; los Reglamentos de Planeamiento y Gestión Urbanística en su parte vigente; la Ley 6/1998 del 13 de Abril sobre el Régimen del Suelo, incluidas las modificaciones operadas por el Real Decreto Ley 4/2000 de 23 de Junio de medidas urgentes de liberalización en el sector inmobiliario; la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de Ordenación Urbanística de Andalucía; y el Plan general de Ordenación Urbana (PGOU) de Alcalá de Guadaira, aprobado el 21 de Marzo y 6 de Julio de 1.994.

3. INFORMACIÓN URBANÍSTICA.

3.1  
DELIMITACIÓN Y DESCRIPCIÓN DEL SECTOR.

3.1.1 Delimitación.


La delimitación del Sector se indica en el Plano de Ordenación P-2, TOPOGRÁFICO, DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE DEL SECTOR.


Tiene una superficie total de 14,90 Has. comprobada mediante topografía informática.

La delimitación pormenorizada es la siguiente:

· Norte: Vía F.F.C.C. en dirección a la Fábrica de Cementos del Atlántico, destinada a transporte de mercancías.

· Sur: Sector de Suelo Urbanizable Programado Industrial SUP-I5 , actualmente en desarrollo.

· Este: Suelo no urbanizable común, terrenos propiedad de la familia Rodríguez de la Borbolla.

· Oeste: Polígono Industrial La Red y Unidades de Ejecución 11 Y 57.

3.1.2 Descripción.

Parcela de terreno de forma irregular, sobre todo en su lado oeste, con su mayor longitud en el sentido este-oeste, paralelo a la vía del tren, de dimensiones aproximadas 415x330 m2.

En el interior del Sector existe una finca con una nave industrial en uso, de la entidad BETTONS AMPOSTIN, S.L., que quedará integrada dentro del Plan Parcial. El resto del terreno se encuentra desocupado

3.2 CARACTERÍSTICAS NATURALES DEL TERRENO.

3.2.1 Topografía.

Los terrenos son prácticamente llanos, con un suave desnivel en sentido Norte-Sur, siendo las zonas limítrofes con la vía del ferrocarril (al Norte del sector) las más elevadas.

Las cotas presentan una variación máxima de 5,00 m. en la zona centro del Sector, oscilando éstas entre 32,00 m y 37,00 m sobre el nivel del mar, suavizándose este desnivel a medida que nos acercamos a los límites Este y Oeste, donde la diferencia de cotas no llega a los 2,00 m.

Esta topografía favorece notablemente la evacuación de las aguas del Sector en sentido norte-sur, tal y como está prevista en el PGOU.

3.2.2 Geología.

El suelo del Sector presenta una capa superficial de carácter vegetal, aprovechándose para el cultivo en algunas de las parcelas.

El subsuelo es el característico de la zona, formado básicamente por albero (areniscas calcáreas), material con propiedades intrínsecas de gran dureza, fácil compactación y permeabilidad, encontrándose éste a profundidad variable.

En principio, estas condiciones nos hacen pensar que estos terrenos son aptos para la urbanización y edificación, y que no van a presentar problemas para la cimentación convencional de las tipologías previstas.

3.2.3 Hidrología.

Los terrenos del Sector, tienen las mismas características hidrológicas que el núcleo urbano de Alcalá de Guadaira, similares al entorno o área metropolitana de Sevilla, con una media anual de 500 a 600 milímetros de precipitaciones, incluyendo períodos de sequía y de intensas lluvias.

La evacuación de las aguas pluviales se produce actualmente de modo natural por absorción del terreno.

3.2.4 Uso actual del suelo.

Los terrenos objeto del presente Plan Parcial mayoritariamente no tienen ningún uso, aunque existen algunas parcelas que los han destinado a lo largo del tiempo a la agricultura. 

También nos encontramos en este Sector con un asentamiento industrial en una de las fincas, el cual quedará integrado en el desarrollo del Plan Parcial.

3.3  
DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR.

3.3.1 Determinaciones.

Las determinaciones del Plan General de Ordenación Urbana vigente, aprobado definitivamente, para el Sector de Suelo No Urbanizable Programado Industrial, SUNP-I3 “Los Palillos”, con relación a los usos globales, edificabilidad, tipologías, cesiones y dotaciones, vienen indicadas en los siguientes documentos:

· Ficha Urbanística de Condiciones de Desarrollo del Area 

 SUNP-I3.

· Planos del Plan General, a escala 1:2000.

El PAU del Sector, tomando en cuenta las condiciones del PGOU, crea las nuevas fichas de desarrollo del área SUNP-I3.

En cuanto a las cesiones obligatorias y gratuitas del suelo necesario para espacios libres, zonas verdes, dotaciones públicas y plazas de aparcamiento, serán las correspondientes al Art. 11 del Anexo del Reglamento de Planeamiento.

3.3.2 Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado:

El desarrollo de los suelos urbanizables no programados viene indicado en el Art. 144 de las Normas Urbanísticas del PGOU, mediante Programas de Actuación Urbanística, a fin de regular la ordenación y urbanización de estos terrenos.

Conforma a la Disposición Transitoria 1ª Regla b) de la Ley 6/1998 de 13 Abril, el desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado podrá promoverse directamente, sin necesidad de concurso, mediante los instrumentos de planeamiento previstos en la legislación urbanística.

Simultáneamente con este Plan Parcial se presenta el Programa de Actuación Urbanística del Sector con las determinaciones para el desarrollo del Sector.

3.3.3 Cesiones y Dotaciones.

a) En aplicación del Artículo 17.1.2.ª.b) de la Ley 7/2002 de Ordenación Urbanística de Andalucía, las reservas para dotaciones en suelo con uso característico industrial o terciario, oscilarán entre el 14% y el 20% de la superficie del sector.

b) En aplicación del Artículo 11 del Anexo al Reglamento de Planeamiento las cesiones a efectuar serán las siguientes, para el Módulo de Unidad Integrada:

· Sistema de Espacios Libres………………………………….14.900 m2.

· Servicios de Interés Público y Social (SIPS)…………  .……5.960 m2.

· Parque deportivo……………………………...…….…….2.980 m2.

· Equipamiento comercial…………………………   .…….1.490 m2.

· Equipamiento social………………………………………1.490 m2.

SUPERFICIE TOTAL:


 
          19.370 m2.

La superficie de espacios libres corresponde al 10% de la superficie total ordenada.

La superficie destinada a servicios de interés público y social corresponde al 4% de la superficie total ordenada, destinándose a equipamiento deportivo un 2%, a equipamiento comercial un 1% y a equipamiento social un 1%.

c) Respecto a las cesiones correspondientes al 10% del aprovechamiento medio se estará a lo contemplado en el correspondiente Plan Parcial de desarrollo de este sector.

d) La red viaria resultante de la ordenación.

[image: image1.wmf]En aplicación del Artículo 17.1.2.ª.b) de la Ley 7/2002 de Ordenación Urbanística de Andalucía se reservará entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento público por cada 100 m2 de techo edificable.

3.4  
REDES GENERALES EXISTENTES EN EL ENTORNO.

3.4.1 Accesos rodados:

Actualmente existe un camino que parte del Sector SUNP-I5, por el sur, y del Polígono Industrial La Red, por el oeste, el cual se adentra en el interior de los terrenos.

Además del anterior, existe otro camino que va bordeando la vía del tren y que atraviesa el Sector.

A la finca sobre la que se encuentra la nave industrial antes mencionada se accede a través del Polígono Industrial La Red.

No obstante, el principal acceso rodado previsto para este Sector es el que se producirá desde el Sector colindante (SUP-I5), a través del viario norte-sur.

3.4.2
 Agua:

La infraestructura existente está constituida por una arteria de diámetro 800 milímetros, situada en el margen de la autovía A-92, desde esta arteria parten otras dos de 350 y 250 milímetros de diámetro, que cruzando el SUP-I5, abastecen el Sector objeto de este documento.

La infraestructura anteriormente descrita se ha tomado de las prescripciones del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira, con datos suministrados y supervisados por la Compañía titular de este servicio EMASESA.

3.4.3 Saneamiento:

El Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira, con datos suministrados y supervisados por EMASESA, prevé la futura construcción de un ovoide de 1,50m. en el viario principal, que discurre por el eje de los terrenos objeto de este Plan Parcial, y que está destinado a recoger los vertidos de un territorio que va más allá del ámbito de actuación.

Desde el Polígono Industrial La Red, viene una red de alcantarillado existente, que recogerá los vertidos de la zona noroeste del Sector.

3.4.4   Electricidad:

Actualmente existen en el Sector dos líneas aéreas de media tensión, una situada al Norte y otra al Oeste del conjunto, procedentes del Polígono Industrial La Red.

Se prevé una nueva línea, canalizada subterráneamente, procedente del Sector SUP-I5, que se distribuirá por todo el Sector creando un anillo cerrado, y alimentará a los centros de transformación previstos.

3.4.5   Alumbrado público:

El alumbrado público existente se sitúa en las zonas urbanas industriales colindantes, no existiendo otro alumbrado en el interior de los terrenos del Sector.

3.4.6   Infraestructuras comunes de Telecomunicaciones (ICT):

La urbanización contará con una red de infraestructuras comunes de telecomunicaciones, según normativa vigente.

La acometida y distribución telefónica del Sector partirá de las canalizaciones dispuestas por la Compañía Telefónica en el Sector SUP-I5.

4. ORDENACIÓN PROPUESTA.

4.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES.

4.1.1 Objetivos:

Los objetivos a cumplir con la ordenación definida en el presente Plan Parcial son los siguientes, indicados en la Ficha de Condiciones de Desarrollo del Area del PGOU y otros:

A. Rematar la estructura urbana del polígono de la Red.

B. Obtener suelo para la construcción de la vía estructuradora norte-sur.

C. Potenciar el carácter principal de la vía norte-sur mediante la ubicación en sus márgenes de industrias escaparate con frente de oficinas y exposición, así como usos exclusivos terciarios.

D. Crear un asentamiento industrial adecuado a las necesidades y valores actuales, integrado en el entorno urbano de Alcalá.

E. Ubicar las dotaciones locales en el núcleo industrial de modo que se pueda practicar el uso y disfrute de ellas, no marginarlas.

F. Integrar en la nueva trama urbana la nave construida sobre suelo rústico.

4.1.2   Criterios Generales.

A. Se traza un tejido urbano estructurado a base de grandes manzanas y amplios viales, de modo racional y ortogonal, disponiendo proporcionalmente los tipos indicados por el PGOU:

· Industrial extensiva.

· Industrial intensiva.

· Terciario.

B. Se han dispuesto las reservas de áreas libres a modo de bulevares en las principales vías del polígono industrial, potenciando aún más el carácter de éstas y consiguiendo una mayor vistosidad y mejor presencia de este asentamiento.

C. Se ha agrupado en una gran manzana la industria extensiva en la parte oeste del Sector, en contacto con el Polígono La red, de forma que se ordena el borde más irregular del Sector sin dejar espacios residuales, y se integra la nave de uso extensivo allí existente actualmente. 

Esta gran manzana permite, además, enfocar industrias del tipo “plataforma” de almacenamiento y distribución, exentas y de gran superficie.

D. Se disponen manzanas más pequeñas al este del Sector para la localización de la industria intensiva, de menor tamaño, en naves adosadas alineadas a fachada, donde se aprovecha el terreno al máximo de sus posibilidades.

E. Las manzanas destinadas a terciario y/o a industrias con frente de oficinas y escaparates se apoyan en los márgenes de la vía estructurante norte-sur, convirtiendo a esta “gran avenida” en un autentico escaparate comercial y representativo del Sector.

4.2  
RED DE CIRCULACIÓN Y ESTACIONAMIENTO.

4.2.1 Red viaria.

El plano de Proyecto nº16 recoge las características de la red viaria definida para el Plan Parcial.

Como premisas de partida se han tomado las determinaciones del P.G.O.U. relativas a la prolongación de los viales de los sectores colindantes de Suelo Urbano y Suelo Urbanizable Programado.

Así pues, se prolonga en el sentido sur-norte el vial de 30 m. procedente del sector SUP-I5 según el trazado del PGOU, hasta la vía del ferrocarril destinada al transporte de mercancías, la cual se salvará mediante un paso subterráneo. Este viario, que atraviesa el Sector completamente, será el encargado de su estructuración. El vial, de doble circulación, está formado por dos calzadas de 7m. de ancho cada una separadas por una mediana acerada de 4m., con dos franjas de aparcamientos en línea más aceras de 2m.


Paralela a la vía ferroviaria y a 32 m. de su eje, se desarrollará un vial de doble circulación y 20 m. de anchura total, el cual consiste en una calzada de 7m.y dos franjas de aparcamientos en línea más acerados.


El vial del lindero Este, que también procede del Sector SUP-I5, tiene una anchura total de 20m., y entronca con el anteriormente mencionado justo antes de su encuentro con la vía férrea.

Perpendicular al eje norte-sur se desarrolla un vial de doble circulación, formado por un bulevar de 30 m. de ancho y sendas calzadas de 7m. a ambos lados de éste, con sus dos franjas de aparcamiento y acerados correspondientes a cada lado. 

4.3  
ZONIFICACIÓN.

En el plano de Proyecto nº14 se muestra la zonificación del Plan Parcial. Esta se establece dividiendo el suelo en las siguientes zonas:

· Industria extensiva (Ie).

· Industria intensiva (Ii).

· Terciario (T).

· Espacios Libres (AL).

· Deportivo (D)

· Comercial (C).

· Servicios de Interés Público y Social (S.I.P.S.).

En cuanto a los usos pormenorizados y las condiciones particulares que corresponden a dicha zonificación, se desarrollan detalladamente en el Documento “B”. ORDENANZAS REGULADORAS del presente documento.

4.4  
EJECUCIÓN.

La superficie del Sector se divide en dos Unidades de Ejecución: U.E 1 y U.E. 2, para la gestión y el desarrollo del Plan Parcial.

4.5  
EDIFICABILIDAD DEL PLAN.

De conformidad con lo establecido en la Ficha Urbanística del Plan General Municipal, la edificabilidad máxima del Sector es de 67.050 m2, equivalente a una edificabilidad media de 0,45 mc2/ms2.

La edificabilidad del Sector se distribuirá como a continuación se expresa:

U.E. 1

MANZANA Nº
SUP. MANZANA EDIFICABLE (M2)
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)


1
29.497
13.273,70
Ie

2
15.303
15.302,61
Ii

3
8.138
9.765,60
T

4
3.060
3.672,00
T






TOTAL U.E.1
55.998
42.013,91
---











U.E. 2

MANZANA Nº
SUP. MANZANA EDIFICABLE (M2)
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)


5
11.080
9.307,18
Ii

6
10.277
8.632,92
Ii

7
8.416
7.095,98
Ii






TOTAL U.E.2
29.774
25.036,09
---

4.6  
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR.

El aprovechamiento medio del Sector (0,4591 u.a./m2) se ha obtenido dividiendo el aprovechamiento objetivo por la superficie del mismo. El aprovechamiento objetivo se ha obtenido contabilizando los metros cuadrados construibles de cada uso ponderándolos con los coeficientes indicados, obtenidos del PGOU.

U.E. 1

MANZANA Nº
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)

COEF. PONDERACION
APROVECHAMIENTO OBJETIVO (U.A.)

1
13.273,70
Ie
0,90
11.946,33

2
15.302,61
Ii
1,00
15.302,61

3
9.765,60
T
1,20
11.718,72

4
3.672,00
T
1,20
4.406,40







TOTAL U.E.1
43.231,00
---

43.374,06













U.E. 2

MANZANA Nº
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)


APROVECHAMIENTO OBJETIVO (U.A.)

5
9.307,18
Ii

9.307,18

6
8.632,92
Ii

8.632,92

7
7.095,98
Ii

7.095,98







TOTAL U.E.2
25.036,09
---

25.036,09

4.7  
CESIONES A FAVOR DEL AYUNTAMIENTO.

De acuerdo con las exigencias que establece el Reglamento de Gestión (Art. 46), las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del ayuntamiento de Alcalá de Guadaira, serán las siguientes:

CUADRO DE RESERVAS

RESERVAS
U.E. 1
U.E. 2
SECTOR
P.G.O.U.

AREAS LIBRES          ( M2)
10.500
4.400
14.900
14.900

DEPORTIVO ( M2)
---
2.980
2.980
2.980

S.I.P.S. ( M2)
---
1.490
1.490
1.490

COMERCIAL (M2)
1.490
---
1.490
1.490

SUBTOTAL (M2)
11.990
8.870
20.860
20.860

VIARIO (M2)
23.692
18.676
42.368
NO DETERMINADO

TOTALES ( M2 )
35.682
27.546
63.228








LAS DOTACIONES LOCALES SUPONEN UN 42,43% SOBRE EL TOTAL DEL SECTOR.





4.8  
ESQUEMAS DE REDES Y CARACTERÍSTICAS.

Las conexiones  a las redes existentes, así como su diseño en esquema, quedan reflejadas en los planos de trazado correspondiente, de este Plan Parcial, completándose en los perfiles.

Para ello se ha utilizado la información de infraestructuras contenida en el PGOU, la información facilitada por diversas Compañías Suministradoras, y el trabajo de campo, todo lo que se refleja en los planos de información, también aportados al presente Plan Parcial.

Los criterios de diseño de las redes son los habituales, aceptados por las citadas Cías Suministradoras, SEVILLANA, EMASESA Y TELEFÓNICA; no obstante, estará a lo que finalmente se determine de mutuo acuerdo o convenio con cada una de ellas, y que quedará reflejado en el Proyecto de Urbanización del Sector, cuyo avance se diseña en los trazados y esquemas de redes, incluidos en el presente Plan Parcial.

4.8.2 Características.

Las características de las redes, así como las de los viales y demás obras de urbanización, son las que se adjuntan, y que responden a la Sección 4ª del PGOU: “CONDICIONES DE LA URBANIZACIÓN”.

4.8.3 Anexos.

La citada Sección 4ª del PGOU, en sus páginas correspondientes.

5. DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL.

5.1  
INTRODUCCIÓN.

La posibilidad de la redacción y ejecución, tanto de los Planes Parciales, como de los Proyectos de Urbanización, por parte de la iniciativa privada está especificada en los Artículos 15 y 16 de la Ley 6/1998 del 13 de Abril y en el Art. 104 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992 por remisión de la Ley 1/1997 de 18 de Junio de la Comunidad Autónoma Andaluza.

El presente Plan, se elabora de acuerdo con estas especificaciones, para cuya ejecución la entidad promotora se apoya en las siguientes bases:

A. Aportación de un terreno cuyas condiciones intrínsecas son excelentes para el uso que se propone, tanto por su localización, como por su revalorización estética, que se conseguirá mediante el desarrollo propuesto.

B. Realizar el proceso que exige la planificación para adecuar los terrenos al desarrollo urbano, para lo que es preciso movilizar grandes y variados recursos, tanto humanos como económicos.

Como se expresa en los Artículos 46 y 64 del Reglamento de Planeamiento, los planes de iniciativa particular deberán contener además de las determinaciones del Art. 45 del Reglamento de Planeamiento, las siguientes:

a. Justificación de la necesidad o conveniencia de la urbanización (Art. 64).

b. Relación de propietarios afectados (Art. 64).

c. Modo de ejecución de las obras de urbanización, señalando el sistema de actuación (art. 46).

d. Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquel y los futuros propietarios (Art. 46).

e. Garantías del exacto cumplimiento de dichos compromisos (Art. 46).

f. Medios económicos de toda índole (Art. 46).

Así pues, a continuación se describen los datos correspondientes  a estos epígrafes.

5.2 JUSTIFICACIÓN DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA URBANIZACIÓN.

Los Planes Parciales de Ordenación tienen por objeto, en el suelo clasificado como urbanizable, desarrollar el Plan General mediante la Ordenación detallada y completa de una parte de su ámbito territorial, designado por el propio Plan General como Sector de planeamiento.

En este caso se trata del Sector SUNP-I3, de carácter industrial, cuyo Programa de Actuación Urbanística se presenta simultáneamente con el presente Plan parcial, por lo que procede su redacción una vez aprobado definitivamente y en vigor el Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira.

La justificación de la necesidad y conveniencia de la presente urbanización está expuesta en el conjunto de documentos que forman parte de este Plan.

5.3  
RELACIÓN DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

La superficie total del Sector según el PGOU y según su reciente medición es de 149.000 m2.

No obstante, la suma de las superficies registrales y/o catastrales de las fincas que componen dicho sector es de 144.935 m2. 

Así pues, nos encontramos con un exceso de cabida de 4.065 m2 que se repercutirá proporcionalmente sobre cada una de las fincas del sector, quedando éstas pendientes de actualizar su cabida real en el Registro.

Las fincas integradas en el sector y sus propietarios son los que siguen:

1.- Parte de la finca registral nº 13.330 del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaira, propiedad de D. Alfredo González Sánchez N.I.F.:09577166N y Dª Pilar González Sánchez N.I.F.: 27.763.312-N, con domicilio en Sevilla c/ Juan Sebastián Elcano nº 10.

Superficie ..............……………..........……………………….1.651 m2.

Superficie real..................................................................1.698,60 m2. %representación en la superficie total del sector……………….…..1,14%

2.- Parte de la finca registral nº 30.572 del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaira, propiedad de la sociedad INVERSIONES RÚSTICAS Y URBANAS SAN JOSÉ, S.L.,  C.I.F.:B-91066910, con domicilio en Sevilla c/ Secoya 2,  C.P. 41020.

Superficie .............…………………………………………..72.942 m2.

Superficie real……………………...………………………..74.947 m2.


% representación en la superficie total del sector………………..50,30%

3.- Finca catastral nº 410040000000700041FQ del Catastro de Sevilla, propiedad de la familia Rodríguez de la Borbolla, con domicilio en Sevilla, c/ San Salvador, 3.

Superficie catastral…………….………………...……………14.435 m2.

Superficie real……………….……………..…...…………14.855,30 m2.


% representación en la superficie total del sector…………..…………9,97%

4.- Finca catastral nº410040000000700042FI del Catastro de Sevilla, propiedad de EUFIMES PROMOCIONES E INVERSIONES S.L., C.I.F.: B-91.114.595, con domicilio en Pol. Aeropuerto c/ Artesa nº3 y 4, 41020 – Sevilla.

Superficie catastral……………………………………………20.174 m2.

Superficie real………………………………………..……20.740,80 m2.


% representación en la superficie total del sector……………...…….13,92%

5.- Finca registral nº 6.637 del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaira, propiedad de EUFIMES PROMOCIONES E INVERSIONES S.L., C.I.F.: B-91.114.595, con domicilio en Pol. Aeropuerto c/ Artesa nº3 y 4, 41020 – Sevilla.

Superficie registral……………………………………………19.500 m2.

Superficie real……………………………………….……20.055,40 m2.


% representación en la superficie total del sector……………………13,46%

6- Parte a segregar de la finca registral nº 30.572 del Registro de la Propiedad de  Alcalá de Guadaira, propiedad de la sociedad BETTONS AMPOSTIN, S.L.,  C.I.F.:B-43436815, con domicilio en Carmona (Sevilla) , Carretera Nacional IV, Km. 523,4.

Superficie ...........…………………………………………...…..9.882 m2.

Superficie real……………….....……………………...…..10.161,80 m2.

% representación en la superficie total del sector……………..6,82%

7.- Finca registral nº 30.570 del Registro de la Propiedad de Alcalá de Guadaira, propiedad de la familia Rodríguez de la Borbolla, con domicilio en Sevilla, c/ San Salvador, 3.

Superficie registral…..………………….……...…………..…6.351 m2.

Superficie real……………………….……...………..…..…6.541,10 m2.


% representación en la superficie total del sector…………..………4,39%

TOTAL SUPERFICIE DEL SECTOR……………………………149.000 M2.

5.4  
MODO DE EJECUCIÓN Y SISTEMA DE ACTUACIÓN.

El presente Plan Parcial define dos Unidades de Ejecución: U.E. 1 y U.E. 2 para su gestión y desarrollo.

Una vez en tramitación el Plan Parcial,  cada una de las Unidades de Ejecución se desarrollará por el Sistema de Actuación de Compensación, de iniciativa privada, para ello deberá crearse una Junta de Compensación para cada una de las unidades.

En cada Unidad de Ejecución se llevará a cabo:

A. Proyecto de Bases de Actuación y de Estatutos de la Junta de Compensación. Suscrito por propietarios que representen al menos el 50% de la superficie de la U.E.

B. Constitución de la Junta de Compensación. Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Bases y Estatutos, se constituirá la Junta de Compensación mediante escritura pública.

C. El Proyecto de Urbanización podrá promoverse por los propietarios mayoritarios de la UE, para su tramitación en el Ayuntamiento, a reserva de su ratificación por la Junta de Compensación, en su acto constitutivo.

El Proyecto de Urbanización de la UE, se ejecutará adjudicándose las obras por la Junta de Compensación, y sufragándolas con cargo a los miembros, en función de su participación porcentual.

D. El Proyecto de Reparcelación se someterá internamente a los miembros de la Junta, y una vez aprobado, se elevará al Ayuntamiento para su ratificación. Producida ésta, se elevará a escritura pública para la cancelación de las fincas matrices y el alta de las parcelas y manzanas nuevas, con su edificabilidad, para su debida inscripción en el Registro de la Propiedad.

El Proyecto de Reparcelación es el que produce los deberes de cesión y equidistribución necesarios, junto con los de urbanización, para la apropiación por los propietarios, de los aprovechamientos atribuidos a las parcelas.

Una vez producidas las cesiones obligatorias y gratuitas al Ayuntamiento, y la equidistribución entre los miembros de la Junta, siendo cada propietario titular de las parcelas edificables previstas en el Plan Parcial, se podrán acometer las edificaciones.

Normalmente, en ausencia de convenio, se fijarán las parcelas edificables que correspondan al exceso de aprovechamiento que hubiere, en los Proyectos de Reparcelación de las U.E., incorporándose al Ayuntamiento como un propietario más a las cargas y beneficios de la Junta de Compensación, para la disposición de las parcelas edificables, bien directamente o para su transmisión ulterior.

5.5   COMPROMISOS ENTRE PROMOTORES Y AYUNTAMIENTO.

5.5.1 Compromisos.

Los propietarios del suelo SUNP-I3, en razón de serlo en interés propio, vendrán condicionados a establecer y transmitir, para todas las transacciones y operaciones que realicen sobre los mismos, el cumplimiento de las determinaciones urbanísticas del presente Plan Parcial.

5.5.2 Promotores y Ayuntamiento.

Los compromisos de desarrollo urbanístico de las dos Unidades de Ejecución, enunciados en el Capítulo anterior, podrán recogerse en la correspondiente Acta de Compromisos, con cada Junta de Compensación, a desarrollar en los Proyectos de Reparcelación y de Urbanización.

El Ayuntamiento, en la aprobación definitiva del Proyecto de Bases y Estatutos, nombrará su representante en cada Junta de Compensación, que será miembro de la misma y vocal de su Consejo Rector.

Los compromisos se resumen en los siguientes para cada U.E.:

1.-
Cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de:

· Los terrenos destinados a Sistemas Locales.

· El suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento del ámbito en parcela neta, libre de cargas urbanísticas.

2.-
Ejecución de las obras de urbanización e implantación de los servicios, de carácter local, definidos en el Proyecto de Urbanización correspondiente, y a los criterios y normas, así convenios, con las Compañías suministradoras.

3.-
Cesión de los servicios e infraestructuras a las citadas Compañías, así como el alumbrado, viales y acerados al Ayuntamiento, con conservación por la Junta, hasta tanto no se produzca la recepción total, parcial o por servicios.

4.-
Constitución de la Entidad de Conservación:


El régimen de mantenimiento y conservación de las dotaciones relativas a sistemas de espacios libres de dominio y uso público, aparcamientos y redes viarias, debe corresponder al urbanizador a través de la Junta de Compensación, y posteriormente, a la Entidad de Conservación, que deberá constituirse con carácter indefinido, previéndose la transmisión a las compañías suministradoras de los servicios que puedan ser directamente gestionados por éstas.


En toda escritura de transmisión y explotación de fincas en el sector o área de actuación, se reflejarán las obligaciones referentes a dicha conservación que deberá asumir obligatoriamente cada uno de los propietarios que deba integrarse en dicha entidad, en garantía de su seguridad jurídica, dando cuenta de la transmisión efectuada al Ayuntamiento.

5.-
Cerramiento de parcelas dotacionales en las condiciones que establezcan los Servicios Técnicos Municipales.

6.-
En relación a la ejecución del paso subterráneo:

· Financiación del 40,60% del coste total del mismo, correspondiendo éste íntegramente a la UE-1.

· Presentación del Proyecto Básico y de Ejecución del paso subterráneo, con carácter previo a la aprobación inicial del correspondiente proyecto de Urbanización..

· Presentación de aval de la citada cuantía antes de la aprobación definitiva del Proyecto de Urbanización.

· Ejecución anticipada de las obras comprendidas en el Proyecto de paso subterráneo antes de la recepción de las obras de urbanización por el Ayuntamiento, con independencia de su derecho a resarcirse de la parte correspondiente al resto de propietarios afectados, para lo cual, el Ayuntamiento no procederá a la aprobación definitiva del PAU del SUNP-I2, hasta que se haya abonado la parte que corresponda, en caso de haberse ejecutado ya la obra, o avalado, en caso contrario.

· En caso de desarrollo simultáneo de ambos sectores, la ejecución del paso subterráneo se realizará de común acuerdo entre las áreas afectadas, en caso contrario, el Ayuntamiento podrá ejecutarlas subsidiariamente con cargo a los propietarios de ambas.


7.-     Vallado y mantenimiento de la zona colindante con el ferrocarril.


8.-    Se solicitará autorización previa de RENFE para realizar cualquier tipo de obras en la zona de protección del ferrocarril.


9.-   Se cumplirán las condiciones genéricas señaladas en los informes de las compañías suministradoras.

10.-
La recepción provisional por el Ayuntamiento, abrirá un período de garantía de un año para la recepción definitiva, para el uso público de los viales y la devolución de los avales o fianzas depositadas, de forma completa o parcial, o desglosada por servicios que sean aceptados o puestos en uso.

11.-
Los presentes compromisos podrán ser subrogados, en su caso, por los propietarios de por sí y por la propia Junta, a los futuros compradores, sean también éstos promotores urbanizadores, o de edificación, o compradores finales de parcelas, o copropietarios de naves.

5.6  
GARANTÍAS DEL CUMPLIMIENTO DE COMPROMISOS.

Para la garantía del exacto cumplimiento de los compromisos que contraten las entidades promotoras con el Ayuntamiento, según el párrafo “C” del Art. 46 del vigente Reglamento de Planeamiento, se establece el importe del 6% del coste total de la urbanización, según la evaluación económica dada en el presente Plan Parcial (Estudio Económico- Financiero), y que deberá presentarse con carácter previo a la aprobación definitiva del Plan Parcial.

Asimismo, con carácter previo a la citada aprobación definitiva deberá presentarse aval por cuantía correspondiente al paso subterráneo. 

Antes de la aprobación definitiva de los Proyectos de Urbanización de cada Unidad de Ejecución, las entidades promotoras deberán constituir una garantía del 10% calculado por los técnicos municipales con arreglo al coste de las obras (Art. 27.2 Normas Urbanísticas de la Revisión-Adaptación del P-G-O-U- municipal de Alcalá de Guadaira). Dicho aval sustituirá el aval de planeamiento señalado anteriormente.

Estas garantías podrán prestarse en metálico, en valores públicos o mediante avales bancarios, caja de ahorros o entidad de crédito. El coste de dichas garantías será sufragado como un gasto más por las Juntas de Compensación, una vez se constituyan.

5.7  
MEDIOS ECONÓMICOS DE LOS PROMOTORES.

Los medios económicos necesarios para llevar a cabo la realización de la urbanización descrita, en cada Unidad de ejecución, en todos sus términos, por parte de los promotores y de las Juntas de Compensación, son, y habrán de ser, los siguientes:

Recursos propios:
-
Capitales sociales.

· Recursos propios de las entidades o personas.

· Patrimonios de las entidades o personas.

· Solvencia de los socios.

· Valor de los terrenos aportados.

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

· Préstamos hipotecarios sobre terrenos.

· Préstamos hipotecarios sobre las promociones.

· Beneficios derivados de la venta del/los productos.

El coste de la urbanización, vendrá establecido y desglosado, siendo este coste todavía asumible para la cuantía de las promociones edificatorias a realizar, lo que garantiza su ejecución por los promotores-urbanizadores, y edificadores, en su caso.

6. RESUMEN DE LAS CARACTERÍSTICAS DEL PLAN PARCIAL.

6.1  
PROMOTOR.

VIGU, S.A. ( C.I.F: A-41124926 ), encomendada por INVERSIONES RÚSTICAS Y URBANAS SAN JOSÉ, S.L., y representada por su Consejero Delegado D. Bernardo Contreras Ramos y domiciliada en Sevilla, c/ Secoya nº2, Polígono Industrial Virgen de los Reyes.

6.2
CUADRO SINTÉTICO DE LAS CARACTERÍSTICAS DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL SUNP-I3 DEL P.G.O.U. DE ALCALÁ DE GUADAIRA (Art. 159 del PGOU).

CUADRO SINTÉTICO DE CARACTERÍSTICAS DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR INDUSTRIAL DENOMINADO SUNP-I3 "LOS PALILLOS", DEL P.G.O.U. DE ALCALÁ DE GUADAIRA ( SEVILLA ).











CONCEPTO
MAGNITUDES

%
OBSERVACIONES







Superficie Total Sector
149.000
m2
100,00%


Sistemas Generales Interiores
---

---


Superficie viario público
42.368
m2
28,43%


Superficie parques y jardines ( cesión obligatoria )
14.900
m2
10,00%
En varias parcelas

Superficie SIPS: deportivo ( cesión obligatoria )
2.980
m2
2,00%
En una parcela

Superficie SIPS :  social ( cesión obligatoria )
1.490
m2
1,00%
En una parcela

Superficie SIPS :  comercial (cesión)
1.490
m2
1,00%
En una parcela

Superficie edificable ( suma parcelas edificables)
85.771
m2
57,56%


Edificabilidad Total
67.050
m2/m2
100,00%
Ficha Urbanística

Edificabilidad por usos
Ie:    13.273,70
m2/m2
19,80%



Ii:     40.338,69
m2/m2
60,16%



T:     13.437,60
m2/m2
20,04%


Indice de edificabilidad ( bruta )
0,45
m2/m2



Aprovechamiento Objetivo (Real)
68.410,15
u.a.



Aprovechamiento Subjetivo (A.S.A.)
61.569,14
u.a.



Indice de edificabilidad ( sobre superf. edific.)
0,78
m2/m2



Desglose superf. edificable
S.R.:     67.050
m2




B.R.:  s/ PGOU




Altura máxima edificable
S.R.: 3 plantas


según Ordenanza


B.R.: 2 plantas




Dotación de aparcamientos ( propios)
Según Ordenanzas




Repercusión de costes ( urbaniz. viario/ edificab.)
47,14
€/m2

sobre edif. total

6.3  
CUADRO DE USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE.

U.E. 1: CUADRO DE USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE


USOS





Industrial
Terciario





Ie
Ii
T




Nº MANZANA
1
2
3-4
SUELO NETO EDIFICABLE
55.998
M2

SUPERFICIES M2
29.497
15.303
11.198
SUELO OCUPADO POR VIALES
23.692
M2

55.998 M2 (61,07%) SOBRE LA U.E.1 (91.680 M2)

















U.E. 2: CUADRO DE USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE


USOS





Industrial
Terciario





Ie
Ii
T




Nº MANZANA
---
5-6-7
---
SUELO NETO EDIFICABLE
29.774
M2

SUPERFICIES M2
---
29.774
---
SUELO OCUPADO POR VIALES
18.676
M2


29.774 M2 (51,94%) SOBRE LA U.E.2 (57.320 M2)






6.4  
CESIONES A FAVOR DEL AYUNTAMIENTO.

CUADRO DE RESERVAS

RESERVAS
U.E. 1
U.E. 2
SECTOR
P.G.O.U.

AREAS LIBRES          ( M2)
10.500
4.400
14.900
14.900

DEPORTIVO ( M2)
---
2.980
2.980
2.980

S.I.P.S. ( M2)
---
1.490
1.490
1.490

COMERCIAL (M2)
1.490
---
1.490
1.490

SUBTOTAL (M2)
11.990
8.870
20.860
20.860

VIARIO (M2)
23.692
18.676
42.368
NO DETERMINADO

TOTALES ( M2 )
35.682
27.546
63.228








LAS DOTACIONES LOCALES SUPONEN UN 42,43% SOBRE EL TOTAL DEL SECTOR.





6.5 CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y    APROVECHAMIENTOS GLOBALES.

U.E. 1:   CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS.








USOS GLOBALES

USOS PORMENORIZADOS


MANZANA Nº
EDIFICABILIDAD M2
APROVECHAMIENTO OBJETIVO (U.A.)

PRODUCTIVO
INDUSTRIA
INDUSTRIAL
TODAS LAS CATEGORIAS Y SITUACIONES DEL P.G.O.U.
Ie
1
13.273,70
11.946,33





Ii
2
15.302,61
15.302,61


TERCIARIO
COMERCIO
CAT. I, II, III
T
3 - 4
13.437,60
16.125,12



OFICINAS








HOSPEDAJE








EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS.
SUS USOS PORMENORIZADOS EN EL P.G.O.U.










TOTAL
42.013,91
43.374,06

U.E. 2:   CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS.








USOS GLOBALES

USOS PORMENORIZADOS


MANZANA Nº
EDIFICABILIDAD M2
APROVECHAMIENTO OBJETIVO (U.A.)

PRODUCTIVO
INDUSTRIA
INDUSTRIAL
TODAS LAS CATEGORIAS Y SITUACIONES DEL P.G.O.U.
Ie
---
---
---





Ii
5 - 6 - 7
25.036,09
25.036,09


TERCIARIO
COMERCIO
CAT. I, II, III
T
---
---
---



OFICINAS








HOSPEDAJE








EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS.
SUS USOS PORMENORIZADOS EN EL P.G.O.U.










TOTAL
25.036,09
25.036,09

6.6  
CUADROS DE MANZANAS EDIFICABLES.

CUADRO DE MANZANAS EDIFICABLES DE LA U.E. 1







MANZANA Nº
SUP. MANZANA EDIFICABLE (M2)
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)

APROV. OBJETIVO
ORDENANZA 
ALTURA

1
29.497
13.273,70
Ie
11.946,33
A, grado 2
III

2
15.303
15.302,61
Ii
15.302,61
A, grado 1
II

3
8.138
9.765,60
T
11.718,72
B
II

4
3.060
3.672,00
T
4.406,40
B
II









TOTAL U.E.1
55.998
42.013,91
---
43.374,06
---
---

















CUADRO DE MANZANAS EDIFICABLES DE LA U.E. 2







MANZANA Nº
SUP. MANZANA EDIFICABLE (M2)
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)

APROV. OBJETIVO
ORDENANZA 
ALTURA

5
11.080
9.307,18
Ii
9.307,18
A, grado 1
II

6
10.277
8.632,92
Ii
8.632,92
A, grado 1
II

7
8.416
7.095,98
Ii
7.095,98
A, grado 1
II









TOTAL U.E.2
29.774
25.036,09
---
25.036,09
---
---

6.7 
ANEXOS.

Fichas del Sector en el PGOU y en el PAU.

Alcalá de Guadaira, Agosto de 2.004.

             El Promotor



                               El Arquitecto

Fdo. Bernardo Contreras Ramos

   
    Fdo. Cristina Nohet Rosillo.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL ÁREA SUNP-I3











DENOMINACION
PALILLOS NORTE


PLANO Nº

3.4 y 3.6


CLASE DE SUELO
Urbanizable Industrial Programado por PAU


FIGURA DE PLANEAMIENTO
Plan Parcial











SUPERFICIE (Hectáreas)
TOTAL: 14,9

SIN S.G.: 14,9

S.G. INTERIORES:

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO:
Privada







SISTEMA DE ACTUACION:
Compensación
















OBJETIVOS:










- Rematar la estructura urbana del polígono de la Red.  


- Obtener  suelo para la construcción de la vía estructuradora norte-sur.





















EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2 CONSTRUIDOS)




















VIVIENDA EN RÉGIMEN PROTEGIDO
VIVIENDA EN RÉGIMEN LIBRE
INDUSTRIA
TERCIARIO
TOTAL


COLECTIVA
UNIFAMILIAR
COLECTIVA 
UNIFAMILIAR
INTENSIVA
EXTENSIVA



MÁXIMA
---
---
---
---
60.000
40.000
30.000
67.050

VALOR DE CÁLCULO
0
0
0
0
40.338,70
13.273,70
13.437,60
67.050

MÍNIMA
---
---
---
---
10.000
10.000
5.000
25.000











APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR


68.410
u.a.
Nº MÁX. DE VIVIENDAS


---











INDICE DE APROVECHAMIENTO DEL SECTOR


0,4591
u.a. / m2
EXCESO DE APROVECHAMIENTO 









TRAS COMPENSAR S.G. INTERIORES
























RESERVAS MÍNIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PÚBLICAS




















ESPACIOS LIBRES
ESCOLAR
DEPORTIVO
OTROS*
TOTAL

M2 SUELO TOTALES
14.900
---
2.980
2.980
20.860





















OBSERVACIONES:










- El viario señalado  en los planos tiene carácter vinculante.


- El Sector financiará el 40,60% del coste total de la ejecución del paso subterráneo.


- La franja colindante con la vía estructuradora norte-sur se destinará a industrias escaparate con frente de oficinas y    exposición, así como a usos exclusivos terciarios.


- Usos permitidos según el PGOU: Hospedaje, industria, oficinas y comercio (excepto grandes superficies de tipo alimentario).


- Usos incompatibles o prohibidos según el PGOU: Residencial (excepto para guarda o vigilancia en grandes parcelas).


- El Plan Parcial está ligado a la ejecución del Sector I5.


- Cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento del suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento del ámbito en parcela neta libre de cargas urbanísticas.





* Social y Comercial.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL ÁREA SUNP-I3











DENOMINACION
PALILLOS NORTE


PLANO Nº

3.4 y 3.6


CLASE DE SUELO
Urbanizable Industrial Programado por PAU


FIGURA DE PLANEAMIENTO
Plan Parcial
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CUMPLE


CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA U.E. 1











DENOMINACION
PALILLOS NORTE


PLANO Nº

3.4 y 3.6


CLASE DE SUELO
Urbanizable Industrial Programado por PAU


FIGURA DE PLANEAMIENTO
Plan Parcial











SUPERFICIE (Hectáreas)
TOTAL: 9,1680




INICIATIVA DE PLANEAMIENTO:
Privada







SISTEMA DE ACTUACION:
Compensación
















OBJETIVOS:










- Rematar la estructura urbana del polígono de la Red.  


- Obtener  suelo para la construcción de la vía estructuradora norte-sur.









































EDIFICABILIDAD TOTAL DE LA UE 1
42.013,91
m2/m2.















APROVECHAMIENTO TOTAL DE LA 

UE 1


43.374,06
u.a.















INDICE DE APROVECHAMIENTO DE LA UE 1


0,4731
u.a. / m2

























RESERVAS MÍNIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PÚBLICAS




















ESPACIOS LIBRES
ESCOLAR
DEPORTIVO
OTROS*
TOTAL

M2 SUELO TOTALES
10.500
---
---
1.490
11.990





















OBSERVACIONES:












- El desarrollo de la Unidad de Ejecución está condicionado a la ejecución del Sector de Suelo Urbanizable Programado Industrial nº5.


- La Unidad de Ejecución nº1 financiará el 40,60% del coste total de la ejecución del paso subterráneo.


- Cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento del suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento medio en parcela neta libre de cargas urbanísticas.











CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA U.E. 2











DENOMINACION
PALILLOS NORTE


PLANO Nº

3.4 y 3.6


CLASE DE SUELO
Urbanizable Industrial Programado por PAU


FIGURA DE PLANEAMIENTO
Plan Parcial











SUPERFICIE (Hectáreas)
TOTAL: 5,7320




INICIATIVA DE PLANEAMIENTO:
Privada







SISTEMA DE ACTUACION:
Compensación
















OBJETIVOS:










- Rematar la estructura urbana del polígono de la Red.  


- Dar continuidad a la trama industrial del polígono Los Palillos.









































EDIFICABILIDAD TOTAL DE LA UE 2
25.036,09
m2/m2.















APROVECHAMIENTO TOTAL DE LA 

UE 2


25.036,09
u.a.















INDICE DE APROVECHAMIENTO DE LA UE 2


0,4367
u.a. / m2

























RESERVAS MÍNIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PÚBLICAS




















ESPACIOS LIBRES
ESCOLAR
DEPORTIVO
OTROS*
TOTAL

M2 SUELO TOTALES
4.400
---
2.980
1.490
8.870





















OBSERVACIONES:












- El desarrollo de la Unidad de Ejecución está condicionado a la ejecución del Sector de Suelo Urbanizable Programado Industrial nº5.


- La Unidad de Ejecución nº2  no financiará la ejecución del paso subterráneo.


- Cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento del suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento medio en parcela neta libre de cargas urbanísticas.











DOCUMENTO “B”. ORDENANZAS REGULADORAS.

DOCUMENTO “B”. ORDENANZAS REGULADORAS.

ORDENANZAS REGULADORAS.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del Sector Industrial SUNP-I3 denominado “Los Palillos”, reglamentan el uso de los terrenos y de la edificación pública y privada, con sometimiento al Plan General de Ordenación Urbana vigente, aprobado definitivamente y publicado en el B.O.P. el 24 de Marzo de 1.995, y a las presentes Ordenanzas, del Plan Parcial.

A. Generalidades y terminología de conceptos:

Nos remitimos a las propias del Texto del P.G.O.U.  de Alcalá de Guadaira.

B. Régimen urbanístico del suelo:

La CALIFICACIÓN del mismo, y su división en ZONAS, con la expresión detallada de los usos pormenorizados, viene reflejada en los planos nº 14 y 15 del presente Plan Parcial, así como descrita en los Capítulos 4 y 6, de la Memoria.

C. Modificaciones Puntuales del Plan Parcial:

Cuando las modificaciones sean de tal naturaleza que impliquen un cambio de tipología u ordenanza, dentro de los previstos en el PGOU, o apertura de nuevas calles, se realizará una Modificación Puntual de Elementos del Plan Parcial, sin que por ello se puedan alterar los parámetros máximos asignados de aprovechamiento, lo que puede arrojar una distinta edificabilidad de la inicialmente establecida.

D. Estudio de Detalle y/o Proyectos de Parcelación:

La reordenación interior de Manzanas podrá ser objeto de Estudios de Detalle o simplemente, de Proyecto de Parcelación.

Las Parcelaciones propiamente dichas, serán objeto de Proyectos de Parcelación separados, por Manzana o por grupos de Manzana, dentro del Plan Parcial.

E. Proyectos de Urbanización:

Los Proyectos de Urbanización se redactarán para cada una de las Unidades de Ejecución, por los propietarios mayoritarios o entidades promotoras de los mismos, con sometimiento a las directrices de ordenación, de trazado y esquemas de redes, contenidos en el presente Plan Parcial.

F. Normas de Edificación: Condiciones Técnicas.

De acuerdo a lo contenido en el Texto del Plan General, al que nos remitimos, con referencia a la relación que ha de existir entre las obras y las vías públicas, en el desarrollo y ejecución de las propias obras.

G. Normas de Edificación: Condiciones comunes generales.

De acuerdo igualmente a lo contenido en el Texto del PGOU, con referencia a los epígrafes de condiciones de edificación, volumen, usos, etc..., que se contienen en el TITULO IX, a los que el Plan Parcial se afecta.

H.
Normas particulares de cada Zona del Plan Parcial:   

Se adjuntan las Ordenanzas específicas de cada Zona del presente Plan Parcial, con referencia a las que son similares en el PGOU para Suelo Urbano, pero con la amplitud que es permitida a la implantación de Ordenanzas al Suelo Urbanizable (con relación al citado Suelo Urbano – Título X).

I. Zonificación y ordenación de aplicación:

1.- Ordenanza de Edificación Industrial:

· Coincide básicamente con la Ordenanza 5ª del PGOU en Suelo Urbano sobre Edificación Industrial, con excepción de las edificabilidades (ver cuadros anexos).

· A efectos de aplicación de las condiciones de la edificación en la zona , se distinguen dos grados:

· Grado 1º: Industrial Intensiva (Ii).

· Grado 2º: Industrial Extensiva (Ie).

2.- Ordenanza Terciario y Equipamientos y Servicios


Es un compendio de las Ordenanzas 6ª y 7ª del PGOU en Suelo Urbano, sobre Terciario y Equipamientos y Servicios, con la excepción de las edificabilidades (ver cuadros anexos).



Grado Único: Terciario y Equipamientos y Servicios (T).

CAPÍTULO 1. ORDENANZA “A” INDUSTRIAL.

Artículo 1º.- Ambito y Tipología.

1. Su ámbito de aplicación son las zonas delimitadas en los planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación, en este caso el Plano nº14, con los códigos:

-
Grado 1º: Industrial Intensiva (Ii).

· Grado 2º: Industrial Extensiva (Ie).

2. Los edificios responderán a las tipologías edificatorias de edificación industrial exenta (Ie), o entre medianeras (Ii).

SECCION 1ª: CONDICIONES DE USO.

Artículo 2º.- Clasificación en grados.

A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación de la zona, se distinguen dos grados, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos señalados en la serie de planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación con los códigos indicados anteriormente, para cada Manzana:

· Grado 1º: Ii: Manzanas 2, 5, 6 y 7.

· Grado 2º: Ie: Manzana 1.

Artículo 3º.- Uso característico.

El uso característico es el Industrial en categorías I y II, en todas las categorías y situaciones del PGOU.

Artículo 4º.- Usos compatibles.

1. Son usos compatibles los que se señalan a continuación, para cada grado, con las condiciones siguientes.

2. Grado 1º, (Subzona Ii):

a) Productivo:

· Comercio en categoría I.

· Oficinas .

· Hospedaje.

b) Equipamientos y Servicios Públicos: Se admiten los usos socio-cultural, deportivo, público-administrativo, servicios urbanos e infraestructurales.

c) En el caso de la franja colindante con la vía estructuradora norte/sur son compatibles los usos terciarios correspondientes a hospedaje, oficinas y comercio en sus tres categorías, excepto grandes superficies de tipo alimentario.

3. Grado 2º, (Subzona Ie):

a) Residencial: Se admite el uso de la vivienda siempre que esté adscrita al edificio industrial, con un máximo de una vivienda por parcela y con una superficie máxima construida de 125 m2, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de la vivienda.

b) Productivo:

· Hospedaje.

· Comercio en categorías I, II y III del tipo no alimentario.

· Oficinas.

c)
Equipamiento y servicios públicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en situación de edificio exclusivo.

SECCION 2ª: CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 5º. Condiciones de la parcela.

1.-
No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan, para cada uno de los grados, las condiciones siguientes:

a) Longitud mínima del lindero frontal:

· Grado 1º: Diez (10) metros.

· Grado 2º: Cuarenta (40) metros.

b) Superficie mínima de parcela:

· Grado 1º: Doscientos (200) metros cuadrados.

· Grado 2º: Tres mil (3.000) metros cuadrados.

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

2.-
En aquellas parcelas de superficie superior a veinte mil (20.000) metros cuadrados, vinculadas a una única actividad productiva, en las que se produzca la sustitución de la actividad industrial implicando su parcelación en unidades de menor tamaño, deberá redactarse un Estudio de Detalle que resuelva la ordenación interior, las conexiones con el entorno, así como la asignación y distribución de aprovechamientos y dotaciones, si se abren nuevas calles.

Artículo 6º. Posición del edificio respecto a la alineación exterior.

1. En el Grado 1º, la nueva edificación deberá situar su línea de fachada en la alineación exterior, salvo en aquellas parcelas con un frente superior a veinte (20) metros en las que puede separarse de la misma siempre que el ancho mínimo de dicho espacio libre sea cinco (5) metros. En este supuesto corresponderá al propietario de la nueva edificación garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificación colindante.

2. En el Grado 2º, se establece un retranqueo mínimo de ocho (8) metros.

3. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podrá dedicarse a aparcamiento en superficie, jardín o muelles de carga y descarga. No cabrá realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo instalaciones como depuradoras, depósitos de agua, combustible o similares necesarios para el desarrollo de la actividad cuando así lo permita la legislación sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado. Podrán construirse en el mismo casetas de portería o control de accesos, con superficie máxima construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronación inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. La utilización del retranqueo por porterías, muelles de carga o depósitos, deberá hacerse en consonancia con el respeto al tratamiento de los espacios libres.

Artículo 7º. Separación a linderos.

1. La separación de la línea de edificación a los linderos laterales y testero se establece para cada grado:

Grado 1º: No se establece retranqueo, aunque si se produce éste será como mínimo de tres (3) metros. En cualquier caso, existirá un elemento arquitectónico que defina la alineación a vial.

Grado 2º: Se establece un retranqueo mínimo de cinco (5) metros.

2. Las condiciones de separación a linderos se entienden complementarias de las limitaciones que se establecen en la Sección 2ª del Capítulo 3 del Título IX y en la Sección 5ª del Capítulo 3 del Título VIII de las presentes Normas Urbanísticas, prevaleciendo el mayor valor de las resultantes.

Artículo 8º. Ocupación de la parcela.

No podrá ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela superior a la que se determina para cada grado:

· Grados 1º y 2º:Será la resultante de aplicar los retranqueos fijados con relación a la alineación exterior y linderos laterales y testero, en cada caso.

Artículo 9º. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta máxima por Manzana, para cada Subzona, es el siguiente:

CUADRO DE MANZANAS INDUSTRIALES DE LA U.E. 1





MANZANA Nº
SUP.  MANZANA (M2)
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (U.A.)

1
29.497
13.273,70
Ie
11.946,33

2
15.303
15.302,61
Ii
15.302,61







TOTAL U.E.1
44.800
28.576,31
---
27.248,94













CUADRO DE MANZANAS INDUSTRIALES DE LA U.E. 2





MANZANA Nº
SUP. MANZANA (M2)
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (U.A.)

5
11.080
9.307,18
Ii
9.307,18

6
10.277
8.632,92
Ii
8.632,92

7
8.416
7.095,98
Ii
7.095,98







TOTAL U.E.2
29.774
25.036,09
---
25.036,09

2.
El índice de edificabilidad neta será el resultado de repartir proporcionalmente la edificabilidad total de cada manzana entre su superficie correspondiente.

Artículo 10º. Altura de la edificación.

1. La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece para cada grado:

· Grado 1º: Dos (Baja + 1).

· Grado 2º: Tres (Baja + 2).

2. La altura máxima total en metros se establece para cada grado en :

· Grado 1º: Diez (10) metros.

· Grado 2º: Quince (15) metros.

Estas limitaciones de alturas podrán ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo del proceso productivo.

3. Los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con veinte (1,20) metros, se considerarán plantas sobre rasante.

4. La altura libre mínima en cualquier planta sobre rasante será de tres (3) metros.

Artículo 11º. Salientes en la alineación oficial exterior.


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

Artículo 12º. Condiciones de los minipolígonos industriales.

1. En ambas Subzonas o Grados de esta Ordenanza se admite la ejecución de minipolígonos industriales, cuando la actividad se desarrolle en locales de pequeño tamaño, compartiendo instalaciones y servicios, cumpliéndose los siguientes requisitos:

A. No podrán desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie inferior a los cinco mil (5.000) metros cuadrados ni superiores a veinte mil (20.000) metros cuadrados.

B. Las condiciones de posición de los edificios serán las que se señalan para el grado que sea de aplicación, considerando el conjunto como una unidad a efectos de separación de linderos.

C. El coeficiente de ocupación máxima de las plantas sobre y bajo rasante será de setenta por ciento (70%), de la superficie de la parcela delimitada por linderos y la alineación exterior.

D. El espacio libre común se escriturará en proindiviso.

E. No se podrá superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificación que se señalan para el grado que le es de aplicación.

F. Si se dispusiera viario interior la separación entre las edificaciones será como mínimo de dieciséis (16) metros, no admitiéndose fondos de saco. En todo caso, la sección del viario no será inferior a 14,50 m., en vías de doble sentido, y a 12 m, en vías de sentido único.

G. En el caso de que no separe edificaciones, la sección del viario será como mínimo de 14 metros para vías de dos sentidos, y de 12 metros para vías de un sentido.

H. La superficie de producción y almacenaje de cada uno de los locales resultantes no podrá ser inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados debiéndose organizar de forma modular, para permitir la más fácil agregación.

2. 
En todo caso, para la ejecución de un minipolígono será necesaria la realización de un Proyecto Unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus partes, las condiciones que son de aplicación a los usos industriales, a cuyos efectos se considerará el conjunto como una unidad de producción y almacenaje. Si la construcción va a desarrollarse en fases y cuando se prevean viarios interiores, será necesario, asimismo, la aprobación de un Estudio de Detalle que deberá detallarlas precisando los plazos de ejecución, bien entendido que no podrán concederse licencias de ocupación en tanto no esté concluida la urbanización exterior e interior precisa.

Artículo 13º. Dotación de aparcamiento.

1. Grado 2º, ( Subzona Ie):

Se reservará en el interior de la parcela espacio suficiente para una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos, destinado a aparcamiento de turismos. Este espacio será independiente del necesario para vehículos pesados relacionados con la actividad industrial.

SECCION 3ª: CONDICIONES ESTETICAS.

Artículo 14º. Cerramiento de parcelas.

Cualquiera que sea la tipología de edificación, será obligatoria la construcción de un cerramiento perimetral que defina los límites de la parcela. Los cerramientos habrán de cumplir las siguientes condiciones:

A. La altura total de la cerca será de dos (2) metros y dispondrá de puerta practicable.

B. Las cercas medianeras se construirán por la industria que primero se establezca con la calidad y condiciones estéticas acordes con la fachada de la edificación.

CAPITULO 2. ORDENANZA “B” TERCIARIO .

Artículo 15º. Ambito y Tipología.

1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en los planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación, en este caso el Plano nº 14.

2. Incluye los terrenos que con carácter exclusivo se destinan a los usos de hospedaje, comercio y oficinas.

SECCION 1ª: CONDICIONES DE USO.

Artículo 16º. Usos característicos.

1. Los usos característicos son los de hospedaje, oficinas y comercio en sus tres categorías, salvo grandes superficies de tipo alimentario.

Artículo 17º. Usos compatibles.

1.
Son usos compatibles los que se señalan a continuación:

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

b)
Equipamiento y servicios públicos: Se admiten los usos pormenorizados: Educativo, Socio-cultural, Religioso, Sanitario-Asistencial, Deportivo y Público-Administrativo. Los Servicios Infraestructurales relacionados con el Servicio de Telecomunicación se permiten en situación de planta baja.

c)
Productivo, siempre ligado a la actividad Terciaria principal:

-
Industrial en categoría I y situación A, así como en categoría II, hasta 250 m2 en situación A. En áreas de uso característico industrial, se admitirá en categoría II sin límite de superficie.

d)
En cualquier caso, la franja colindante con la vía estructuradora norte/sur es compatible con el uso industrial intensivo (Ii), siempre que se trate de industrias escaparate con frente de oficinas y exposición.

Artículo 18º. Clasificación en grados.


A los efectos de la aplicación de las condiciones de edificación, se distingue un único grado que comprende las manzanas señaladas en los planos de Calificación del Suelo y Regulación de la Edificación con los números 3 y 4.

Artículo 19º. Condiciones de las parcelas.


No se permiten segregaciones en el parcelario del Plan Parcial, más que a través del correspondiente Proyecto de Parcelación, siendo la parcela mínima de 200 m2 y 10 m. de lindero frontal.

Artículo 20º. Posición de la Edificación.


La posición de la edificación en la parcela es libre siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

A. No queden medianeras al descubierto.

Artículo 21º. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, o Manzana edificable, es el siguiente:

CUADRO DE MANZANAS TERCIARIAS DE LA U.E. 1





MANZANA Nº
SUP.  MANZANA (M2)
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2)

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (U.A.)

3
8.138
9.765,60
T
11.718,72

4
3.060
3.672,00
T
4.406,40







TOTAL U.E.1
11.198
13.437,60
---
16.125,12

2.
El índice de edificabilidad neta será el resultado de repartir proporcionalmente la edificabilidad total de cada manzana entre su superficie correspondiente.

Artículo 22º. Altura de la Edificación.

1. La altura máxima de la edificación es de 2 plantas ( B + 1 ).

2. La altura máxima de pisos es la siguiente:

· En planta baja : cinco (5) metros.

· En planta piso : tres con cincuenta (3,50) metros.

3. La altura en metros, caso de superar las anteriores, deberán ser justificadas en función de las necesidades concretas de la instalación.

Artículo 23º. Dotación de aparcamiento.

Según el Artículo 17.1.2.ª.b) y 17.3 de la Ley 7/2002 de Ordenación Urbanística de Andalucía, no será necesario reservar en el interior de la parcela espacio destinado a aparcamiento de turismos, ya que en el viario público existe una plaza por cada 100 m2 de techo edificable. 

CAPITULO 4: ORDENANZA “AL”. SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES.

Artículo 24º. Delimitación.


Las Ordenanzas de aplicación en los Espacios Libres del Plan Parcial, que son los grafiados con el código “AL” en los planos.

Artículo 25º. Carácter.


Los terrenos comprendidos en esta zona serán de dominio y uso público. Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, y a plantaciones de arbolado o jardinería. A efectos de su pormenorización le corresponde la clase de áreas ajardinadas: con acondicionamiento vegetal destinadas al disfrute de al población, al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno.

Artículo 26º. Condiciones de las áreas ajardinadas.

1. Las áreas ajardinadas dedicarán al menos el 40% de su superficie a zona arbolada y/o ajardinada frente a la que se acondicione mediante urbanización.

2. Podrá disponerse edificación sólo para su uso socio-cultural y de ocio, con una ocupación máxima del 4% de su superficie, sin rebasar los cuatro (4) metros de altura máxima. 

3. Se permitirá el acceso peatonal a la edificación desde las zonas verdes, y el acceso rodado restringido a aparcamiento privado y carga y descarga, siempre y cuando exista una banda pavimentada inmediata con anchura mínima de 5 metros.

CAPITULO 5. ORDENANZA “C”. EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PÚBLICOS.

Artículo 27º. Definición.


Se conceptúa como uso de equipamiento y servicios públicos aquel de carácter dotacional que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posible su educación, su enriquecimiento cultural, su salud y en fin, su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de tipo administrativo como de abastecimiento o infraestructurales. Pueden ser de carácter público o privado.

Artículo 28º. Aplicación.


Las condiciones que se señalan para los usos comprendidos en esta Ordenanza serán de aplicación a los terrenos que se representan en la documentación gráfica del Plan Parcial destinados a tal fin.

Artículo 29º. Usos característicos.


A los efectos de pormenorización en el espacio y en su caso, del establecimiento de condiciones particulares, se distinguen los siguientes usos pormenorizados en el Plan parcial, grafiados en el plano de características de las Manzanas con la siguiente simbología:

1) “D” Deportivo.

2) “S” SIPS. Servicios de Interés Público y Social. En cualquiera de sus categorías.

3)  “C” Comercial. En sus tres categorías, salvo grandes superficies de tipo alimentario.

Artículo 30º. Usos compatibles.


Podrá disponerse cualquier otro uso equipamiento y servicio público.

Artículo 31º. Posición de la Edificación.

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

· No queden medianeras al descubierto.

Artículo 32º.Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1. El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela se regula por la aplicación de los índices siguientes en función del uso característico:

· Deportivo: cero con siete (0,7) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

· Socio-cultural: dos (2) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

· Comercial: uno con veinte (1,2) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

2.
La edificabilidad de las dotaciones públicas, de carácter no lucrativo, no es computable dentro de las edificabilidades y aprovechamientos del plan Parcial.

Artículo 33º. Altura de la edificación.


La altura máxima de la edificación en número de plantas será de dos (2).

 La altura en metros deberá ser justificada en función de las necesidades concretas de la instalación.
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DOCUMENTO “D”. PLAN DE ETAPAS Y GESTION.

El Plan de Etapas del presente Plan parcial, se ha establecido en la propia división en dos Unidades de Ejecución, simultáneas o sucesivas, toda vez que la constancia del desarrollo inmediato de, al menos, una de ellas. Estas Unidades de Ejecución son las siguientes:

· U.E. 1

· U.E. 2

El desarrollo en el tiempo del Plan de Etapas será el siguiente, de acuerdo a lo establecido en el Art.157 de la Normativa del PGOU.

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

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

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

d) Presentación del Proyecto Básico y de Ejecución del paso subterráneo con carácter previo a la Aprobación Inicial del Proyecto de Urbanización.

e) Solicitud de Licencia de Obras de edificación en el plazo máximo de veinticuatro (24) meses desde la Aprobación Definitiva del Proyecto de Urbanización.

Según el artículo 157, apartado 4, de las Normas del PGOU, “ La urbanización de cada sector deberá estar ejecutada en el plazo máximo de cuatro (4) años desde la aprobación definitiva del Plan Parcial.”

La cesión obligatoria y gratuita de dotaciones (sistemas locales y viarios), en las unidades de Ejecución UE 1 Y UE 2, con la Aprobación Definitiva de los Proyectos de Reparcelación, seguida de su elevación a escritura pública e inscripción en el Registro de la Propiedad.
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1. Generalidades.

De acuerdo con la vigente Ley del Suelo, puede considerarse que la exigencia relativa a la evaluación económica de la implantación de los servicios y ejecución de las obras de urbanización, en los Planes Parciales, se refiere a un estudio de tipo conceptual y esquemático, en el que la metodología para la evaluación de los citados costos, debe sintetizarse a la aportación de modelos avalados por la experiencia, puesto que la aportación de datos más concretos y exactos, en relación con estos costos, corresponde al Proyecto de Urbanización, que posteriormente ha de redactarse.

Por tanto, se considera que para esta primera fase de redacción y tramitación del presente Plan parcial, la extrapolación sobre datos de otras actuaciones de características semejantes es suficiente, dentro de un margen de error aceptable.

Los datos de base que se presentan en este estudio se han obtenido de otras obras de urbanización de análogas características, debiendo ser tomadas en consideración en este sentido.

2. Tipos de costos.

A los efectos de la conversión de los Precios de Ejecución Material, en contrata se les ha afectado de unos coeficientes de:

· 13% de beneficio industrial.

· 6% de gastos generales.

Lo que arroja un total de un 19% correspondiente al contratista adjudicatario de las obras, para cubrir el expresado beneficio industrial, así como los gastos generales de la empresa, financieros, fiscales, y demás derivados de las obligaciones de control de seguridad, materiales y puesta en obra.

3. Unidades de obra.

Los costos unitarios de los módulos de urbanización se han valorado como sigue:

1.-
Red viaria. Explanación y contención de tierras en general, pavimentación de la Red de circulación.

2.-  Agua. Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

3.-
Saneamiento. Red de alcantarillado.

4.-
Electricidad. Red de media tensión; Red de distribución de energía eléctrica en baja tensión; Centros de Transformación y desmontaje de línea aérea existente en el Sector. 

5.-
Red de alumbrado público.

6.-
Red de telefonía subterránea.

7.-
Espacios libres. Acondicionamiento y ajardinamiento.

8.-
Paso subterráneo.

9.-
Vallado y mantenimiento de la zona colindante con el ferrocarril.

4. Presupuesto de Ejecución Material.

A continuación, se realiza una estimación, por módulos o unidades de obra, que aproximadamente se verá confirmada en el correspondiente Proyecto de Urbanización:

· Red Viaria................................................................1.131.495,15 €

· Red de Abastecimiento de Agua................................227.098,17 €

· Red de Alcantarillado.................................................122.608,51 €

· Red de Media y Baja Tensión y C. de T.....................787.465,23 €

· Red de Alumbrado Público.........................................111.543,50 €

· Red de Telefonía Subterránea...................................108.909,44 €

· Acondicionamiento de Áreas Libres...........................525.225,00 €

· Paso subterráneo.......................................................146.160,00 €

· Vallado y mantenimiento..............................................17.500,00 €

TOTAL.........................................................3.178.005,00 €

Presupuesto de Ejecución Material............ 3.178.005,00 €

19% de B.I.y G.G............................................603.820,95 € 



PRESUPUESTO DE CONTRATA...............................3.781.825,95 €

5. Costes de repercusión.

Relacionando la inversión total con la superficie del suelo, resultan las siguientes repercusiones:


La repercusión sobre suelo bruto del Sector será la siguiente:


3.178.005 €/ 149.000 m2 = 21,33 €/m2.


La repercusión sobre suelo lucrativo del Sector será la siguiente:


3.178.005 €/ 67.050 m2 = 47,40 €/m2.


La repercusión sobre aprovechamiento del Sector será la siguiente:


3.178.005 €/ 68.410,15 m2 = 46,46 €/m2.

6. Financiación.

La ejecución de los Sistemas Locales de viarios y áreas libres corresponde a las entidades promotoras.

En el caso particular del paso subterráneo de la vía estructurante norte/sur, que conecta el Sector SUNP-I3 con el Sector SUNP-I2, corresponde a los propietarios del Sector SUNP-I3 la financiación del 40,60% del coste total de ejecución de dicho paso. La UE-1 se encargará de financiar la totalidad del porcentaje que le corresponde al sector I3, de modo que ambas unidades de ejecución queden compensadas económicamente.

La financiación de los Sistemas Locales de equipamiento, corresponde al Ayuntamiento, que se realizará de forma directa, o en concierto con otras Administraciones de rango superior.

La extensión y mejora genérica de redes, caso de ser necesarias, será financiada por los propietarios.

DESGLOSE POR UNIDADES DE EJECUCION

Unidad
Superficie
Viales (€)
Paso subterraneo (€)
Vallado y mantenim. (€)
Zona verde (€)
A.S.A. (ua)
A. Objetivo (ua)
Total (€)
€/ua subjetiva












UE 1
91.680
1.391.905
146.160
10.733
370.125
37.883
43.374
1.918.923
50,65


61,53%
55,92%
100,00%
61,33%
70,47%
61,53%
63,40%
60,38%













UE 2
57.320
1.097.215
0
6.767
155.100
23.686
25.036
1.259.082
53,16


38,47%
44,08%
0,00%
38,67%
29,53%
38,47%
36,60%
39,62%













TOTAL
149.000
2.489.120
146.160
17.500
525.225
61.569
68.410
3.178.005
51,62


100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%


Del diseño adoptado, resultan dos Unidades de Ejecución de distinto tamaño, donde se distribuyen proporcionalmente a su superficie las cargas y beneficios.
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INDICE

INFORMACIÓN

1.-
CLASIFICACIÓN DEL SUELO Y USOS GLOBALES DEL TÉRMINO MUNICIPAL EN EL P.G.O.U...................................................Esc. 1:10.000

2.-
REGIMEN DE GESTION DEL SUELO EN EL P.G.O.U.....................................................................................Esc. 1:2.000

3,.-
CALIFICACION DEL SUELO Y REGULACION DE LA EDIFICACION EN EL P.G.O.U................................................................................Esc. 1:2.000

4.-
RED VIARIA: ALINEACIONES Y RASANTES EN EL P.G.O.U.....................................................................................Esc. 1:2.000

5.-
RED PRINCIPAL DE AGUA EN EL TERMINO EN EL P.G.O.U...................................................................................Esc. 1:10.000

6,6’.-
RED DE DISTRIBUCION DE AGUA DEL SUELO INDUSTRIAL EN EL P.G.O.U.....................................................................................Esc. 1:2.000

7.-
RED DE SANEAMIENTO EN EL TERMINO EN EL P.G.O.U..................................................................................Esc. 1:10.000

8,8’.-
RED DE SANEAMIENTO DEL SUELO INDUSTRIAL EN EL P.G.O.U.....................................................................................Esc. 1:2.000

9.-
RED DE ALIMENTACION ELECTRICA EN EL TERMINO EN EL P.G.O.U...................................................................................Esc. 1:10.000

10.-
CANALIZACIONES DE LAS REDES DE GAS Y TELEFONOS EN EL P.G.O.U...................................................................................Esc. 1:10.000

11.-
TOPOGRAFICO EXISTENTE. DELIMITACION Y SUPERFICIE DEL SECTOR. EDIFICACIONES EXISTENTES..............................Esc. 1:2.000

ORDENACION

12.-
PLANO DE PROPIEDADES.....................................................Esc. 1:2.000

13.-
IMPLANTACION DE LA PROPUESTA EN EL ENTORNO URBANO...................................................................................Esc. 1:2.000

14.-
ZONIFICACION, USOS PORMENORIZADOS Y UNIDADES DE EJECUCION..............................................................................Esc. 1:1.000

15.-
SUPERFICIE, EDIFICABILIDAD, ORDENANZAS DE APLICACIÓN, ALTURAS Y ALINEACIONES POR MANZANAS EDIFICABLES...........................................................................Esc. 1:1.000

16.-
RED VIARIA ACOTADA CON SECCIONES TIPO DE LAS VIAS CARACTERISTICAS.................................................................Esc. 1:1.000

17.-
ESQUEMAS DE REDES DE AGUA..........................................Esc. 1:1.000

18.-
ESQUEMA DE REDES DE SANEAMIENTO............................Esc. 1:1.000

19.-
ESQUEMA DE RED DE INSTALACION ELECTRICA..............Esc. 1:1.000

20.-
ESQUEMAS DE REDES DE TELEFONIA................................Esc. 1:1.000

21.-
ESQUEMAS DE REDES DE ALUMBRADO PUBLICO............Esc. 1:1.000

22.-
PERFILES LONGITUDINALES...................................................EV 1:1.000

EH 1:100
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