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I. MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCIÓN

1.1. PRESENTACIÓN

Alcalá de Guadaíra cuenta con un Plan General de Ordenación Urbanística (pgou, en adelante) aprobado definitivamente con fecha 21 de marzo de 1994, por resolución de la Comisión de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Andalucía según publican el BOJA número 43 de 5.4.1994 y el BOP número 68 de 24.3.1995, donde aparece publicado el texto articulado de las Normas Urbanísticas, el cual ha sido objeto de numerosas Modificaciones desde su entrada en vigor.

Entre sus determinaciones figura la delimitación de 16 sectores de suelo urbanizable programado (sectorizado según la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, LOUA en adelante) que totalizan 399,30 Has., de los cuales 7 corresponden a uso productivo (con 178,19 Has.) y el resto a uso residencial, de acuerdo con el plano 1.2 (denominado “Usos globales”) a Escala 1/30.000 y los denominados “Clasificación del suelo y usos globales del término municipal”, a Escala 1/2.000.

Asimismo, el PGOU delimita 14 ámbitos de suelo urbanizable no programado (no sectorizado según la LOUA), con un total de 443,14 Has., de los cuales 11 se destinan a uso productivo, asignándose al resto el uso residencial.

La mayoría de los sectores contemplados en la ordenación del suelo urbanizable sectorizado tiene el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente.

En menor grado de desarrollo se encuentra el suelo urbanizable no sectorizado, para el que sólo se han formulado tres Programas de Actuación Urbanística (PAU) y dos Planes Parciales para uso industrial y sólo un PAU y Plan Parcial para el residencial.

Consciente de la necesidad de contar con un instrumento de planeamiento general adecuado a las circunstancias sobrevenidas, la Corporación prevé la formulación de una Revisión del Plan General de Ordenación Urbanística para lo cual se redacta un Avance del mismo.

La citada Revisión encauzará adecuadamente las enormes expectativas de crecimiento que presenta la localidad.

1.2. OBJETO
El presente Plan de Sectorización tiene por objeto el cambio de categoría de los terrenos de suelo urbanizable no sectorizado comprendidos en el ámbito SUNP-I10 del PGOU a suelo urbanizable ordenado, de acuerdo con lo dispuesto en la LOUA y, de modo particular, en su artículo 12.

1.3. FORMULACIÓN
Actúa como promotor EDIFICARTE, S.A., empresa propietaria de los terrenos, que encarga a IDOM Servicios Integrales de Ingeniería S.L. la redacción del Plan de Sectorización, siendo los autores del mismo los Arquitectos D. Ángel Hortelano Zarzuela y Dª. Marta Collantes de Terán, colegiados del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.

Su fundamentación jurídica descansa en el artículo 32.1.1ª b) y, sobre todo, en el 50.C) b), ambos de la LOUA.

INFORMACIÓN URBANÍSTICA

1.4. PLANEAMIENTO VIGENTE

Según se ha indicado, el instrumento de planeamiento general vigente en Alcalá de Guadaíra lo constituye el PGOU y las innovaciones aprobadas definitivamente. De cara a su eficacia, destacamos la publicación llevada a cabo en el BOP número 151 de 2 de julio de 2.002, en el que se recogen las Normas Urbanísticas derivadas de la Revisión del PGOU, incluso las Modificaciones Puntuales y Correcciones de errores objeto de los expedientes relacionados en dicho BOP.

1.4.1. Determinaciones para el SUNP-I10

En lo que al SUNP-I10 se refiere, las determinaciones vienen resumidas en la Ficha correspondiente del artículo 147 de las Normas Urbanísticas que se adjunta. En ella queda indicada, además de la superficie (14,3 Has.), las condiciones de aprovechamiento, con los usos permitidos (Industria, Hospedaje, Oficinas y Comercio), la edificabilidad (0,60 m2/m2), las condiciones de desarrollo (vinculadas a la ejecución de las arterias principales de agua de la Zona Norte y a la del colector general de la misma) y las instrucciones para la ordenación.

Según recogen los Planos 3.13 y 3.16 del PGOU, el ámbito de la actuación se ve afectado por un viario que tiene carácter vinculante en cuanto a su disposición pudiendo efectuarse adaptaciones en su trazado en función de la topografía.

Asimismo, el artículo 146 remite a las condiciones generales de uso (Título IX), urbanización (artículo 166 y siguientes) y edificación (Título VIII) del articulado, en lo relativo a la formulación del Plan de Sectorización.

[image: image2.png]13-HNOU-28684 14:21 DE :RBAMISMO A: B9556aE433 P.172

MGIZ

L]

AYUNTAMIENTO
‘ gl IALCALA OE GuADAIRA
oL (Sevilla)
Cargo de: destinatario, dependencia o unldad, érgano y departamento _nglstro;”“; .
= AYU TAM!ENTO ¢
MINISTERIO DE CIENCIA Y TECNOLOGIA i
> | AL LCAL PEC GUADAIRA ;

Domicilio (calle ¢ plaza, nimera)

C/ Virgen de Begoiia, 3, 5° planta

Localidad Fravincia Refersncia:

SEVILLA 41071 SEVILLA EXPTE. 7-P/04

Adjunto le remito, para que a la mayar brevedad posible emita informe,
documentacién correspondiente al Plan de Sectorizacién del sector SUNP-110, instruido a
instancias de Edificarte, $.A. Promocidn Inmobiliaria.

Alzala de Guadaira a 29 de marzo de 2004,

TRTERG

wRELTGR i
‘1 { 17 ABR 7004

Ec\tr/’:\_de'i N

-

E
!
-l

Pluza del Dague n° . Aleald de Cundaira 41500 (Sevilla) - Tel. 954 279 161 - Fax 954 979 153 - C.LF.: P4100400C
Urbanismogalcalaguadaira org




Modelo de desarrollo urbano

Según indica el apartado 3.3.3 de la Memoria de Ordenación del PGOU, y grafía la documentación gráfica, al otro lado del tramo de la A-92 que delimita el norte continuo urbano de la ciudad, se ha consolidado un desarrollo industrial lineal apoyado en dicha vía a la que dan frente las mayores industrias del área, en parcelas de gran tamaño y tipología aislada. En segunda línea y con acceso por caminos rurales o por calles sin urbanizar se localizan industrias de menor tamaño sobre parcelas más pequeñas.

La ordenación de Alcalá-Norte recoge esta situación y trata de estructurar su extensión mejorando su accesibilidad. Para ello se clasifican 23,2 Has. como suelo urbanizable sectorizado (SUP-I6 y SUP-I7) y otras 78,3 Has. como suelo urbanizable no sectorizado con 65,3 Has. (las áreas SUNP-I9 y SUNP-I10).

1.4.2. Grado de desarrollo del PGOU

A fecha de hoy, el desarrollo del suelo urbanizable previsto en el PGOU queda recogido en el Cuadro adjunto. El resumen del mismo arroja la siguiente situación:

CONCEPTO
SUELO CLASIFICADO
SUELO DESARROLLADO

Suelo urbanizable sectorizado para uso global Productivo
178,19 Has.
95,89 Has
53,81%

Suelo urbanizable sectorizado para uso global Residencial
221,11 Has.
193,81Has.
87,65%

Suelo urbanizable no sectorizado para uso global Productivo
343,14 Has.
110,99 Has.
32,34%

Suelo urbanizable no sectorizado para uso global Residencial
100,00 Has.
17,9 Has.
17,9%

No obstante, la iniciativa privada continúa en su empeño de transformación de los terrenos, para lo cual viene formulando planeamiento de desarrollo actualmente en tramitación a los que se alude en las observaciones al cuadro siguiente, sin pretensiones de exhaustividad.

CLASIFICACIÓN DEL SUELO
ÁMBITO
SUPERFICIE (Ha.)
INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO
APROB. DEFINITIVA

Urbanizable Programado (Uso industrial)
SUP-I1
25,5
Plan Parcial
17-11-2003


SUP-I2
20,79
Plan Parcial
15-11-2001


SUP-I3
34,3
Plan Parcial
26-07-2004


SUP-I4
38,6
Plan Parcial
16-03-2000


SUP-I5
36,5
Plan Parcial
24-07-1998


SUP-I6
10,3
Plan Parcial (1)



SUP-I7
12,2
Plan Parcial
19-02-2004

Urbanizable Programado (Uso residencial)
SUP-R1
13,5
Plan Parcial
6-04-2001


SUP-R2
32,9
Plan Parcial
18-10-2001


SUP-R3A
12,6
Plan Parcial
6-11-1996


SUP-R3B

Norte

Sur
41,62

6,64
Plan Parcial

Plan Parcial
19-04-2001

18-01-2001


SUP-R4
34,7
Plan Parcial
18-12-1996


SUP-R5
6,3
Plan Parcial
23-09-1999


SUP-R6
6,5
Plan Parcial
18-01-2001


SUP-R7
27,3




SUP-R8
32,4
Plan Parcial
20-7-1995

Urbanizable No Programado (Uso industrial)
SUNP-I1
22,66
PAU

Plan Parcial
23-05-2003

18-09-2003


SUNP-I2
21,8




SUNP-I3
14,9
PAU
23-07-2004


SUNP-I4
28,8
(2)



SUNP-I5
19,4
(3)



SUNP-I6
20,32




SUNP-I7
59,99
PAU

Plan Parcial
26-03-2003

20-11-2003


SUNP-I8
13,0




SUNP-I9
51,0
PAU

Plan Parcial
4-06-2004

16-12-2004


SUNP-I10
14,3
(4)



SUNP-I11
77,03



Urbanizable No Programado (Uso residenciall)
SUNP-R1
17,9
PAU

Plan Parcial
20-07-2001

20-09-2001


SUNP-R2
70,5




SUNP-R3
11,6



Observaciones:

(1) Cuenta con Plan Parcial aprobado inicialmente con fecha 14.11.2003.

(2) PAU y PP aprobados inicialmente con fecha 15.11.2002.

(3) Plan Sectorización aprobado inicialmente con fecha 9.5.2003.

(4) Plan Sectorización y PP en redacción.
1.4.3. El SUNP-I9

Por su proximidad al área objeto del Plan de Sectorización con el comparte borde traemos a colación las determinaciones del PAU del SUNP-I9 destinado también a uso global productivo pero limitado a Industria, Oficinas y Comercio (excepto las grandes superficies), al que la Ficha correspondiente asigna un techo edificable máximo de 306.000 m2.

En la documentación gráfica se puede apreciar la contigüidad del viario vinculante.

1.5. INFORMACIÓN FÍSICA

1.5.1. Localización

El SUNP-I10 se encuentra situado al noreste de la población dando frente a la carretera A-392, que une Alcalá de Guadaíra con Mairena del Alcor, en las inmediaciones del enlace con la A-92, en los terrenos conocidos como Piedra Hincada.

1.5.2. Límites y superficies

Como se acaba de indicar los terrenos que nos ocupan limitan con la A-392 y con un ramal del enlace con la autovía A-92. Por el Este el borde lo forma el polígono industrial Polysol integrante del suelo urbano; el resto corresponde al lindero compartido con el SUNP-I9 y el viario estructurante.

La superficie delimitada es de 14,3 Has. según la ficha del PGOU, si bien el reciente levantamiento topográfico realizado arroja una extensión de 148.514,88 m2.

1.5.3. Topografía

Atendiendo a sus formas y accidentes, los terrenos que nos ocupan pueden considerarse como ondulados, destacando una composición de vaguadas (y por tanto de divisorias) como la paralela a la A-92 con pendiente creciente hacia el NE -en cuyo extremo alcanza la cota más elevada (104 m)- o la que se incorpora en dirección N-S.

Mientras en sentido longitudinal, el desnivel salvado entre los extremos SW y NE es de 8,75 m, en sentido N-S la diferencia altimétrica es inferior aunque debido a las longitudes correspondientes, resulten pendientes entre el 1 y 1,75%, respectivamente.

En conjunto, el subsector occidental presenta una topografía más acusada, con un talud en el borde lindante con el P.I. Polysol.

1.5.4. Hidrología superficial

Los terrenos quedan atravesados por el límite de subcuenca hidrográfica, línea que sigue el trazado de la A-392 hacia Mairena del Alcor y Carmona, continuando en dirección septentrional hacia Constantina.

Según el Atlas de Andalucía, los cursos de agua del entorno son el Río Guadaíra, al Sur; el Arroyo Salado por el Este; los Arroyos Ranilla y Los Espartales, al Oeste y el Arroyo de la Víbora, al Norte.

2.2.4 Geología

El Área II2 en el que sitúan los terrenos objeto del Plan de Sectorización incluye un conjunto de rocas de naturaleza margosa y detrítica entre las que destacan las margas arcillosas con intercalaciones de areniscas y arcillas, con sustrato superficial de arenas y areniscas.

1.5.5. Geotecnia

De acuerdo con la Hoja 4-10/76 del Mapa Geotécnico General, los terrenos del SUNP-I10 forman parte del Área II2 de la Depresión Bética. Se incluyen en ella los datados como pertenecientes al Terciario. 

Su morfología es esencialmente llana, si bien se observan abundantes alomaciones.

Sus terrenos se consideran impermeables con un drenaje por escorrentía superficial poco activa que resulta desfavorable. La existencia de agua en profundidad es nula.

En cuanto a sus características mecánicas, tanto bajo el aspecto de capacidad de carga como en el de magnitud de posibles asientos, se consideran de tipo medio.

1.5.6. Sismicidad

Según la NCSE-94 (Norma de Construcción sismorresistente) Alcalá de Guadaíra tiene un valor de aceleración sísmica de 0,07 y un valor de contribución K de 1,2.

1.5.7. Estructura de la propiedad

Los terrenos incluidos en el sector pertenecen a la parcela 74 del polígono 10 del catastro de rústica, y son propiedad de la empresa Edificarte S.A. A continuación se desglosan las distintas superficies afectadas por el presente Plan de Sectorización, con sus propietarios según datos del Registro de la Propiedad y del Catastro.

FINCA
SUPERFICIE
PROPIETARIO

DATOS REGISTRALES

46382
144.400,92 m2
PROMOCIÓN INMOBILIARIA EDIFICARTE S.A.

DATOS CATASTRALES

41004A010000740000IU
34,1391 Has.
D. Manuel González Marcos

La totalidad de los terrenos incluidos en la finca registral pertenecen al sector SUNP-I10, mientras que sólo una parte de la finca catastral (148.514,88 m2) queda incluida en el mismo. Se ha solicitado al Catastro por parte de Edificarte el cambio de titularidad de la parte segregada de la finca catastral descrita.

En la nota simple de la propiedad se puede observar que los terrenos propiedad de Edificarte S.A. son colindantes con el P.I. Polysol.

1.6. INFRAESTRUCTURAS

1.6.1. De comunicaciones

De acuerdo con el Mapa oficial de carreteras de Andalucía, el SUNP-I10 se apoya en la A-392 y en el enlace de ésta con la A-92 pertenecientes, respectivamente, a la Red intercomarcal y a la Red de gran capacidad de Andalucía.

Asimismo, en desarrollo del Plan Parcial de Ordenación correspondiente al SUNP-I9, los accesos se producirán también a través de los viales existentes en el límite sur de dicho ámbito, como el Camino del Pelado desde la A-92.

1.6.2. Hidráulicas

Destaca el colector de 1.500 mm de diámetro que discurre por el Camino de Matamoros después de recorrer el polígono Polysol y el borde meridional del SUNP-I9.

En cuanto al abastecimiento de agua hemos de referirnos a la proximidad del depósito de Malasmañanas. De él parte una tubería de función dúctil de 500 mm de diámetro que abastece las edificaciones industriales existentes al otro lado de la A-92 mediante conducción que atraviesa dicha autovía a la altura de la prolongación del Camino de Matamoros.

EMASESA dispone también de tuberías de fundición dúctil en el P.I. Polysol, que en el borde compartido con nuestro ámbito son de 200 mm y 100 mm de diámetro.

También debemos de referirnos a la tubería de 1.100 mm de diámetro de abastecimiento del Embalse del Huesna tendida en las inmediaciones del lindero Sur del SUNP-I9.

Completan estos servicios las redes del Plan Parcial correspondiente al citado ámbito.

1.6.3. Energéticas

El sector está atravesado por una línea aérea de media tensión a 15 KV que discurre por las inmediaciones de la A-392.

En el entorno encontramos otras líneas aéreas como la de Águilas-Calonge (132 KV) y la que va por el Camino de Matamoros, en el borde occidental del SUNP-I9.

1.6.4. Telecomunicaciones

Según la información facilitada por Telefónica, la Empresa tiene canalizaciones en el P.I. Polysol y arquetas en las inmediaciones del enlace con la A-92.

Además en la margen contraria de la A-392 discurre una fibra óptica.

1.6.5. Obras programadas

Actualmente se encuentra en redacción un Plan de Rehabilitación de Zonas Industriales, en el que se proyecta un gran colector llamado Colector Norte de 1.500 mm de diámetro, destinado a recoger los caudales de las zonas industriales, iniciándose en el P.I. Piedra Hincada.

Por otro lado está prevista la construcción de una subestación eléctrica destinada a abastecer parte de los polígonos industriales de la zona norte de Alcalá.

Asimismo, se encuentra en fase de redacción el proyecto de obra de la duplicación de la A-392 desde la A-92 hasta la variante de Mairena y El Viso del Alcor.

1.7. AFECCIONES

1.7.1. Carreteras

Ya se ha indicado que el SUNP-I10 limita con el enlace de la A-92 y la A-392 según el Mapa oficial de carreteras de Andalucía, afectadas por tanto, por la Ley 8/2.001, de 12 de julio, a su vez, modificada por la Ley 2/2.003, de 12 de mayo según la cual la red autonómica comprende la red básica, la intercomarcal y la complementaria.

De acuerdo con la nueva regulación del artículo 56, la zona de no edificación de la A-392 y de los ramales del enlace con la A-92 es de 50 m., al tratarse de vías convencionales de la red autonómica. No obstante, el plano 4.16 del PGOU acota esta extensión en 25 m., posibilidad contemplada en la Ley 8/2001, que es la que se considera.

1.7.2. Redes hidráulicas

Según la información urbanística disponible, no hay servidumbres respecto a estas redes.

1.7.3. Redes energéticas

Serán las contempladas en la legislación sectorial.

1.7.4. Otras

No existen.

II. MEMORIA DESCRIPTIVA

2. ORDENACIÓN ESTRUCTURAL

Como instrumento de planeamiento general el Plan de Sectorización incorpora las determinaciones que son propias de los Planes Generales aplicables al suelo urbanizable sectorizado. Entre ellas han de contemplarse con carácter estructural los usos y edificabilidades globales, la delimitación del área de reparto y la definición del aprovechamiento medio.

2.1. SECTORIZACIÓN

Según se indicó en el apartado 2.2.2 de esta Memoria, el Plan de Sectorización se extiende a los terrenos comprendidos en el SUNP-I10. El ámbito es sensiblemente coincidente con lo grafiado en los planos del PGOU: 2.5 (Clasificación del suelo y usos globales del Término Municipal) a Escala 1/10.000; 3.13 y 3.16 (Calificación del suelo y Regulación de la Edificación) a Escala 1/2.000.

Como contenido sustantivo el Plan delimita un solo sector, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 4 del artículo 12 de la LOUA y con la Ficha correspondiente del PGOU, que remite a un único Plan Parcial. El sector resultante reúne las características exigidas por el artículo 32 del Reglamento de Planeamiento, de modo particular la delimitación de su perímetro por situaciones de planeamiento existente y por sistemas generales de comunicación, o las dimensiones necesarias para permitir las reservas dotacionales.

De acuerdo con esto último, la delimitación del sector en su límite sureste se ajusta a la zona de dominio público adyacente de la A-392, zona comprendida entre la carretera y una línea paralela a la arista exterior de la explanación a una distancia de 3m. Como ya se ha mencionado anteriormente, se encuentra en fase de redacción el proyecto de obra de la duplicación de dicha carretera. La duplicación se realiza totalmente en la margen opuesta al sector objeto de este Plan, por tanto para la determinación de la zona de dominio público adyacente se ha tomado como referencia la arista exterior de la explanación de la actual carretera, a falta del trazado definitivo de la futura duplicación.

Por otro lado, el límite oeste del sector se ha ajustado al límite real del Polysol, ya que las edificaciones del mismo, concretamente los cerramientos posteriores de las parcelas, exceden los límites del perímetro urbano que reflejan los planos del PGOU de Alcalá de Guadaíra.

2.2. SISTEMAS GENERALES

Los artículos 66 y 75 de las Normas Urbanísticas del PGOU remiten a la documentación gráfica en lo relativo a la definición y delimitación de estos elementos fundamentales de la estructura general y orgánica del territorio.

El análisis de los Planos indicados y, sobretodo, de la Ficha de las Condiciones de Desarrollo de las áreas nos lleva a la conclusión de que no hay adscritos ni incluidos sistemas generales en el SUNP-I10.

2.3. USOS Y EDIFICABILIDADES GLOBALES

De acuerdo con la Ficha correspondiente del artículo 147 de las Normas Urbanísticas del PGOU, el presente Plan de Sectorización asigna al sector resultante los siguientes usos y edificabilidades globales:

· Industrial Intensivo
1,15 m2/m2
· Industrial Extensivo
1,12 m2/m2
· Terciario
1,50 m2/m2
2.4. CÁLCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

De conformidad con lo establecido en el artículo 10.1.A) f) de la LOUA, al que remite el 12.4.a), el Plan de Sectorización debe delimitar el área de reparto y determinar el aprovechamiento medio correspondiente, de acuerdo también con lo dispuesto en los artículos 58 y siguientes de la LOUA sobre el particular.

Por tanto, el primer paso es delimitar el área de reparto que hacemos coincidir con el SUNP-I10.

En segundo lugar, se determina el aprovechamiento objetivo total del área de reparto delimitada. Teniendo en cuenta que de la Ficha a la que se refiere el artículo 147 de las Normas Urbanísticas se deduce que la edificabilidad del sector es 0,60 m2/m2, y que la delimitación del mismo ha supuesto un aumento de la superficie hasta 148.514,88 m2, tenemos que la superficie máxima edificable es:

0,60 m2/m2 x 148.514,88 = 89.108,93 m2t;

Dado que estamos ante tres usos globales, Industrial Intensivo, Industrial Extensivo y Terciario, el Plan de Sectorización deberá establecer justificadamente un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso y tipología edificatoria en relación con los demás. Dichos coeficientes se pueden obtener en función del potencial beneficio económico del promotor por cada metro cuadrado edificable de cada uso y tipología.

Así, deducidos de actuaciones similares, obtenemos los siguientes valores:

USO
Vv(€/m2t)
K
Vs(€/m2t)
Vc(€/m2t)
(Vs+Vc)1,35
Bp
Cp

I. Int.
1.000
1,35
50
190
324
676
1,00

I. Ext.
1.100
1,35
50
290
460
640
0,94

Terc.
1.260
1,35
50
350
540
720
1,06

Donde:

Vv: Valor en venta de cada metro cuadrado de uso y tipología determinados.

· K: coeficiente de gastos generales, que oscila entre 1,25 y 1,45.

· Vs: valor de repercusión del suelo.

· Vc: Valor de cada metro cuadrado de edificación de cada uso y tipología.

· Bp: Beneficio del promotor.

De esta manera el cálculo del aprovechamiento medio es el siguiente:

Uso
Sup. edificable (m2t)
Coeficiente de ponderación
Aprovechamiento (U.A.)

I. Intensivo
61.714,57
1,00
61.714,57

I. Extensivo
12.089,59
0,94
11.364,22

Terciario
15.156,51
1,06
16.065,90

TOTAL
88.960,67

89.144,68

Por último obtenemos que el aprovechamiento medio es:
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que, en su ¢aso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicoes Documentados.

Esta finca dgqueda afecta, durante el plazo de cinco afies, contadoz desde el dia
veintiocho de marzo del afic dos mil cinco, al pago de la liquidacién o ligquidaciones
que, en =2 case, puedan girarsze por el Impueste de Transmisienes Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados.

ASIENTOS/S PRESENTACION PENDIENTE/S

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Les dates conzignades en la pxesente nota se refieren al dia de VEINTIOCEO DE
MaRZO DEL ANOG DOS MIL CINCO .

Honorarieos: 3,00 Enros -49%9% Ptas- Arancel N° 4.

MUY IMPORTANTE, quecda prohibida la incorporacién de los datos de esta nota a ticheros
o bases informdtiwas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, inclusc expresande la fuente de informacidén (B.O.E. 27/02/1998).





FICHA DEL SECTOR

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL ÁREA
SUO I10



DENOMINACIÓN
CTRA. DE MAIRENA
PLANO Nº
POP-1

CLASE DE SUELO
Urbanizable ordenado
FIGURA DE PLANEAMIENTO
---






SUPERFICIE (Hectáreas)
TOTAL: 14,85
SIN S.G.: 14,85
S.G. INTERIORES: ---

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO
Privada

SISTEMA DE ACTUACIÓN
Compensación



OBJETIVOS

· Posibilitar el desarrollo de un nuevo suelo industrial hasta la vía de borde del norte, rematando la zona industrial de Polysol.

· Ofertar suelo industrial sobre la fachada de la carretera de Mairena que incida en la reducción de los precios de este tipo de suelo.



EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2 CONSTRUIDOS)










VIVIENDA EN RÉGIMEN PROTEGIDO
VIVIENDA EN RÉGIMEN LIBRE
INDUSTRIA
TERCIARIO
TOTAL



COLECTIVA
UNIFAM.
COLECTIVA
UNIFAM.
INTENSIVA
EXTENSIVA




MÁXIMA
---
---
---
---
80.000
28.000
28.000
89.109


VALOR DE CÁLCULO
0
0
0
0
61.715
12.090
15.156
88.961


MÍNIMA
---
---
---
---
40.000
2.500
2.500





APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR
89.144 u.a.
Nº MÁXIMO DE VIVIENDAS
---


ÍNDICE DE APROVECHAMIENTO DEL SECTOR
0,60024 u.a./m2
EXCESO DE APROVECHAMIENTO
---










RESERVAS MÍNIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PÚBLICAS


ESPACIOS LIBRES

ESCOLAR

DEPORTIVO

OTROS

TOTAL


M2 SUELO TOTALES
14.852

---

2.971

2.971

20.794






OBSERVACIONES:

· Se tendrá en cuenta el viario vinculante con las oportunas adaptaciones.

· Se creará una vía de servicio junto a la carretera de Mairena.

· La fachada sobre la A-92 se destinará a industrias escaparate con frente de oficinas y exposición, o a usos exclusivos terciarios.

ORDENACIÓN PORMENORIZADA

Dado que el objeto del Plan de Sectorización que nos ocupa es el cambio de categoría de los terrenos a suelo urbanizable ordenado, además de los criterios y directrices para la ordenación detallada del sector, debe contener las determinaciones propias del Plan Parcial de Ordenación y, por tanto, acogerse a lo dispuesto en los artículos 13 y 17 de la LOUA, y con carácter supletorio al Reglamento de Planeamiento.

2.5. OBJETIVOS DE LA ORDENACIÓN DETALLADA

2.5.1. En función de las determinaciones del PGOU
a) Desarrollar el SUNP-I10 mediante un único Plan Parcial de Ordenación, atendiendo a las condiciones de ordenación indicadas en el artículo 164 de las Normas Urbanísticas.

b) Posibilitar el desarrollo de nuevo suelo industrial hasta la vía de borde norte rematando la zona industrial de Polysol.

c) Ofertar suelo productivo sobre la fachada de la carretera de Mairena que incida en la reducción de los precios de este tipo de suelo.

d) Respetar el carácter vinculante del viario señalado en los planos 3.13 y 3.16, con las adaptaciones que correspondan.

e) Crear una vía de servicio junto a la A-392.

f) Destinar la fachada a la A-92 a industrias escaparates con frente de oficinas y exposición o a usos exclusivos terciarios.

2.5.2. En función de la información urbanística verificada

g) Tener en cuenta el Proyecto de Construcción de duplicación de la A-392 entre la A-92 y la variante de Mairena y El Viso del Alcor.

h) Asegurar la continuidad vial con el sector resultante del PAU del SUNP-I9.

i) Establecer las conexiones exteriores de acuerdo con la información recabada de las Compañías suministradoras.

j) Considerar la posibilidad de ampliación del sector.

k) Establecer los usos pormenorizados de acuerdo con las economías de posición originadas por la presencia de la A-392 y del enlace con la A-92.

l) Tener en cuenta las Condiciones Técnicas del Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra exigibles a las Instalaciones de alumbrado público de los proyectos de urbanización y la Ordenanza Municipal de Espacios Libres de Dominio y Uso Público y Mobiliario Urbano.

2.5.3. En función de estudios complementarios

m) Tener en cuenta el estudio de mercado realizado.

n) Tener en cuenta el Plan Andaluz de Orientación Comercial, y su correspondiente caracterización de las zonas comerciales de Andalucía.

2.6. CRITERIOS Y DIRECTRICES PARA LA ORDENACIÓN DETALLADA

A partir de los objetivos indicados en el apartado anterior, los criterios y directrices para la ordenación detallada, según exige el artículo 10.2 de la LOUA para la ordenación pormenorizada, son los siguientes:

o) Respecto al acceso:

· Utilizar el proyecto de duplicación de la A-392.

p) Respecto al sistema viario local:

· Tener en cuenta el viario vinculante del PGOU con las oportunas adaptaciones.

· Dar continuidad al viario del SUNP-I9.

· Crear un eje vial desde el futuro enlace con la A-392.

· Crear una vía de servicio desde el citado enlace junto a la A-392.

· Situar bandas de aparcamiento en batería en viario de borde.

q) Respecto a las zonas de ordenación urbanística:

· Destinar la fachada a la A-392 y al enlace con la A-92 a usos terciarios.

· Establecer los usos pormenorizados buscando economías de posición.

· Crear una zona verde paralela a la A-392 para cualificar los frentes de manzanas más interiores.

r) Respecto a la trama urbana:

· Articular la ordenación en torno a un eje longitudinal E-W.

s) Respecto a las determinaciones del art 164 del PGOU:

· Integración en el tejido urbano existente y proyectado, en concreto con el P.I. Polysol y el SUNP-I9.

· Cuidar la condición de borde, evitando traseras de los edificios productivos al suelo urbano o no urbanizable.

· Establecer un sistema jerarquizado de calles que garantice la accesibilidad y la continuidad de itinerarios.

· Definir el mobiliario urbano, según determinaciones de la Ordenanza municipal: papeleras, bancos y directorios.

· Ubicar los SIPS en relación con las redes viarias y peatonales.

· Integrar los distintos equipamientos de los SIPS, y a éstos con las áreas ajardinadas, en aras de la funcionalidad operativa y apoyo sinérgico.

· Definir la jardinería en el Proyecto de urbanización de acuerdo con la Ordenanza municipal correspondiente.

2.7. GENERACIÓN DE ALTERNATIVAS

2.7.1. Condicionantes

Además del viario vinculante impuesto por el propio PGOU, la ordenación del SUNP-I10 se ve condicionada por la presencia de la A-392 y del enlace con la A-92, desde los que no puede accederse directamente al ámbito y, de un modo particular, por el proyecto de duplicación de la carretera intercomarcal.

De igual modo, la ordenación del SUNP-I9 viene a incidir en las posibles propuestas, al plantear un viario al que lógicamente debe conectarse.

Finalmente, la presencia de las traseras de las edificaciones levantadas en el P.I. Polysol, y los taludes en el borde compartido, obliga a un adecuado tratamiento de éste.

2.7.2. Alternativas

A partir de los criterios y directrices para la ordenación detallada, se han generado varias soluciones, buscando una optimización del neto sin menoscabo de la cualificación espacial requerida por una actuación como la pretendida para el espacio productivo que se quiere crear. El punto de partida es la congruente articulación entre la trama viaria y la organización parcelaria resultante.

Las variaciones sobre los elementos estructuradores -acceso, vial de borde, vía de servicio, conexiones con el SUNP-I9, etc.,- y sobre la localización de las dotaciones se traducen en distintos aprovechamientos e imágenes espaciales hasta cristalizar en la opción seleccionada. En todas ellas se intentó potenciar las economías de posición y la congruencia con la configuración del sector, sin perder de vista la forma resultante de la articulación de los sistemas de espacios públicos, de carácter finalista, y de los espacios privados.

2.8. TRAMA URBANA

Entre las determinaciones exigidas para el planeamiento parcial, el artículo 13 de la LOUA exige la fijación de la superficie y reservas para dotaciones, incluidas las relativas a aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del PGOU y los estándares y características establecidos por dicha Ley. También dispone que la ordenación detallada precisa para la ejecución integrada contemple el trazado y las características de la red de comunicaciones propias del sector y de los enlaces con el sistema general correspondiente. De aquí, el contenido de los siguientes subapartados.

2.8.1. Espacios libres públicos propuestos

El artículo 17 de la LOUA establece entre el catorce y el veinte por ciento de la superficie del sector como estándar aplicable a las dotaciones de una actuación industrial o terciaria, debiendo destinarse como mínimo el diez por ciento a parques y jardines.

A falta del desarrollo reglamentario de la LOUA, rige el Reglamento de Planeamiento Urbanístico con carácter supletorio según dispone la Transitoria Novena de la Ley. La aplicación del mismo a la actuación, nos lleva a una dotación mínima del 10% de la superficie ordenada para Jardines, que se distribuye básicamente en dos localizaciones: una configuración formalizada en forma de bulevar en dirección NW-SE a la que se asignan 6.175,35 m2, y otra reserva de 9.614,78 m2 en el extremo occidental del ámbito.

Su tratamiento se ajustará a lo regulado en los artículos 343 y siguientes del PGOU, así como a la Ordenanza municipal correspondiente.

2.8.2. Dotaciones comunitarias propuestas

Tratándose de una actuación industrial el mismo artículo 17 exige una reserva mínima del 4% de la superficie ordenada, lo que representa un total de 5.940,60 m2 que el Reglamento de Planeamiento distribuye porcentualmente, resultando las siguientes superficies:

CONCEPTO
SUPERFICIE
%

Equipamiento comercial
1.485,91 m2
1,00

Equipamiento social
1.485,91 m2
1,00

Equipamiento deportivo
2.975,46 m2
2,00

A estos estándares hay que añadir el de las plazas de aparcamiento para cuya reserva la LOUA distingue entre plazas públicas y privadas. Para las primeras, la dotación mínima oscila entre 0,5 y 1 plaza por cada 100 metros cuadrados de techo edificable, debiendo completarse hasta 1 plaza/100m2 de techo con aparcamiento privado, mínimo exigido también por el citado Reglamento.

Teniendo en cuenta que la edificabilidad máxima es 89.108,93 m2 de techo, la reserva sería de 892 plazas, de las que un 2% (es decir 18 plazas), al menos, correspondería a usuarios minusválidos. Ahora bien, a la vista del artículo 342 del PGOU, los usos de equipamiento también requieren idéntica dotación, por lo que añadiríamos 67 plazas.

A efectos de cómputo, consideraremos 774 plazas públicas anejas a la red viaria, en las que se incluyen las 18 de minusválidos y las correspondientes a los equipamientos social y comercial.

De acuerdo con el artículo 355 del PGOU, las condiciones de los aparcamientos públicos al aire libre, serían:

· En línea: 2,00 m.

· En batería: 4,50 m.

· En espina: 4,00.

Asimismo, deben acondicionarse con vegetación.

Sin embargo, dado que el Reglamento de Planeamiento fija unas dimensiones distintas, serán las que empleemos: 4,50 por 2,20 m, salvo que se trate de plazas de minusválidos para las que las utilizaremos 5,00 por 3,60 m.

La elección de las bandas de aparcamiento en espina se apoya en el equilibro de las características funcionales, tanto en lo que al rendimiento neto superficial o lineal y maniobrabilidad se refiere. La adopción de los 4,50 m. en lugar de los 4,00 m. del PGOU redunda en la mejora de la solución.

En cuanto al aparcamiento privado, la dotación interior de parcela será como mínimo:

MANZANA
USO
TECHO (m2)
DOTACIÓN APARC.
Nº APARC.

M1
I. Intensivo
11.226,53
1 plaza / 200 m2 techo
57

M2
I. Intensivo
7.472,67
1 plaza / 200 m2 techo
38

M3
I. Intensivo
9.301,43
1 plaza / 200 m2 techo
47

M4
I. Intensivo
7.548,11
1 plaza / 200 m2 techo
38

M5-1
I. Extensivo
12.089,59
1 plaza / 100 m2 techo
121

M5-2
I. Intensivo
13.346,95
1 plaza / 100 m2 techo
134

M6-1
Terciario
15.156,51
1 plaza / 100 m2 techo
152

M6-2
I. Intensivo
12.818,89
1 plaza / 100 m2 techo
129

TOTAL

716

Por tanto la reserva total de aparcamientos del sector es de 1.557 plazas, lo que supone 1,74 plazas/100 m2t.

2.8.3. Red viaria propuesta

La malla urbana se organiza en torno a una estructura a modo de damero que un anillo perimetral de diferente significación se encarga de tramar estableciendo también los límites del sector al tiempo que permite canalizar los tráficos exteriores.

Atendiendo a su funcionalidad, la red de espacios continuos consta de un viario principal de conexión al exterior cuya sección es de cuatro carriles de 3,50 m. de ancho cada uno y mediana rebasable de dos m. de anchura que conecta con el enlace de la duplicación de la A-392 entre la A-92 y la variante de Mairena y El Viso del Alcor. Este viario también dispone de una vía de servicio de 4,50 m. con aparcamientos en espina.

De él parte el eje articulador del espacio parcelado en sentido SW-NE, con dos tramos bien diferenciados: uno con cuatro carriles de 3,50 m separados por mediana rebasable de un metro de ancho que actúa como distribuidor del tráfico sin banda de aparcamiento para garantizar la fluidez del tráfico rodado, y un segundo tramo más urbano, con dos carriles de 3,50 m por cada sentido de circulación configurando un bulevar flanqueado de bandas de aparcamiento en espina.

El viario secundario, definitorio de manzanas, permite el acceso a las parcelas, con calzadas de 7 m de latitud y bandas de aparcamiento en espina a cada lado en las calles “transversales” a la carretera y sólo en una en el resto evitando así la inutilización de plazas por acceso a las parcelas.

Tanto el principal como el secundario se traza buscando las conexiones con el vial estructurante del PGOU y con el viario del tejido urbano existente o proyectado.

El conjunto se dimensiona de forma que los radios de giro garanticen un tráfico fluido incluso para vehículos articulados.

En cuanto al acerado, el dimensionado de su anchura debe atender tanto al carácter de itinerario peatonal que realmente tiene, como a las necesidades de las infraestructuras, mobiliario urbano y jardinería que va a soportar. Los dos metros de ancho asignado al mismo superan los mínimos establecidos por la normativa de eliminación de barreras arquitectónicas, urbanísticas y en el transporte.

Para acogida de mobiliario urbano, en las esquinas de la mayoría de las manzanas se dispone un acerado de mayor latitud.

Por otro lado, para las dimensiones características del viario, el artículo 352 nos da las pautas a seguir:

· calzadas de 7 m. de ancho mínimo para las distribuidoras zonales de la red principal y vías de tráfico pesado de la red secundaria y 4 m para las locales en un solo sentido;

· aceras de 2 m. de ancho mínimo.

Respecto al viario estructurante establecido en el PGOU, la búsqueda de la congruente articulación de entre la trama viaria y la organización parcelaria, por un lado, y las condiciones topográficas o la conveniente conexión con el viario existente y previsto en su entorno, por otro, recomienda el trazado propuesto, en el que queda garantizada la continuidad y la funcionalidad pretendida por el PGOU.

En cualquier caso, el tratamiento de la red viaria, mediante pavimentos, arbolado y mobiliario urbano, permitirán cualificar este importante sistema urbano, reforzando la representatividad del mismo.

2.9. OTRAS REDES PROPUESTAS

2.9.1. Redes hidráulicas

t) Saneamiento
Red interior:

El saneamiento del sector se resolverá mediante red unitaria, llevándose todo el caudal recogido en su ámbito hacia el colector que la compañía EMASESA posee al Norte del actual polígono Polysol.

Para conectar con dicho colector se deberá pasar a través del viario del propio Polysol así como del SUNP-I9.

La red se proyecta de forma ramificada con las necesarias conexiones de los colectores principales con los imbornales situados a lo largo del vial, así como las acometidas desde cada parcela hacia la red principal. Los colectores a emplear serán de hormigón, salvo modificaciones de la Empresa de Servicios de Aguas.

La red de saneamiento contará además con la realización de obras complementarias como son: acometidas domiciliarias a parcelas, pozos de registro con separación de entre 30 y 50 m., y las obras de fábrica que sean necesarias.

Conexiones exteriores:

La totalidad del sector verterá las aguas desde la red interior hasta el punto más bajo situado en las cercanías del nudo entre la carretera de Alcalá a Mairena del Alcor y la A-92.

Desde este punto el agua se conducirá a través del viario interior del Polysol y del límite entre dicho polígono y el SUNP-I9 hasta conectar con el colector Norte, perteneciente a la red general de saneamiento.

u) Abastecimiento

Red Interior:

El abastecimiento del sector se resolverá mediante red interior mallada, de tal forma que las arterias o ramales principales formen uno o varios anillos, cuyo trazado discurre bajo el acerado de las vías urbanas.

La canalización se realizará mediante fundición dúctil. El material a emplear puede estar a sujeto a modificaciones si así lo requiere el Servicio Municipal de Aguas.

La red de distribución interior estará provista de las piezas especiales necesarias, además de bocas de riego e hidrantes. En el trazado de la red se incluirá el sistema de hidrantes contra incendios, distribuidos entre ellos con una distancia no superior a 250 m. en línea recta por espacios públicos y con un caudal mínimo de 1.000 l/min, según normativa aplicable (NBE/CPI-96).

Conexiones exteriores:

Después de conversaciones mantenidas con el Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra y EMASESA, se realizarán conexiones con la tubería de fundición dúctil de 200 mm. de diámetro situada entre el Polysol y el SUNP-I10, así como con las dos tuberías de fundición dúctil de 100 mm. de diámetro situadas en la confluencia entre el Polysol, el SUNP-I9 y el SUNP-I10.

Asimismo se prevén las futuras conexiones con la red de abastecimiento del SUNP-I9.

2.9.2. Redes energéticas

Para el estudio de este suministro se ha partido de un consumo de 125 w/m2 de superficie edificable para uso industrial o terciario y de 100 w/m2 de superficie edificable para equipamiento que, unido al de las restantes demandas de la urbanización (entre otras, el alumbrado) requerirá seis centros de transformación de 2 x 630 KVA para una simultaneidad de 0,85 y un cos ( = 0,85 sobre la red de distribución.

La previsión de potencia será de 4.536 KVA, teniendo en cuenta una simultaneidad de 0,60 sobre centros de transformación.

El suministro de Media Tensión a 20 KV se producirá desde la futura subestación mediante una doble alimentación.

La red de Baja Tensión va canalizada bajo tubo de PVC de 200 mm. de diámetro, dejando siempre un tubo de reserva, con arquetas en cruce de calle y cambios de dirección, así como cada 40 m en los tendidos rectos de la urbanización.

Las arquetas serán normalizadas del tipo A1 o A2 de acuerdo con las Normas NPS de la compañía suministradora.

2.9.3. Redes de alumbrado

El alumbrado público se ha resuelto al tresbolillo mediante fustes troncocónicos de chapa de acero galvanizado de 9 m de altura y luminaria cerrada para lámparas de vapor de sodio.

Los circuitos van canalizados bajo tubo de PVC de 110 mm de diámetro, instalándose arquetas en cada punto de luz así como en los cambios de dirección y en los cruces de calzada.

2.9.4. Red de telecomunicaciones

Dado que el objetivo de cualquier Parque Industrial es dar soporte a las actividades de las diferentes empresas que en él se ubican, y de la gran importancia que tiene el dotar al mismo con las adecuadas infraestructuras y herramientas de telecomunicaciones, se ha planteado la necesidad de dotar al futuro Parque Industrial SUNP-I10 del PGOU de Alcalá de Guadaíra, de una importante red de telecomunicaciones.

La rápida evolución de las telecomunicaciones y la forma en que este cambio está afectando a las empresas, tanto en los aspectos derivados del coste de las mismas como en los servicios demandados, están llevando a la necesidad de plantear el diseño de las infraestructuras de forma que los operadores que las utilicen puedan prestar servicios de:

· Telefonía Exterior.

· Señales de Radio-Televisión.

· Accesos de datos.

En la actualidad, no existe una normativa de obligado cumplimiento que determine las características de las infraestructuras de telecomunicaciones de los espacios productivos. Hasta ahora lo que las empresas promotoras solían realizar era consensuar con Telefónica una infraestructura de telecomunicaciones para el Parque que, una vez ejecutada, pasaba a ser propiedad de Telefónica.

En el caso de nuestra actuación, se ha previsto una infraestructura de telecomunicaciones para al menos un operador.

Existe una serie de condicionantes de diseño que determinarán las características de la instalación a ejecutar, entre los que cabe incluir:

1.- El diseño de las infraestructuras se realizará de forma que se garantice la cobertura de: infraestructura de telefonía exterior, operadores de cable y enlaces de datos a todas las parcelas del Parque Industrial.

2.- Teniendo en cuenta las distancias a cubrir, dadas las dimensiones del Parque, el diseño de la infraestructura se realizará considerando que los operadores podrán prever una serie de armarios repartidores repartidos por éste.

Dependiendo de los operadores, los criterios y las características de las canalizaciones son distintas, no obstante, y con carácter común, se ha dividido el futuro Parque en dos tipos de canalizaciones: principales y secundarias. La troncal principal atraviesa el sector en el sentido de los viales principales de circulación por uno de los laterales del ámbito, ramificándose hacia dos viales secundarios, y desde de ella, parten las canalizaciones secundarias.

Se dispondrán las correspondientes arquetas que faciliten el tendido de los cables y las acometidas a las diferentes parcelas.

2.10. ASIGNACIÓN DE USOS Y EDIFICABILIDADES

Como ya se ha indicado, el PGOU asigna los usos Industrial Intensivo, Industrial Extensivo y Terciario como usos globales al SUNP-I10, admitiendo en su ámbito los cuatro usos en los que se pormenoriza: Oficinas, Comercial, Hospedaje e Industrial. Asimismo, el artículo 291 diversifica el uso global Equipamiento y servicios públicos diferenciando los usos pormenorizados, Deportivo, Socio-cultural, etc.

La edificabilidad neta asignada a los terrenos es la siguiente:

· Industrial Intensivo:
1,15 m2/m2
· Industrial Extensivo
1,12 m2/m2
· Terciario:
1,50 m2/m2
· Equipamiento comercial:
1,50 m2/m2
· Equipamiento social y deportivo:
1,00 m2/m2
2.11. ZONAS DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PROPUESTAS

Los espacios parcelados resultantes de la trama urbana descrita son seis manzanas para usos lucrativos y uno en el que se localizan los equipamientos comunitarios.

Según recoge el plano POP-1, se delimita una serie de zonas en todo el sector con los usos que se indican a continuación.

USO
ZONA
SUPERFICIE

Industrial Intensivo

53.664,84 m2

Industrial Extensivo

10.794,28 m2

Terciario

10.104,34 m2

Equipamiento comercial
C
1.485,91 m2

Equipamiento social
S
1.485,91 m2

Equipamiento deportivo
D
2.975,46 m2

Jardines
J
15.790,13 m2

Viario y acerado

39.243,45 m2

Aparcamientos

10.072,91 m2

Zonas verdes no computables

2.685,31 m2

Centros de transformación
CT
212,34 m2

TOTAL

148.514,88 m2

La distribución de usos y superficies edificables por manzanas es la siguiente:

MANZANA
USO
SUPERFICIE (m2)
EDIFICABILIDAD
TECHO (m2)

M1
I. Int.
9.762,20
1,15
11.226,53

M2
I. Int.
6.497,97
1,15
7.472,67

M3
I. Int.
8.088,20
1,15
9.301,43

M4
I. Int.
6.563,57
1,15
7.548,11

M5-1
I. Ext.
10.794,28
1,12
12.089,59

M5-2
I. Int.
11.606,04
1,15
13.346,95

M6-1
Terc.
10.104,34
1,50
15.156,51

M6-2
I. Int.
11.146,86
1,15
12.818,89

2.12. PREVISIONES DE PROGRAMACIÓN Y GESTIÓN

2.12.1. Organización de su gestión

A efectos de su ejecución, se delimita una sola unidad de ejecución, de extensión y limites coincidentes con las del sector quedando, por tanto, asegurada la idoneidad técnica y viabilidad económica de la actuación. Igualmente, la identificación de dichos ámbitos permite el cumplimiento de los deberes legales de cesión de las dotaciones y del suelo urbanizado para localizar el 10% del aprovechamiento medio (o su monetarización), y de la distribución de los beneficios y cargas derivados de la ordenación urbanística.

2.12.2. Plan de etapas

Dada la reducida extensión del sector se establece una etapa para la ejecución de las obras de urbanización. En consecuencia, no procede señalar las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio que exige el apartado 3.e) del artículo 13 de la LOUA.

2.12.3. Sistema de actuación

La unidad de ejecución se desarrollará por el sistema de compensación. Su elección tiene en cuenta:

a) Las prioridades y necesidades del desarrollo del proceso urbanizador

En este sentido, el grado de desarrollo del PGOU y la vinculación de unos ámbitos a otros como medio de darle continuidad a las infraestructuras, reclaman la puesta en carga de los terrenos que nos ocupan.

b) La capacidad de gestión y los medios económico-financieros de la Administración actuante

La capacidad de gestión del Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra es evidente, como refleja el apartado 2.1.3 de esta Memoria, al analizar el desarrollo urbanístico del PGOU. No obstante, al fijar un sistema de actuación privado se exonera al Municipio de la consignación de importantes recursos de la hacienda local para la puesta en carga de unos terrenos cuya ejecución está dispuesta a asumir la iniciativa privada, máxime cuando dicha administración promueve otras actuaciones como la del SUNP-I9.

c) La iniciativa privada existente

Edificarte S.A. cuenta con los recursos económicos y financieros suficientes para garantizar la transformación física y jurídica de los terrenos comprendidos en el SUNP-I10, y como titular del derecho de propiedad de los mismos está dispuesta a intervenir en la actividad urbanística para el desarrollo de dicho suelo.

2.12.4. Ponderación relativa de usos y tipologías

El artículo 61.5 de la LOUA dispone que el instrumento de planeamiento que establezca la ordenación detallada precisa para la ejecución, deberá fijar y, en su caso, concretar, respetando los criterios del planeamiento general, la ponderación relativa de los usos pormenorizados y tipologías edificatorias resultantes, así como las que reflejen las diferencias de situación y características urbanísticas dentro del espacio ordenado.

En nuestro caso tenemos que ponderar los usos pormenorizados y tipologías resultantes de la ordenación.

Como consecuencia de simultanear la ordenación estructural con la pormenorizada, dentro de cada uso global la relación entre los distintos uso pormenorizados resultantes de la ordenación es siempre la unidad.

2.12.5. Plazos de ejecución

Tratándose de un propietario único, una vez aprobado el presente Plan de Sectorización se iniciará el expediente de reparcelación elevándose al Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra dentro del plazo de tres meses siguientes a la entrada en vigor de aquél, una vez publicadas las normas urbanísticas correspondientes de acuerdo con lo señalado en la Ley número 57/2.003, de 16 de diciembre, de medidas para la modernización del Gobierno Local. Paralelamente se presentará a aprobación inicial el proyecto de urbanización correspondiente. Una vez aprobado definitivamente, se iniciarán las obras en el plazo de nueve meses, con una previsión de tres años para su terminación. Las licencias de la edificación se solicitarán durante los dos años siguientes a la recepción definitiva de las obras de urbanización, debiendo iniciarse en el plazo de un año tras su otorgamiento, sin perjuicio de las prórrogas que puedan concederse según el art. 173 LOUA, y de la edificación simultánea a la urbanización siempre que se cumplan los requisitos del art. 55 LOUA.

2.12.6. Compromisos y garantías

· Constitución de 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, 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.”

· Para el desarrollo de los trabajos se prestarán las garantías económicas por cuantía del 10%, como mínimo, del coste total de la ejecución de las obras de urbanización del sector (artículo 12.4.e) de la LOUA), que se aportará previo a la aprobación definitiva.

· Ajardinamiento de los taludes comprendidos la A-392 y el sector.

· Trasplante de las encinas existentes en el sector en alguna de las zonas verdes resultantes de la ordenación, depositando el aval por la cuantía y en la fecha establecida por los técnicos municipales.

· Cerramiento de las parcelas dotacionales en las condiciones que establezcan los Servicios Técnicos Municipales y su explanación de acuerdo con las rasantes oficiales de los viarios a los dé frente.

· Reposición de la urbanización del sector colindante SUNP-I9.

2.13. CUADRO RESULTANTE DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA

PLANO: POP-1
ZONA: CTRA. DE MAIRENA
UNIDAD DE EJECUCION: Nº1

OBJETIVOS:

· Posibilitar el desarrollo de un nuevo suelo industrial hasta la vía de borde del norte, rematando la zona industrial de Polysol.

· Ofertar suelo industrial sobre la fachada de la carretera de Mairena que incida en la reducción de los precios de este tipo de suelo.

GESTIÓN
SISTEMA DE ACTUACIÓN:
INICIATIVA:
PROGRAMA:


Compensación
Privada
---


INSTRUMENTOS:


Proyecto de reparcelación y proyecto de urbanización.

ORDENACIÓN
SUPERFICIE BRUTA: 148.514,88 m2
EDIFICABILIDAD: 88.960,67 m2


ORDENANZA DE APLICACION: Industrial Intensivo, Industrial Extensivo y Terciario
APROVECHAMIENTO: 89.144,68 ua


CESIONES:


Viario: 39.243,45 m2; Espacio libres: 15.790,13 m2; Equipamientos: 5.497,28 m2.

ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parciales de Ordenación figura “la evaluación económica de la implantación de los servicios y de la ejecución de las obras de urbanización”, según establece el artículo 13.3. f) de la LOUA, que habrá de recoger los conceptos a que se refiere el artículo 113 de la legislación autonómica. Por otro lado se da cumplimiento también al artículo 161 del Plan General de ordenación Urbanística de Alcalá de Guadaíra.

Por otro lado, la transformación del suelo urbanizable comporta para la propiedad una serie de deberes, entre los que se incluye el costeamiento de las infraestructuras de conexión con los sistemas generales exteriores a la actuación y, en su caso, las obras necesarias para la ampliación o refuerzo de dichos sistemas, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 6/1.998, de 13 de abril. De aquí, que en el estudio de los costes de urbanización diferenciemos las obras interiores de las conexiones exteriores.

Finalmente, a la vista del artículo 113.2 de la LOUA, corresponde igualmente a la propiedad del suelo, al actuarse por el sistema de compensación, los gastos relativos al mantenimiento de todas las obras y los servicios hasta la recepción definitiva de la urbanización por el municipio.

2.14. COSTES DE URBANIZACIÓN INTERIOR

Considerando una repercusión media de 19,20 euros/m2 deducida de proyectos de urbanización en ejecución, la realización de las obras indicadas en el artículo 113 de la LOUA (vialidad, saneamiento, abastecimiento, jardinería, etc.) representaría un total de:

19,20 x 148.514,88 = 2.851.586 €.

Coste total de la urbanización interior: 2.851.586 €.
2.15. COSTES DE CONEXIONES EXTERIORES Y OTRAS OBRAS

Las conexiones exteriores a valorar serían las siguientes:

v) Abastecimiento.

Incluye:

· Conexión con tubería D = 200 mm. existente en el Polysol:
19.660 €.

· Conexión con dos tuberías D = 100 mm. existentes en el Polysol:




4.971 €.

· Futura conexión con SUNP-I9:
1.774 €.

· Total:

26.405 €.

w) Saneamiento.

La red interior del SUNP-I10 verterá las aguas hasta el punto más bajo situado en las cercanías del nudo entre la carretera de Alcalá a Mairena del Alcor y la A-92.

Desde este punto el agua se conducirá a través del viario interior del Polysol y del límite entre dicho polígono y el SUNP I-9 hasta conectar con el colector Norte.

Esta alternativa incluye la demolición de las calles 2,5 y 3 del Polysol y una partida de reposición de servicios afectados mínima, puesto que durante la redacción de este documento no disponíamos de la información necesaria de las compañías suministradoras sobre las infraestructuras existentes en la zona. La valoración de la reposición incluye la demolición de tuberías y pozos existentes, la reposición de los mismos, partida alzada de reposición de servicios de otras instalaciones, reposición en caso necesario de acometidas domiciliarias y reposición del firme y acerado, lo que supone un coste de 300.649 €.

x) Electricidad.

Incluye:

· Infraestructuras eléctricas estimadas para alimentación al Parque Industrial, incluida la parte proporcional de la línea de alta tensión y la parte proporcional de la contribución a la construcción subestación y la conexión en media tensión:
243.750 €.

· Soterramiento de la línea aérea de 15 kV. incluida en el sector:



27.000 €.

· Total:

270.750 €.

y) Telecomunicaciones.

Incluye:

· Infraestructura de conexión exterior para acometida de Telefonía, según normas de la Compañía Telefónica:
4.008 €.

El coste total de las conexiones exteriores es de 601.812 €.
2.16. HONORARIOS PROFESIONALES

Este apartado asciende a un total de 250.000 €, e incluye los honorarios correspondientes al Plan de Sectorización (9.700 €); Plan Parcial de Ordenación (37.000 €); Proyecto de reparcelación (9.600 €); Proyecto de Urbanización, Dirección de obras, Estudio de Seguridad y Salud (140.000 €); Proyecto de establecimiento de espacios libres, según Ordenanza Municipal (6.000€); levantamientos topográficos y estudios geotécnicos, el resto.

2.17. COSTES DEL SUELO

No se consideran.

2.18. OTROS GASTOS

En los que cabe incluir la gestión del Parque Industrial, así como los impuestos no recuperables o aranceles (gastos de Notaría y Registro de la Propiedad, IVA, etc.), tasas, etc. a los que inicialmente se asigna un importe de 250.000 €.

Asimismo, habría que añadir los gastos de gestión del sistema por importe máximo del 10% del coste de urbanización según el artículo 129.2 de la LOUA, lo que supone una partida de 10% s/ 3.453.398 €, es decir, 345.340 €.

En total, 595.340 €.

2.19. CUADRO RESUMEN
CONCEPTO
Urb.interior
Urb.exterior
Honorarios
Otros gastos
TOTAL

COSTES (€)
2.851.586
601.812
250.000
595.340
4.298.738

Es decir, la actuación supone las siguientes repercusiones:

z) 28,94 € por m2 referido a la superficie del sector (148.514,88 m2);

aa) 57,65 € por m2 referido del suelo neto (74.563,46 m2), resultado éste que debe incrementarse al contemplar el 10% de cesión obligatoria al Ayuntamiento libre de cargas.

48,32 € por m2 referido a la superficie del techo edificable (88.960,67 m2).

Lógicamente, estas repercusiones deben actualizarse al alza al tener en cuenta el precio del suelo bruto.

Partiendo de los precios de venta de promociones similares, la actuación que nos ocupa puede representar unos ingresos medios por la venta del 90% del suelo neto de 14,2 M de euros, lo que supone un beneficio sobre las ventas del 36,04%, porcentaje que habrá de reducirse al considerar el coste del suelo bruto.

La rentabilidad mínima exigible será la siguiente:

Rentabilidad > tasa libre de riesgo + prima de riesgo.

Es decir, consideraremos que la actuación urbanizadora es viable si la rentabilidad que se obtiene de la inversión (TIR) es superior o igual a la rentabilidad exigible a las actividades inmobiliarias. Si partimos de los valores recogidos en la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, y en la Deuda Pública (Abril 2003), tendríamos:

TLR =3,242%.

PR para Industrias = 14%.

I (anual) = 3,242% + 14% = 17,242%.

Como margen de beneficio sin considerar financiación, la citada Orden dispone en su Transitoria única, un 27% mínimo. Para ello mediante las técnicas VAN/TIR y los estudios de mercado necesarios, la promoción deberá contemplar el escenario temporal de ingresos y gastos para alcanzar este beneficio.

PARTICIPACIÓN CIUDADANA

La participación de todos los ciudadanos en el planeamiento se inserta entre los derechos garantizados por la Constitución que, en su artículo 9.2 dice:

“Corresponde a los poderes públicos promover las condiciones para que la libertad y la igualdad de las personas sean reales y efectivas, remover los obstáculos que impiden o dificultan su plenitud y facilitar la participación de todos los ciudadanos en la vida pública, económica, cultural y social.” Se contribuye así a dotar de legitimidad democrática a los planes a través de la intervención de los ciudadanos.

Por otro lado, la Ley 6/1.998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, dispone en su artículo 6 que la legislación urbanística ha de garantizar la participación pública en los procesos de planeamiento y gestión. Anteriormente, las distintas leyes del suelo se habían pronunciado con idéntico criterio.

El artículo 6 de la LOUA señala expresamente que los “ciudadanos tienen el derecho a participar en los procesos de elaboración, tramitación y aprobación de instrumentos de ordenación y ejecución urbanística mediante la formulación de propuestas y alegaciones durante el período de información pública al que preceptivamente deben ser aquellos sometidos. También tienen el derecho a exigir el cumplimiento de la legalidad urbanística tanto en vía administrativa como en vía jurisdiccional, mediante las acciones que correspondan.”

Para ello la legislación urbanística prevé diversos cauces de participación pública. Entre ellos figuran los avances de planeamiento y estudios previos, ambos de carácter potestativo, cuya aprobación sólo tiene efectos administrativos internos preparatorios a la redacción del planeamiento definitivo, según regulan los artículos 28 y 29 de la LOUA.

Dentro de la participación ciudadana cabe referirse también al trámite de exposición pública tras la aprobación inicial, mediante los anuncios preceptivos en el Boletín Oficial correspondiente, en uno de los diarios y en el tablón de anuncios del Municipio, así como la notificación personalizada en caso de incluir ordenación pormenorizada, según exige el artículo 32.1.2ª de la LOUA.

Finalmente, destacamos la potenciación de la participación ciudadana llevada a cabo tanto por los artículos 24, 70.bis.1 y 128 de la Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de Medidas para la Modernización del Gobierno Local, como por el 39.3 de la LOUA.

III. MEMORIA JUSTIFICATIVA

3. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN

El cambio de categoría del suelo urbanizable operado por el presente Plan de Sectorización se justifica teniendo en cuenta el modelo de desarrollo urbano adoptado por el PGOU, el grado de ejecución de los sectores delimitados por él y los criterios establecidos por el planeamiento general.

Según queda recogido en la Información urbanística de la Memoria, las innovaciones del PGOU llevadas a cabo a través de los PAU y el número de instrumentos de planeamiento de desarrollo tramitados y ejecutados, con la correspondiente puesta en carga de importantes bolsas de terrenos productivos y residenciales, por un lado, y la vinculación del desarrollo de muchos ámbitos a la ejecución de otros, por otro, aconsejan la tramitación del Plan de Sectorización del SUNP-I10, máxime cuando comparte borde con el SUNP-I9, cuyo PAU y Plan Parcial se encuentran en tramitación.

Asimismo, la justificación de la transformación de los terrenos se encuentra también en la licitación de las obras de la duplicación de la A-392 que lo delimita, lo que representa una oportunidad para dar cumplimiento a las previsiones del PGOU, concretamente a la ejecución del vial estructurante que articula distintos ámbitos y los conecta con dicha carretera.

4. VALORACIÓN DE LA ORDENACIÓN DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN
La ordenación llevada a cabo en el presente Plan de Sectorización debe valorarse en razón de la:

d) Coherencia de sus determinaciones en aras de la utilización racional y sostenible del suelo

En este sentido, no sólo se propicia el desarrollo del PGOU, transformando suelo ya contemplado en dicho Plan bajo sus directrices, sino que se atienden los criterios de utilización racional y sostenible plasmados en la LOUA. Como ha sido puesto de manifiesto por la doctrina (vid. Menéndez Rexach, RDU nº 200), una de las características de la legislación urbanística andaluza es la incorporación a las determinaciones obligatorias del planeamiento de reglas que apuntan directamente al objetivo del desarrollo sostenible, con limitaciones de densidades y edificabilidades que en nuestro caso están lejos de alcanzar el máximo permitido por la Ley.

En cuanto a la coherencia con las estrategias globales nos remitimos a la valoración recogida en Anexo 2 de esta Memoria.

e) Viabilidad de la transformación de los terrenos según el PGOU

Ya se ha expuesto la adecuación de la propuesta al modelo de crecimiento urbano, y a las condiciones y previsiones del PGOU, a las que se somete el presente Plan de Sectorización. A esta viabilidad contribuyen también las condiciones y previsiones del PGOU sobre el SUNP-I10, de modo particular la delimitación de un solo sector y su vinculación a la ejecución de las infraestructuras hidráulicas.

f) Integración respecto de la ordenación estructural del PGOU

La cuestión básica que es preciso abordar para la definición del modelo urbanístico es la necesidad de articular la propuesta con la estructura del PGOU, planteándola en términos de continuidad. Para ello la propuesta tiene en cuenta tanto las preexistencias -P.I. Polysol- como otras actuaciones en marcha, de modo particular la ordenación del SUNP-I9 con quien comparte límites. A tal efecto, se adapta parte de las rasantes al viario definido para dicho sector dando continuidad al vial estructurante que recorre dicho ámbito y configura la delimitación del borde nororiental del SUNP-I10.

En todo caso la actuación está perfectamente integrada en la estructura general municipal al tratarse de un ámbito delimitado por el propio PGOU, cuyo borde meridional viene configurado por un elemento del sistema general de viario -la A-392- como recoge el Plano 2.5 del PGOU.

5. ORDENACIÓN PORMENORIZADA

Como indica la Exposición de Motivos de la LOUA y se encarga de precisar el artículo 10 de dicho texto legal, la ordenación pormenorizada está conformada por la ordenación urbanística detallada y la precisión de usos.

En el desarrollo de esta determinación, los criterios contemplados para la asignación de usos -a los que se refiere el artículo 13 del PGOU- son los de este instrumento de planeamiento general, de modo particular, las determinaciones de la Ficha, y los recogidos en el apartado 2.2 de esta Memoria, principalmente, la integración con el desarrollo del SUNP-I9.

A la cualificación espacial del nuevo espacio productivo contribuye no sólo la reserva de jardines a modo de bulevar -aumentando el perímetro al que pueden vincularse economías de posición- sino los anchos del viario y correspondientes separaciones entre fachadas, logrando tanto la funcionalidad del mismo como el favorecimiento de la percepción del Parque Industrial.

En relación con los SIPS, la ordenación localiza las piezas correspondientes con criterios de accesibilidad peatonal y rodada, y de integración tanto en los jardines -en aras de la conveniente sinergia y funcionalidad operativa- como en la estructura urbanística, según exige el artículo 51 RP.

La agrupación de los distintos usos dotacionales públicos responde también a criterios de mantenimiento, propiciando el ahorro de recursos materiales y humanos. Igualmente, la centralidad de su emplazamiento contribuye a potenciar el carácter de proximidad. Asimismo se favorece la redacción de un proyecto unitario para los usos social y deportivo, optimizando la composición arquitectónica de la actuación que, como proyecto urbano, puede “jugar” con la presencia del bulevar flanqueado de árboles de cara a la imagen espacial.

El resultado es un tejido urbano con diversas tipologías y usos, presididos por los criterios de flexibilidad que deben regir la ordenación de los nuevos espacios productivos.

En cuanto al cumplimiento de de las exigencias de suelo dotacional nos remitimos al apartado 2.4 de esta memoria.

ANEXOS A LA MEMORIA

6. SÍNTESIS DE CARACTERÍSTICAS DE LA ORDENACIÓN

De acuerdo con lo recogido en el artículo 58.3 RP se incluye como anexo a esta memoria, una síntesis de la misma sobre superficies, módulos, usos cuantificados, edificabilidades y demás aspectos relevantes. Se da así cumplimiento al artículo 159 del PGOU como determinación propia del planeamiento parcial.

CONCEPTO
USOS
SUPERFICIES NETAS
EDIFICABILIDAD
S. EDIFICABLE



M²
% s/sector
M²t/M²s
M² techo

ÁREAS EDIFICABLES
Industrial Intensivo
53.664,84
36,13
1,15
61,714,57


Industrial Extensivo
10.794,28
7,27
1,12
12.089,59


Terciario
10.104,34
6,80
1,50
15.156,51


Equipamiento Comercial
1.485,91
1,00
1,50
(2.228,87)


Equipamiento Social
1.485,91
1,00
1,00
(1.485,91)


Equipamiento Deportivo
2.975,46
2,00
1,00
(2.975,46)


Centros de transformación
212,34
0,14
-
-

TOTAL ÁREAS EDIFICABLES SECTOR

Según condiciones particulares de zona

Salvo el uso comercial, los SIPS no computan
80.723,08
54,34

88.960,67

ÁREAS LIBRES
Viarios y acerados
39.243,45
26,43
-



Aparcamientos
10.072,91
6,78
-



Zonas verdes computables
15.790,13
10,63




Zonas verdes no computables
2.685,31
1,82



TOTAL AREAS LIBRES SECTOR
67.791,80
45,66



TOTAL SUPERFICIE SECTOR
148.514,88
100

88.960,67

NOTA SIMPLE DE LA PROPIEDAD
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Adjunto le remito, para que a la mayor brevedad posible emita informe,
documentacién correspondiente al Plan de Sectorizacién del sector SUNP-110, instruido a
instancias de Edificarte,S.A. Promocion Inmobiliaria.

Alcala de Guadaira a 29 de marzo de 2004.

Fdo.: Luis Presa Presa.

Plaza del Duque 1. Alcala de Guaduiea 41500 (Sovilla) - Tcl, 954 979 1€1 - Fax 954 979 153 - C.LF.: P4100400C
Urbunisiro@sicalaguadaira.org
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA SUNP-I10

DENOMINACION CTRA. DE MAIRENA  ~ CLASE DE SUELO Urbanizabte no programacio

FIGURA DE PLANEAMIENTO Programa de Actuacién Urbanistica PLANO N 3.13 y3.6. :
SUPERFICIE {Has) 143

CARACTER DE LA ACTUACION Preferentemente piblica mediante éxpropiacién o compra. £l Ayuntamiento en funcién de
sus posibilidades de gestitn, contemplara la conveniencia de que sea privada con Concurse.

OBJETIVOS
—  Posibilitar el desarrollo de nusvo suelo industrial hasta la via.de borde del norte; rematando ta zona industrial de Palysal,
~  Ofertar suelo industriai-sobre la fachada de la carretera de Mairena que incida en la reduccion de los precios de este tipo

de suslo. )
CARACTERISTICAS -
USOS PERMITIDGS: " Industria, Hospedaje, Oficinas y Gornercio. ST .
| USOS INCOMPATIBLES O PROHIBIDOS:  _ Residendial,
EDIFICABILIDAD MAXIMA : 85.800m? . - R
© -CONDICIONES DE DESARROLLO: - .- Se desarrallar& mediante un Gnico Plan Parcial. &l PAU esté ligado a la sjecucidn
- N ST . t.r;;::mas principales de agua de la Zona Norte y a Ia. del goigctar general de *|

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA - : X

. Elviario sefialado en 105 plands tiens carctsr vincuiants en cuanto'a su disposicion pudiendo efectuarse adagtaciones
# en su trazado en funcidn de'la topografia. SR - !

=" e creard unavia-de seivicia jurito a la carretera de Mairena.

=" La tachada sobro a la A-G2 se destinarda indusirias escaparate con frente de oficinas y exposicién. &  usos exclusivos
terciarios. . Lo : - . .





CERTIFICACIONES TÉCNICAS RESPECTO DE LA SUFICIENCIA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
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SR. INGENIERO MUNICIPAL:

"> Para” que vemitamos  informe sobre el Plan de Secctorizacién referenciado, se nos remite
_'documeritacién ‘conSistente en Memoria, plano de situacién, plano de ordenacién urbanistica, asi como
esquemnas con las redes de abastecimiento y saneamiemo.

El Sector que nos ocupa linda por el Oeste en.e[ Poligono Industrial Polysol y con el Sector SUNP-I9,
informado por esta empresa en febrero del pasado afio, pero aun sin construir.

_Es por tanto, a través de las infraestructuras de estos Sectores de donde se pucd!'!o.ﬂ'lsmm

* Red de Abastecimiento: Se creara un anillo perimetral de @ 200 mm de F.D., con conexiones a la
red del mismo material y didmetro del P.1 Polysol, y a las que en su dia se instalen en el SUNP-I9.

Tgualmente. se realizaran conexiones con las redes secundarias de uno y otro sector pa.ra mallar las
canalizaciones de agua.

En consecuencia las garantias de suministro de este Sector no serin completas hasta tanto no se
desarrolle el SUNP-I9, que a su vez, segin establece el P.G.O.U. de Alcald de Guadaira, su desarrollo urbano
esta condicionado a la ejecucién del Sector SUP-I7 “El Cuchal”, cuyas obras atin no han comenzado.

En el esquema de abastecimiento presentado se siguen criterios que no se ajustan al establecido por
EMAS.ESA, como; exceslvo niimero de hidrantes, inadecuada distribucién de los mismos, desagtles sirr defupag
ausencia de bocas de riego, etc., situacién que habrén de corregir en el ﬁJturo Proyecto de Urbanizaci$n.

* Red dedlcantarillado: El vertido del Sector que nos ocupa se hara al Colector Norte a tavés del
Poligono Industrial Polysol, debiendo transcurrir el colector de salida por suelo publico.

Para ello habran de resolverse dos problemas. El primero es el del caudal a desaguar, por si fuera
necesario ampliar algin tramo de la red existente. Y el segundo, que el Colector Norte esta incomplefo ya que
aun falta por ejecutar ¢l tramg de enlace entre el P.I. Polysol y P.I. Piedrahincada, que seglin nos comunicaron
desde ese Excmo..Ayuntamiento, esti pendiente de unas expropiaciones. Nl

En Conseciiencia 1o se podra autorizar &l vertido hasta tanto #titadoColector Norte no esté totalmente
e sesvicio. =

Por encontrarse los terrenos fuera del Area de Cobemw abasigperse de da E.B. Malasmatianas, y
desaguar por el. Colector Norte, log promotores de los terrenos del SUNP-I10 habran de establecer coft
EMASESA el correspondiente convenio de financiaciée.

Todos los' elementos de gs.sedes,g proyectzr materiales y sistemas constructivos, deben seguir los

. modelos adoptados por EMA;ES \ &

evilla, 09 dezj#hio de 2004 —
EL JEFE DE DIVISION DE INGE\TERL\
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Cargo del destinatario, dependencia o unidad, érgano y depariamento

Sr. Jefe de Zona de Red de Sevillana de Electricidad de Alcata
de Guadaira

Domicilio (calle o plaza, nimero)
C/ Diego Martinez Barrios, n° 2

;mm
Sevilla Expte. 7-P/04

Localidad [ Provincla

Sevillz

Adjuntc le remito, para que a la mayor brevedad posible emita informe,
documentacién correspondiente al Plan de Sectorizacién del sector SUNP-110, instruido a

instancias de Edificarte,S.A. Promogién Inmobiliaria.

Dok Alcala de Guadaira a 29 de marzo de 2004,

Malg

“¥do.: Luis Presa Presa.

i E m sevillanaendesa

12 ABR 7004

Deparlamenta Sevilla

ENTRADA

Pluza lel Duque n° 1, Alcald de Guodaira 41500 (Scvill) « Tel, 954 $79 161 - Fax 954 979 153 - C.LF.: P4100400C
rbanismo@@slcalaguudaita.org
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SALIDA
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ENTRADA

En relacion con los escritos de ese Ayuntamiento de 1 de abn'f de 2004, referidos al Plan de
Sectorizacién del sector SUNP-I10 y al proyecto de Urbanizacion de la UES, adjunto se remite el
informe a que se refiere el articulo 26.2 de la Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de

Telecomunicaciones.

Madrid de mayo de 2004 )
LA JEFE DEL SERVICIO DE COORDINACION,
TR
es\ructy, Ay -
5 TS M.? Paz Gutiérrez Lopez
2% Eg\\,ﬂ‘\'}*@?

Pase 2 la dependencia |
N

de_[s mem .

Fecha M_C‘L_.

El Sec:,mrio,

|

AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE GUA]"_)AIRA.- DEPARTAMENTO DE URBANISMO.-
PLAZA DEL DUQUE N.° 1.- 41500 ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).

C/ALCALA 50
28071 MAORID
TEL.91 346 26 18
FAX:91 346 26 43
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MINISTERIO 7

DIRECCION GENERAL DE TELECOMUNICACIONES
DE INDUSTRIA, Y TECNOLOGIAS DE LA INFORMACION
TURISMO Y 4

SUBDIRECCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS

COMERCIO Y NORMATIVA TECNICA

INFORME PREVISTO EN EL ARTICULO 26.2 DE LA LEY 32/2003, DE 3 DE
NOVIEMBRE, GENERAL DE TELECOMUNICACIONES, EN RELACION CON EL
PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNP-I10 Y CON EL PROYECTO DE

URBANIZACION DE LA UE 57 AMBOS DEL MUNICIPIO DE ALCALA DE
GUADAIRA.

Con fecha 16 de abril de 2004, se han recibido, a través de la Jefatura Provincial de
Inspeccion de Telecomunicaciones de Sevilla, sendos escritos de fecha 1 de abril de 2004,
nimeros 7941 y 7986 de registro de salida, del Ayuntamiento de Alcald de Guadaira,
mediante los que remite respectivamente el Plan se Sectorizacién del sector SUNP-I10 yel

Proyecto de Urbanizacién de la UE 57 y solicita, en relacién con los mismos, la emisién del
informe sectorial preceptivo.

En relacién con los citados instrumentos de ordenacién urbanistica, esta Subdireccién
General, como corresponde a tenor de lo establecido en los Reales Decretos 145 1/2000, de 28
de julio, y 553/2004, de 17 de abril, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 26.2 de

la Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones, emite el siguiente
informe,

DERECHO DE LOS OPERADORES A LA OCUPACION DEL DOMINIO PUBLICO

o= A SR N0 A LA DO UTACION DEL DOMINIO PUBLICO

Y NORMATIVA APLICABLE

Al YA AT LILADLE

La Ley 32/2003, de 3 de noviembre, establece que la explotacién de las redes y la prestacion
de los servicios de comunicaciones electrénicas se realizara en régimen de libre competencia.
Los interesados en la explotacion de una determinada red o en la prestacién de un
- determinado servicio de comunicaciones electronicas deberan notificarlo, con anterioridad al

:micio de la actividad, a la Comisién del Mercado de las Telecomunicaciones para su
Inscripeion en el Registro de operadores.

Los operadores inscritos en el mencionado Registro tendrén derecho, en los términos de lo

« establecido en el Capitulo II del Titulo III de la mencionada Ley 32/2003, a la ocupacién del
ominio piblico y de la propiedad privada en la medida en que ello sea necesario para el

eStablecimie.nto de la red publica de comunicaciones electrénicas de que se trate.

De conformidad con 1

E 0 establecido en la Disposicién Transitoria Primera, hasta tanto no se
esarrol

trolle Reglamentariamente el Registro de operadores aludido, se seguiran lley,
rminos que se indican en la propia Ley, los actuales registros especiale:
autorizaciones generales y de titulares de licencias individuales, cuya c¢
realizar en la web de la Comision del Mercado de las Telecomunicaciones .(

i :]ara que los operadores que exploten redes o presten servicios de
- -F€Cltdnicas puedan ejercer el derecho a la ocupacién del dominio publ

Creedores, tendran que obtener la autorizacién de ocupacién de dominio

Gi\mays :
Mariajesus\mariajesus\6404.doc o J %ﬁxfoﬁn %
’ TEL.:91 346 26 18 "
FAX:91 346 26 43
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DIRECCION GENERAL DE TELECOMUNICACIONES
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TURISMO Y :
COMERCIO SUBDIRECCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS

Y NORMATIVA TECNICA

Administracion titular del mismo. En la ocupacion del dominio publico ademas de lo previsto
en la mencionada Ley 32/2003, serd de aplicacion:

o La normativa especifica relativa a la gestion del dominio publico concreto que se
pretenda ocupar.

e La regulacién dictada por el titular del dominio publico en aspectos relativos a su
proteccion y gestion.

e La normativa especifica dictada por las Administraciones piblicas con competencias
en medio ambiente, salud publica, seguridad publica, defensa nacional, ordenacién
urbana o territorial y tributacién por ocupacién del dominio piblico.

En todo caso, la normativa mencionada deberd reconocer el derecho de ocupacion del
dominio publico para el despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas. Se
podran imponer, no obstante, condiciones al ejercicio de ese derecho de ocupacién de los
operadores cuanto estén justificadas por razones de proteccién del medio ambiente, la salud
publica, la seguridad publica, la defensa nacional o la ordenacién urbana y territorial, sin
obviar que tales condiciones o limites deben de resultar proporcionadas en relacién con el
concreto interés publico que se trata de salvaguardar y no podré imponerse la restriccién
absoluta al derecho de ocupacién de los operadores. En tal sentido, cuando una condicién
pudiera implicar la imposibilidad, por falta de alternativas, de llevar a cabo la ocupacion del
dominio publico, el establecimiento de dicha condicién debera ir acompafiado de las medidas
necesarias, entre ellas el uso compartido de infraestructuras, para garantizar el derecho de
ocupacion de los operadores y su ejercicio en igualdad de condiciones.

Las normas que se dicten por las Administraciones Piblicas que puedan incidir, en cualquier
aspecto, sobre las autorizaciones de ocupacién de dominio publico para el tendido de redes
publicas de comunicaciones electrénicas, deberdn cumplir los siguientes requisitos:

*  Ser objeto de difusion piblica a través de su publicacién en un diario oficial de &mbito
correspondiente a la Administracion competente y a través de la Comision del
Mercado de las Telecomunicaciones, en los términos establecidos en el articulo 29.2.a
de la Ley General de Telecomunicaciones.

¢ Incluir un procedimiento répido y no discriminatorio de resolucion de las solicitudes
de ocupacion.

¢ Garantizar la transparencia de los procedimientos y que las normgs.aplicables
fomenten una competencia leal y efectiva entre los operadores.

* Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervencién
Ley General de Telecomunicaciones, en proteccion de los derechf
En particular, las solicitudes de informacién que se realicen a Iq
ser motivadas, tener una justificacion objetiva, ser proporcional
limitarse a lo estrictamente necesario.

G:\mariajesus\mariajesus\6404.doc

C/ ALCALA 50 2
28071 MADRID

TEL.:91 346 26 18

FAX:91 346 26 43
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USO COMPARTIDO DE LA PROPIEDAD PUBLICA

El articulo 30 de la Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones,
establece que las Administraciones publicas fomentaran la celebracién de acuerdos
voluntarios entre operadores para la ubicacién compartida y. el uso compartido de
infraestructuras situadas en bienes de titularidad publica o privada.

De esta manera, cuando los operadores que tienen reconocido el derecho de ocupacion no
puedan ejercitar por separado dichos derechos, por na, existir alternativas por motivos
justificados en razones de medio ambiente, salud publica, 'Segun'dad publica u ordenacién
urbana y territorial, la Administracién competente en dichas materias, previo trémite de

 informacion publica, acordara la utilizacién compartida del dominio publico o la propiedad
privada en que se van a establecer las redes piblicas de comunicaciones electrénicas o el uso
compartido de las infraestructuras en que se vayan a apoyar tales redes, segin resulte
necesario.

Este uso compartido se debe articular mediante acuerdos entre los operadores interesados,
teniendo en cuenta que, a falta de acuerdo, las condiciones del uso compartido se
establecerdn, previo informe preceptivo de la citada Administracion competente, mediante
Resolucion de la Comision del Mercado de las Telecomunicaciones. Dicha resolucién deber
incorporar, en su caso, los contenidos del informe emitido por la Administracién competente
interesada que estén calificados por aquella como esenciales para la salvaguarda de los
intereses publicos cuya tutela tenga encomendados.

INSTALACIONES RADIOELECTRICAS

En relacién con las instalaciones radioeléctricas hay que tener en cuenta, ademas de lo
establecido con carécter general para todo de tipo de instalaciones, las disposiciones del Real
Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento que establece
las condiciones de proteccion del dominio piblico radioeléctrico, restricciones a las emisiones
radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a emisiones radioeléctricas.

Asimismo, en relacién con este tipo de instalaciones, el articulo 30 de la Ley 32/2003,
General de Telecomunicaciones, establece que cuando en aplicacion de lo dispuesto en dicho
articulo se imponga el uso compartido de instalaciones radioeléctricas emisg geientes
a redes publicas de comunicaciones electrénicas, y de ello se derive la G i
los niveles de potencia de emisién, deberan autorizarse més emplaza
Para garantizar la cobertura de la zona de servicio.

T, ENRW)
q”%‘n- [

C/ ALCALA 50
28071 MADRID 5
TEL.:91 346 26 18

FAY:Q1 248 & 42
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LAS REDES PUBLICAS DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS EN LOS
INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION URBANISTICA: CARACTERISTICAS DE
LAS INFRAESTRUCTURAS

Las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electronicas que se disefien en los
instrumentos de planificacién urbanistica, deberan garantizar la no discriminacién entre los
operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo
cual, en su disefio, tendran que preverse las necesidades de los diferentes operadores que
puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el dmbito territorial
de que se trate.

Por lo que se refiere a las caracteristicas de estas infraestructuras para redes de
telecomunicaciones, excepto lo que se refiere a las infraestructuras en los edificios para el
acceso a los servicios de telecomunicaciones que se menciona mds adelante, no existe
legislacién especifica. No obstante, pueden usarse como referencia las 5 normas UNE
aprobadas por el comité 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacién Espafiola de
Normalizacién y Certificacion (AENOR). Para su obtencién, en el caso de estar interesado,
debera dmgxrse ala Asocxacxon Espafiola de Normalizacién y Certificacién (AENOR), ¢/
Génova, n.° 6 — 28004 Madrid http://www.aenor.es/ , direccion de INTERNET). Las
referencias y contenido de dichas normas son:
]

> UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. -

Parte 1: Canalizaciones subterrineas &
e

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de los sistemas de construccion
de canalizaciones subterrdneas para la instalacién de redes de telecomunicaciones,
contemplando las precauciones, condiciones constructivas y modos de instalacion de
dichos sistemas, asi como los materiales y comprobaciones de obra ejecutada precisos.
La norma es aplicable a las canalizaciones que deben alojar redes constituidas por
portadores de fibra optica o de pares de cobre, simétricos o coaxiales, para sistemas de
telecomunicaciones. e

> UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
Parte 2: Arquetas y cimaras de registro
&
Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las arquetas y camaras de
registro de las canalizaciones subterraneas para la instalacion de redes de
telecomunicaciones, estableciendo los tipos y denominacion de dichas..arquetas y

necesarios, asi como los procesos constructivos correspondi
aplicable a los. registros subterraneos que alojen elementos
operacion, mantenimiento o explotacion de sistemas de telecom
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» UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.

parte 3: Tramos interurbanos.
.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de la obra civil de los tramos
interurbanos para tendidos subterrdneos de redes de telecomunicaciones,
contemplando los modos de instalacion, asi como sus accesorios, Procesos
constructivos, comprobaciones de obra ejecutada y directrices de proyecto para la
realizacién de obras singulares que salven accidentes del terreno o vias de
comunicacién existentes. La norma es aplicable a los tramos de los tendidos
subterraneos de redes de telecomunicaciones que transcurren, €n la mayor parte de su
trazado, entre poblaciones o por zonas escasamente pobladas.

» UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
Parte 4: Lineas aéreas

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las lineas de postes para
tendidos aéreos de redes de telecomunicaciones, estableciendo los elementos
constitutivos de las lineas, tipificando las acciones mecdnicas de carécter
meteorolégico y el proceso de calculo resistente para los postes, su consolidacién y la
eleccion del cable soporte, e indicando las precauciones y directrices de los procesos
constructivos correspondientes. La norma es aplicable a los tendidos aéreos de redes
de telecomunicaciones sobre postes de madera, de hormigén o de poliéster reforzado

con fibra de vidrio

> UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes de teleccomunicaciones.
Parte 5: Instalacién en fachada

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las instalaciones de redes de
telecomunicaciones por las fachadas, estableciendo las condiciones y elementos
constitutivos de los modos de instalacién contemplados: Fijacion directa de los cables.
proteccién canalizada de los mismos, tendidos verticales mediante cable soporte y
tendidos de acometidas por anillas, asi como de los cruces aéreos y de las
precauciones y procesos constructivos correspondientes.

Asimismo, ‘hay que tener en cuenta que las infraestructuras comunes de telecomunicaciones,

de las que deben dotarse los edificios de acuerdo con la normativa que se describe en el

apartado siguiente, tendrdn que conectar con las infraestructuras para redes de

telecomunicaciones que se contemplen en los proyectos de urbanizacion. Estg

ser tenido en cuenta en el disefio de los proyectos de actuacién urbanistica. ‘§iuuctw@%
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[NFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACIONES EN LOS EDIFICIOS

Por otra parte, hay que tener en cuenta la normativa especifica sobre acceso a los servicios de

telecomunicacion en el interior de los edificios, que esta constituida por el Real Decreto-Ley
1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los
servicios de telecomunicacion, su Reglamento, aprobado mediante Real Decreto 401/2003, de
4 de abril y la Orden CTE/1296/2003, de 14 de mayo; normativa a la que remite la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién que, en su Disposicién
Adicional Sexta, ha dado una nueva redaccién al articulo 2 apartado ) del citado Real

_Decreto-ley.

De acuerdo con lo establecido en esta normativa, no se puede conceder autorizacion para la

construccion o rehabilitacion integral de ningun edificio de los incluidos en su ambito de
aplicacion, si al correspondiente proyecto arquitectonico no se acompaiia el que prevé la
instalacion de una infraestructura comtn de telecomunicacién propia. La adecuada ejecucion
de esta infraestructura se garantiza mediante la obligacién de presentar el correspondiente
' certificado o boletin de fin de obra, requisito sin el cual no se puede conceder la
correspondiente licencia de primera ocupacion. Asimismo, en la citada normativa se incluyen

as disposiciones relativas a la instalacion de esta infraestructura en edificios ya construidos.

" Otros aspectos a resaltar de la repetida legislacion, son las disposiciones relativas a los
. proyectos técnicos, que deben acompafiar de manera separada al proyecto arquitectonico ¥

que deben garantizar que las redes de telecomunicaciones en los edificios cumplan con las

normas técnicas establecidas, y las disposiciones relativas a las empresas instaladoras de

telecomunicaciones.

El presente informe, se emite Gnicamente a los efectos de lo previsto en el articulo 26.2 dela

~ Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones.

Madrid, /3 de mayo de 2004
*EL SUBDIRECTOR GENERAL,

x«W'ﬂ-%%

al. di
(gl %

Antonio Ferndndez-Paniagua Diaz-Flore
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SODYSA

D. Angel Hortelano Zarzuela

.C/ Exposicion 14, 12 planta (PISA)
41927 — Mairena del Aljarafe (Sevilla)

Referencia: ALS/ Fecha: 15/12/2003

Asunto: Plan Parcial SUNP-110 en Alcala de Guadaira (Sevilla).

Muy sefor nuestro:

Contestamos su escrito de fecha 10 de diciembre de 2003, relativo a Ila
electrificacién del SUNP- 110 en la localidad de Alcala de Guadaira (Sevilla), para una
superficie neta de suelo industrial de 72.514,88 m’y una demanda prevista de 5.021,5
KW.

Atendiendo esta peticién, Endesa Distribucion Eléctrica S.L. informa:

Que para la demanda de potencia prevista para la electrificacion del Plan
Parcial SUNP-110, la capacidad de acceso a nuestra red se encuentra en la linea de
alta tension 132 KV AGUILAS-CALONGE.

Que para dotar de energia eléctrica al citado sector, el Promotor del mismo
habra de prever la infraestructura eléctrica necesaria, debiendo ejecutar las
instalaciones de extensiéon y desvios necesarios segun establece el Real Decreto
1.955/2.000 de 1 de diciembre, por el que se regulan {as actividades de transporte,
distribucién, comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacion de
instalaciones de energia eléctrica.

Que en dicha zona no existe infraestructura eléctrica en media tension
suficiente para atender la demanda prevista, debiéndose ejecutar no obstante en su
momento las obras de extension necesarias, consistentes en;

« Nueva linea aérea de alta tensién D/C 132 kV entrada-salida desde la
linea aérea de alta tensién 132 KV denominada Aguilas-Calonge hasta
la futura Subestacion y nueva Subestacion 132/MT.

¢ Nuevas lineas de salida de media tension 15(20) kV desde la nueva
Subestacion hasta la llegada a la futura urbanizacién.

Que para el correcto desarrollo de la citada electrificacion, ademas de la
infraestructura de extension indicada en el parrafo anterior, deberan prever la

Endesa Distribucion Eléctrica, S.1.. C/. Principe de Vergara, 187 - 28002 MADRID
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Estas infraestructuras de extension se detallaran en futurag reéuniones entre
el Ayuntamiento y Sevi“ana Endesa

Todas las infraestmcturas eléctricas futuras asi como las Posibles
modiﬁcac:ones Que se realicen Sobre [ag existentes deberan cumplir, tanto las
Condicioneg técnicas Y de Seguridaq reglamentarias, Como (a5 €stablecigag por
Sewﬂana-Endesa. Las rnodificaciones Qque se desarrollen en las instalaciones ya
Existentes, correran Costa dg| Solicitante segun g} Real Decretg 1955/2000

S insta| }
Previa firmg def Convenio ge cesion de las instalaciones, asi como tras I3 inspeccic’)n y

comprobacién del Cumplimientq de la Nomatiya eléctrica vigente, Y antes qe SU puesta

Para Cualquier aclaracjon al respecto Pueden Contactar €on nuestro Gestor
ctor Bazaga €N nuestrag Oficinas ge P. 1. Store calle B Parcela 15, telf. 954657800.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ALCALA DE GUADAIRA

DESCRIFCION DE LA FINCA

FINCA DE Alcaléd de Guadaira N%: 46382.

RUSTICA. Parcela de suele urbanizable no programade, Secter Industrial nimerc diez,
del AREA SUPN-I-10 "CARRETERA DE MAIRENA" que forma parte de la finca ceonecida pox
YPIEDRA HINCADA", en el término municipal de esta Ciudad. Tione una superficie de
ciento cuarentm y cuatre mil cuatrocientes metres con noventa y dos decimetyoz
cuadradog. Linda: Norte, finca matriz de donde se segregé y Poligopno Industrial
Polysol; 8Sur, carretera de Alcali de Guadaira-vise del Alcor; oOeste, el citade
Peligone Polysol y la carretera Alcald de Gnadaira~Visc del Alcor, en unién con la
Autovia A-82; Este, con finca matriz de la gue se segregd. No consta la referencia
catastral.

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR H.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ATTA

PROMOCION INMOBILIARIA EDIFICARTE 27, 441907890 1552 EEE 201 3

160% del plenc deominic por titule de COMPRAVENTA, seguin escritura otoxgada en
SEVILLA, el dia wveintiséis de Enere del afis dos mil cincoe, ante =1 Notarie D./Dfla.
JUAN LOPEZ ALONSQ

CARGAS

Esta finca gueda afecta, por razén de su procedencia, durante el plazo de cinco afics,
contados desde el dia veinte de mayo del afio dos mil dos al pago de la-liquidacién o
ligquidaciones, que en su caso, puedan girarse por el impuesto sobre Succsiones y

Donaciones.

Esta finca queda afecta, por razén de su procedencia, durante el plazo de cinco afios,
contados desde el dia veinticuatro de marze del afioc dos mil cuatre al page de la
liguidacién ¢ liquidaciones, que en su caso, puedan girarse por el impueste sobre
Sncosiones y Donaclones.

Esta finca gueda afecta por razém de su procedencia, al page de eantidad que proceda

por la liquidacién provisional que resultara por la eztincién del usufructe, =in

perjuicic de su rectificacién. Zegin la nota extendida al margen <¢e la inscripcidén 8
* de la finca 2511. :

“ Esta finca queda afecta, durante el plazo de cinco afles, contados desde el dia veinte
de septiembre del afio dos mil cuatro , al pago de la liquidacién o liquidaciones que,
en su ¢aso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones Patrimeniales y Actos
Juridices Decumentados.

Esta finca gueda afecta, durante el plazo de cineco afies, contades desde el dia
veintiocho de marzo del afio dos mil cince, al pago de la ligquidacién o liguidaciones





DETERMINACIONES EXIGIDAS POR LA LEGISLACIÓN SECTORIAL

6.1. VALORACIÓN DE LA INCIDENCIA DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN EN LA ORDENACIÓN DEL TERRITORIO

En cumplimiento de la Disposición Adicional Segunda de la Ley 1/1994 de Ordenación del Territorio de la Comunidad Autónoma de Andalucía, se expone a continuación una valoración de la incidencia del Plan de Sectorización respecto al sistema de ciudades, sistema de comunicaciones y transportes, equipamientos, infraestructuras o servicios supramunicipales y recursos naturales básicos. 

Con la legislación urbanística anterior, el suelo urbanizable no programado debía ser objeto de un Programa de Actuación Urbanística considerado instrumento de desarrollo de elaboración diferida y, por tanto, excluido de esta valoración. Con la LOUA, aunque los Planes de Sectorización pertenecen “formalmente” a la categoría de planeamiento de desarrollo, puesto que precisan de la previa existencia de un Plan-llave que los habilite, la inclusión del Plan de Sectorización entre los instrumentos de ordenación urbanística de carácter general, parece justificarse en razón de las determinaciones propias de la “ordenación estructural” que han de contener.

Lógicamente, tratándose de una actuación de superficie tan reducida, la incidencia es irrelevante.

6.1.1. Respecto al sistema de ciudades

Dentro del modelo territorial andaluz Alcalá de Guadaíra, como ciudad de la unidad territorial “Campiñas”, forma parte del Sistema de Centros Regionales entendidos como ámbitos urbanos en los que se integran cada una de las principales ciudades de la región y sus respectivas zonas de influencia. En este sentido, el Municipio queda incluido en el Plan de la Aglomeración Urbana de Sevilla actualmente en redacción (en adelante, POTAUS). En su Objetivo 1 (Mejorar la funcionalidad del Sistema de Asentamientos), Alcalá aparece en el Sector Sur-Guadaíra, junto a Dos Hermanas, perfilando los suelos colindantes con la A-92 como área de interés. La actuación, por otro lado, contribuye a alcanzar el Objetivo 6 (Mejora del espacio industrial), al consolidar la concentración industrial proporcionando dotaciones y servicios y mejorando la conectividad interna como veremos a continuación.

6.1.2. Respecto al sistema de comunicaciones y transportes

El Plan Director de Infraestructuras de Andalucía, al referirse a las comunicaciones, señala las infraestructuras entre los cuatro determinantes principales del potencial de desarrollo de una región.

En este sentido, la repercusión de la actuación que propone el Plan de Sectorización en el sistema de comunicaciones y transporte es insignificante dado que se apoya en ejes viarios existentes, como las carreteras A-92 y la A-392, encontrándose en licitación las obras de duplicación de ésta en el tramo al que la actuación da frente.

Según datos de aforos del año 2.002, en la A-392 la IMD en el pk 12+000 es de 12.980 vehículos, con un 9% de pesados. Por tanto, la incidencia de la actuación se considera de escasa o nula importancia, no sólo durante la ejecución de la urbanización sino una vez en funcionamiento el Parque Industrial, dada la reducida superficie del mismo.

Por otro lado, el proyecto de enlace en la duplicación prevista de la A-392 mejorará la situación garantizando las comunicaciones y, por ende, la accesibilidad al sector y, a través del vial estructurante, la conectividad con los restantes espacios productivos. Se logra así el Objetivo 2 del POTAUS (Mejorar la accesibilidad en la corona metropolitana) que dentro del viario del tercer nivel señala que el modelo se dirija a mejorar la accesibilidad de las zonas industriales a las distintas zonas urbanas.

En cualquier caso, hay que destacar que la actuación conlleva la realización del PGOU, al dar continuidad al vial estructurante previsto con enlace en la A-392, elemento importante del Sistema General viario del Plan.

6.1.3. Respecto a los equipamientos

La ordenación pormenorizada del ámbito que nos ocupa incorporará una reserva mínima del 4% de la superficie bruta ordenada para Servicios de Interés Público y Social (en adelante, SIPS), según la LOUA y el Anexo al Reglamento de Planeamiento, repartida de la siguiente forma:

Equipamiento deportivo (2%)

Equipamiento social (1%)

Equipamiento comercial (1%)

El uso y disfrute de estas dotaciones se extiende a los usuarios del futuro Parque Industrial, los del P.I. Polysol y Piedra Hincada, como primeros beneficiarios y, por extensión, a los habitantes de Alcalá, dada la proximidad al núcleo urbano de esta población.

Además de esta reserva la LOUA, al igual que el Anexo al Reglamento, establece la obligación de ceder como mínimo el 10% de la superficie de espacios libres para jardines y zonas verdes, superficie que va a engrosar la oferta verde municipal por exigencia del planeamiento general vigente.

6.1.4. Respecto a las infraestructuras

Además de contar con una importante accesibilidad como factor de localización industrial, la transformación física de los terrenos requiere la presencia de redes hidráulicas y eléctricas en las que puedan llevarse a cabo las conexiones necesarias. En este sentido, la información urbanística ha puesto de manifiesto la existencia de infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y energéticas en las inmediaciones de la actuación. En todo caso, como contempla tanto la legislación estatal como la autonómica, la transformación del suelo urbanizable conlleva el refuerzo y ampliación de las infraestructuras existentes, circunstancia que el presente Plan de Sectorización prevé.

6.1.5. Respecto a los recursos naturales básicos

El cambio de clasificación implica la redacción de un Estudio de Impacto Ambiental que profundiza en la evaluación ambiental de la localización propuesta, poniendo de manifiesto los posibles desequilibrios ambientales y sociales inducidos, evaluándolos en términos relativos, y proponiendo, en su caso, medidas preventivas y/o correctoras para paliarlos.

Dichas medidas tratan de minimizar el impacto provocado por las actividades productivas que se implantarán en un futuro, puesto que no debemos olvidar que la evolución del sistema productivo ha de tener como limitación la garantía de sostenimiento de las condiciones ambientales mediante el control de los niveles de contaminación, destrucción de la biodiversidad o degradación del paisaje. 

Sin embargo, la innovación del PGOU vía Plan de Sectorización no requiere su sometimiento a procedimiento de prevención ambiental alguno. No obstante, a modo de apunte, conviene anticipar que los terrenos que nos ocupan están ya en las proximidades de zonas muy intervenidas, lo cual representa una actuación con menos incidencia ambiental que la que supondría potenciar asentamientos de este tipo en otros espacios menos alterados.

Seguidamente se establece un análisis de los principales recursos naturales que se verán afectados por la implantación de la nueva actividad.

Atmósfera.

La propuesta va a suponer el aumento de contaminación atmosférica en el entorno del área de actuación no tanto durante la fase de funcionamiento del mismo como en la fase de construcción, con emisión de ruidos, polvo y gases.

La posible incidencia en el recurso “aire” tendrá un ámbito muy localizado y temporal, sobre todo por el tipo de actividades que puede acoger, dada la previsible caracterización terciaria del nuevo espacio productivo.

En cualquier caso la separación del casco urbano mitiga la influencia de esta contaminación.

Geología y geomorfología.

Podemos afirmar que los terrenos ordenados no poseen recursos geológicos de interés. Tampoco el tipo de actuación que se propone contempla industrias extractivas, ni graveras, ni minería a cielo abierto, dado su carácter principalmente terciario.

Por otra parte, la topografía de los terrenos debe aprovecharse desde el diseño para reducir al mínimo la alteración de la geomorfología, optimizando los movimientos de tierra y evitando siempre que sea posible la aparición de terraplenes y desmontes.

Suelo.

Se va a producir pérdida del recurso edáfico en gran parte de la superficie de suelo que se pone en carga por el Plan de Sectorización. Este importante impacto va a tener lugar durante la urbanización, desapareciendo durante el posterior funcionamiento.

Agua.

Respecto a la demanda de agua en la fase de funcionamiento, no es previsible que las actividades que se implanten supongan un consumo excesivo de este escaso bien.

En cualquier caso, no se produce una detracción de recursos hídricos en cantidades apreciables, sino que, en última instancia, se trata de un consumo muy inferior al que supondría una actividad agrícola.

Vegetación y fauna.

El área de estudio no presenta un interés faunístico destacable en cuanto a especies amenazadas o singulares.

Paisaje.

El paisaje que conforma la zona de estudio presenta una calidad perceptiva media-baja, siendo un paisaje representativo de la campiña agrícola.

Energía.

Es evidente que la propia actividad urbanizadora y el desarrollo de los usos posteriores, tanto industriales como de servicios y dotacionales van a tener un consumo energético. La aplicación de medidas constructivas que ahorren energía (energía solar, aislamientos etc.) y el alumbrado público reducido pueden mitigar estos consumos y mejorar la calidad de vida de los habitantes y usuarios futuros de la zona.

Mairena del Aljarafe, junio de 2.005

Los Arquitectos redactores,




Fdo.: Ángel Hortelano Zarzuela
Fdo.: Marta Collantes de Terán de la Cruz

IV. NORMAS URBANÍSTICAS

7. ORDENACIÓN ESTRUCTURAL

TÍTULO PRELIMINAR: ÁMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN

Artículo 1.- Ámbito

El presente Plan de Sectorización se extiende a los terrenos comprendidos en el SUNP-I10 del PGOU de Alcalá de Guadaíra.

Artículo 2.- Vigencia

De acuerdo con el artículo 35 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía (LOUA, en adelante), el Plan de Sectorización tiene vigencia indefinida.

Artículo 3.- Contenido

1. El presente Plan de Sectorización contiene la ordenación estructural y pormenorizada del citado SUNP-I10.

2. Tienen carácter de ordenación estructural las siguientes determinaciones:

ab) La categorización del suelo urbanizable.

ac) Los usos y edificabilidades globales, concretamente, los usos Industrial Intensivo, Industrial Extensivo y Terciario, cuyas edificabilidades respectivas son 1,15 m2/m2, 1,12 m2/m2 y 1,50 m2/m2.

ad) La delimitación del área de reparto -coincidente con el ámbito del SUNP-I10- y la determinación del aprovechamiento medio correspondiente.

3. Tienen carácter de ordenación pormenorizada, las siguientes determinaciones:

ae) La ordenación urbanística detallada.

af) El trazado pormenorizado de la trama urbana.

ag) El señalamiento de alineaciones.

ah) Los usos pormenorizados.

ai) Las Ordenanzas de edificación de cada zona.

aj) Las previsiones de programación y gestión de la ejecución regulada en este apartado.

4. Para la mejor clarificación del carácter estructural o pormenorizado, el presente Plan de Sectorización las separa documentalmente entre determinaciones de carácter estructural y determinaciones de carácter pormenorizado.

5. Para lo no contemplado por estas Normas regirá lo dispuesto por el PGOU.

Artículo 4.- Documentación del Plan de Sectorización y valor relativo de sus elementos

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

7. Para el valor relativo de los distintos documentos se aplicarán los criterios del artículo 7 del PGOU.

TITULO PRIMERO: DESARROLLO, GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN

Artículo 5.- Ordenación pormenorizada

8. El desarrollo de la ordenación del presente Plan se realizará mediante la urbanización y edificación correspondiente.

9. En la formulación, ejecución y desarrollo del Plan de Sectorización se respetarán las condiciones generales de uso, urbanización y edificación del PGOU, de acuerdo con su artículo 146.

10. Las condiciones de desarrollo serán las indicadas en la Ficha correspondiente del artículo 147 del PGOU, con las adaptaciones que procedan.

11. La ordenación pormenorizada tiene carácter potestativo.

Artículo 6.- Criterios y directrices para la ordenación detallada

ak) Respecto al acceso:

· Utilizar el del proyecto de duplicación de la A-392.

al) Respecto al sistema viario local:

· Tener en cuenta el viario vinculante del PGOU.

· Dar continuidad al viario del SUNP-I9.

· Crear un eje vial desde el futuro enlace con la A-392.

· Crear una vía de servicio desde el citado enlace junto a la A-392.

· Situar bandas de aparcamiento en viario de borde.

am) Respecto a las zonas de ordenación urbanística:

· Destinar la fachada a la A-392 y al enlace con la A-92 a usos terciarios.

· Establecer los usos pormenorizados buscando economías de posición.

· Crear una zona verde paralela a la A-392 para cualificar los frentes de manzanas más interiores.

an) Respecto a la trama urbana:

· Articular la ordenación en torno a un eje longitudinal E-W.

ao) Respecto a las determinaciones del art 164 del PGOU:

· Integración en el tejido urbano existente y proyectado, en concreto con el P.I. Polysol y el SUNP-I9.

· Cuidar la condición de borde, evitando traseras de los edificios productivos al suelo urbano o no urbanizable.

· Establecer un sistema jerarquizado de calles que garantice la accesibilidad y la continuidad de itinerarios.

· Definir el mobiliario urbano, según determinaciones de la Ordenanza municipal: papeleras, bancos y directorios.

· Ubicar los SIPS en relación con las redes viarias y peatonales.

· Integrar los distintos equipamientos de los SIPS, y a éstos con las áreas ajardinadas, en aras de la funcionalidad operativa y apoyo sinérgico.

· Definir la jardinería de acuerdo con la Ordenanza municipal correspondiente.

Artículo 7.- Gestión

12. El Plan de Sectorización se gestionará mediante la compensación de los aprovechamientos urbanísticos previstos entre los propietarios incluidos en su ámbito.

13. La ejecución se llevará a cabo mediante la delimitación de una unidad de ejecución coincidente con la extensión y límites del SUNP-I10.

14. La Administración urbanística actuante será el Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra.

Artículo 8.- Plazos de ejecución

Una vez aprobado el presente Plan de Sectorización se iniciará el expediente de reparcelación, elevándose al Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra dentro del plazo de tres meses siguientes a la entrada en vigor de aquél, una vez publicadas las normas urbanísticas correspondientes de acuerdo con lo señalado en la Ley número 57/2.003, de 16 de diciembre, de medidas para la modernización del Gobierno Local. Paralelamente se presentará a aprobación inicial el proyecto de urbanización correspondiente. Una vez aprobado definitivamente, se iniciarán las obras en el plazo de nueve meses, con una previsión de tres años para su terminación. Las licencias de la edificación se solicitarán durante los dos años siguientes a la recepción definitiva de las obras de urbanización, debiendo iniciarse en el plazo de un año tras su otorgamiento, sin perjuicio de las prórrogas que puedan concederse según el art. 173 LOUA, y de la edificación simultánea a la urbanización siempre que se cumplan los requisitos del art. 55 LOUA.

TÍTULO SEGUNDO: RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO

Artículo 9.- Obligaciones y gastos de urbanización

15. Los gastos de urbanización incluyen los conceptos indicados en el artículo 113 de la LOUA, incluso las obras de infraestructuras y servicios exteriores para la conexión a las redes generales municipales o supramunicipales, excluido el enlace con la A-392.

16. Tratándose de suelo urbanizable ordenado, los propietarios vienen obligados a ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados a dotaciones con el alcance indicado en el artículo 54 de la LOUA.

17. Asimismo, la superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del área de reparto, salvo que se acuerde la monetarización.

Artículo 10.- Usos globales y pormenorizados

18. En desarrollo del Título IX de las Normas urbanísticas del PGOU, el presente Plan de Sectorización asigna a los terrenos comprendidos en su ámbito, los siguientes usos globales:

· Industrial Intensivo

· Industrial Extensivo

· Terciario

· Equipamientos y servicios públicos

· Espacios libres públicos y 

· Transporte y comunicaciones.

19. El destino concreto de estos usos se fijarán en la ordenación pormenorizada, de acuerdo con lo regulado en dicho Título y con las condiciones de desarrollo señaladas en la Ficha correspondiente.

Artículo 11.- Aprovechamiento medio

Para el área de reparto delimitada coincidente en extensión y límites con la del ámbito objeto del presente Plan de Sectorización el aprovechamiento medio es de 0,6002 m2tuc/m2s.

Artículo 12.- Actuaciones en el SUNP-I10

20. No se podrá edificar hasta tanto no se hayan cumplido los siguientes requisitos:

ap) Aprobación definitiva del proyecto de urbanización.

aq) Aprobación del proyecto de reparcelación.

ar) Ejecución de las obras de urbanización o su afianzamiento.

as) Formalización de las cesiones.

21. En el caso de actos edificatorios o de implantación de usos antes de terminar las obras de urbanización se respetarán las condiciones del artículo 55 de la LOUA.

TÍTULO TERCERO: ESTRUCTURA BÁSICA

Artículo 13.- Viario vinculante

El presente Plan de Sectorización, en función de los objetivos perseguidos, considera el viario estructurante como componente básico de la estructura urbanística.

Artículo 14.- Condiciones para el viario estructurante

22. La ordenación pormenorizada deberá respetar la localización del viario estructurante grafiado.

23. La ordenación pormenorizada completará dicho sistema con las vías de tráfico rodado y peatonal que resulten necesarias en función de las necesidades.

24. El uso global determinado para dicho viario será el de Transporte y comunicaciones.

ORDENACIÓN PORMENORIZADA

TÍTULO PRELIMINAR: ÁMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN

Artículo 1.- Objeto

La presente ordenación pormenorizada tiene por objeto el desarrollo del sector delimitado por el Plan de Sectorización de los terrenos comprendidos en el SUNP-I10 del PGOU de Alcalá de Guadaíra, para hacer posible la actividad de ejecución sin ulterior planeamiento de desarrollo.

Artículo 2.- Vigencia

25. La ordenación pormenorizada contenida en el presente Plan de Sectorización tiene vigencia indefinida.

26. La ordenación pormenorizada potestativa podrá ser innovada mediante la formulación del correspondiente Plan Parcial de Ordenación, por Estudio de Detalle con los fines previstos en el artículo 15 de la LOUA o bien a través de alteraciones de planeamiento con rango de modificación de éste.

27. Las previsiones a que se refieren el artículo 18.1 de la LOUA se podrán modificar mediante el procedimiento del artículo 106 de dicha Ley.

Artículo 3.- Valor relativo de las determinaciones relativas a la ordenación pormenorizada

En caso de imprecisión de las determinaciones o de contradicción entre ellas, prevalece la interpretación más favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamiento, a los mayores espacios libres, a la mejora del paisaje e imagen urbana y al interés más general de la colectividad.

TITULO PRIMERO: DESARROLLO, GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN

Artículo 4.- Unidad de ejecución y Sistema de actuación

28. El sistema de actuación será el de compensación que comporta la reparcelación de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecución.

Artículo 5.- Ejecución

29. Se llevará a cabo mediante el correspondiente proyecto de urbanización para la totalidad de la unidad de ejecución.

30. Con anterioridad a la ejecución material del Plan se procederá a la distribución equitativa de los beneficios y cargas.

31. Hasta la recepción de la urbanización por el Municipio corresponden a la propiedad del suelo los gastos relativos al mantenimiento de todas las obras y servicios previstos.

Artículo 6.- Plazos de ejecución

Se establece una sola etapa para la ejecución, con la organización temporal indicada en el artículo 8 del apartado 1 de estas Normas.

TÍTULO SEGUNDO: RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO

Artículo 7.- Obligaciones y gastos de urbanización

Además de los deberes indicados en el artículo 9 del apartado 1 de estas Normas corresponde a la propiedad del suelo el mantenimiento de todas las obras y servicios hasta la recepción de la urbanización por el Municipio.

Artículo 8.- Aprovechamiento medio

Para el área de reparto delimitada coincidente en extensión y límites con la del ámbito objeto del presente Plan de Sectorización el aprovechamiento medio es de 0,6002 m2tuc/m2s.

Artículo 9.- Coeficientes de ponderación

Los coeficientes de ponderación entre los distintos usos y tipologías son:

CInt = 1,00

CExt = 0,94

CTer = 1,06

Artículo 10.- Actuaciones en el sector

32. Será de aplicación lo dispuesto en el artículo 12 del apartado 1 estas Normas.

33. En caso de actuación en manzana completa podrán completarse o adaptarse algunas determinaciones del planeamiento mediante Estudios de Detalle:

· Estableciendo la ordenación de volúmenes y sus edificabilidades, el trazado local del viario secundario (sólo en las manzanas 5 y 6) y la localización del suelo rotacional público.

· Fijando o reajustando las alineaciones y rasantes así como las determinaciones del párrafo anterior.

TÍTULO TERCERO: ZONAS DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA

CAPITULO 1: DELIMITACIÓN DE ZONAS

Artículo 11.- Zonas

A efectos de la fijación de las condiciones particulares de la edificación y uso, en la ordenación pormenorizada del presente Plan de Sectorización se distinguen las siguientes zonas en coherencia con el uso pormenorizado característico permitido en ellas:

at) Manzanas M1, M2, M3, M4, M5-2 y M6-2.- Uso característico Industrial Intensivo.

au) Manzana M5-1.- Uso característico Terciario.

av) Manzana M6-1.- Uso característico Industrial Extensivo.

aw) Zonas de equipamiento.- Uso característico Equipamientos y servicios públicos.

ax) Zonas de espacios libres públicos.- Uso característico Área ajardinada.

CAPÍTULO 2: CONDICIONES PARTICULARES DE ZONA

Sección 1ª: Ordenanzas para el uso Industrial Intensivo
Artículo 12.- Ámbito y Tipología

Comprende las manzanas M1, M2, M3 M4, M5-2 y M6-2. La tipología edificatoria será entre medianeras.

Artículo 13.- Clasificación en categorías

El uso característico será el industrial en categorías I, II y III, y situación A, C o D.

Las categorías y situaciones son las reguladas en el PGOU de Alcalá de Guadaíra.

Artículo 14.- Usos compatibles

Como usos compatibles se permiten:

· Comercio en categorías I, II y III, salvo las grandes superficies comerciales.

· Oficinas.

· Equipamiento y servicios públicos.

Artículo 15.- Condiciones de parcela

34. Superficie mínima de parcela: 200 m2.

35. Longitud mínima de lindero frontal: 10,00 m.

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

Artículo 16.- Posición del edificio respecto de la alineación exterior
37. La edificación de las manzanas M1, M2, M3 y M4 se ajustará a las alineaciones señaladas en el plano POP-4.

38. La edificación de las manzanas M5-2 y M6-2 tendrán un retranqueo obligatorio de 7 m.

Artículo 17.- Separación a linderos lateral y trasero

39. No se permiten en las manzanas M1, M2, M3 y M4.

40. En las manzanas M5-2 y M6-2 no se permite la separación a los linderos laterales, y se establece un retranqueo obligatorio de 3 m. al lindero trasero, tal como se indica en el plano POP-4.

Artículo 18.- Ocupación de parcela

La ocupación máxima permitida será la resultante de la aplicación del retranqueo.

Artículo 19.- Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela es de 1,15 m2/m2.

Artículo 20.- Altura

La altura máxima se establece en dos (2) plantas/11 m, indistintamente. La planta segunda estará en el mismo plano de fachada que la inferior.
Artículo 21.- Dotación de aparcamientos

Como mínimo una plaza cada 200 m2 edificables o fracción.
Sección 2ª: Ordenanzas para el uso Industrial Extensivo
Artículo 22.- Ámbito y Tipología

Comprende la manzana M5-1. La tipología edificatoria será aislada.

Artículo 23.- Clasificación en categorías

El uso característico será el industrial en categorías I, II y III, y situación A, C o D.

Las categorías y situaciones son las reguladas en el PGOU de Alcalá de Guadaíra.

Artículo 24.- Usos compatibles

Como usos compatibles se permiten:

· Comercio en categorías II y III, salvo las grandes superficies comerciales.

· Oficinas.

· Equipamiento y servicios públicos.

Artículo 25.- Condiciones de parcela

41. Superficie mínima de parcela: 3.000 m2.

42. Longitud mínima de lindero frontal: 40 m.

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

Artículo 26.- Posición del edificio respecto de la alineación exterior
Se establece un retranqueo mínimo de 5 m.

Artículo 27.- Separación a linderos lateral y trasero

Se establece un retranqueo mínimo de 5 m.

Artículo 28.- Ocupación de parcela

La ocupación máxima permitida será la resultante de la aplicación del retranqueo mínimo.

Artículo 29.- Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela es de 1,12 m2/m2.

Artículo 30.- Altura

La altura máxima se establece en tres (2) plantas/11 m, indistintamente. La planta segunda estará en el mismo plano de fachada que la inferior.
Artículo 31.- Dotación de aparcamientos

Como mínimo una plaza cada 100 m2 edificables o fracción.
Sección 3ª: Ordenanzas para el uso Terciario
Artículo 32.- Ámbito y Tipología

Comprende la manzana M6-1. La tipología edificatoria será aislada.

Artículo 33.- Clasificación en categorías

El uso característico será el comercio en categorías II y III.

Las categorías y situaciones son las reguladas en el PGOU de Alcalá de Guadaíra.

Artículo 34.- Usos compatibles

Como usos compatibles se permiten:

· Industrial en categorías II y III, y situación A, C o D.

· Oficinas.

· Equipamiento y servicios públicos.

· Hospedaje.

Artículo 35.- Condiciones de parcela

44. Superficie mínima de parcela: 3.000 m2.

45. Longitud mínima de lindero frontal: 40 m.

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

Artículo 36.- Posición del edificio respecto de la alineación exterior
Se establece un retranqueo mínimo de 5 m.

Artículo 37.- Separación a linderos lateral y trasero

Se establece un retranqueo mínimo de 5 m.

Artículo 38.- Ocupación de parcela

La ocupación máxima permitida será la resultante de la aplicación del retranqueo mínimo.

Artículo 39.- Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela es de 1,50 m2/m2.

Artículo 40.- Altura

La altura máxima se establece en dos (3) plantas/12 m, indistintamente. Las plantas superiores estarán en el mismo plano de fachada que la inferior.
Artículo 41.- Dotación de aparcamientos

Como mínimo una plaza cada 100 m2 edificables o fracción.
Sección 5ª: Condiciones estéticas
Artículo 42.- Cerramiento de parcelas

Los cerramientos de parcela cumplirán lo establecido en el art. 420 del PGOU de Alcalá de Guadaíra, y en fachada serán transparente vegetal a partir de 0,60 m. de altura, con posibilidad de verja metálica.

Artículo 43.- Medianeras

En el caso de medianeras vistas éstas se tratarán como fachadas en lo relativo a revestimientos y texturas.

Sección 6ª: Ordenanzas para las Zonas de Equipamiento
Artículo 44.- Ámbito y Tipología

Comprende terrenos identificados en el plano de Zonas de Ordenación Urbanística con las siglas S, D y C. La tipología edificatoria será aislada o pareada.

Artículo 45.- Uso característico

El uso característico que corresponde a cada parcela se señala en el plano con la siguiente simbología:

S: Social.

D: Deportivo.

C: Comercial.

Artículo 46.- Usos compatibles

Como usos compatibles se permiten:

· Equipamientos y servicios públicos.

Artículo 47.- Condiciones de parcela

La superficie mínima de parcela coincide con la asignada a cada uso.

Artículo 48.- Posición del edificio respecto de la alineación exterior
Se establece un retranqueo mínimo de 3 m.

Artículo 49.- Separación a linderos lateral y trasero

Se establece un retranqueo mínimo de 3 m. En caso de proyecto unitario se podrán compartir los linderos medianeros.

Artículo 50.- Ocupación de parcela

La ocupación máxima permitida será la resultante de la aplicación del retranqueo mínimo.

Artículo 51.- Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela es de 1,50 m2/m2 en el uso Comercial y 1,00 m2/m2 en los usos Social y Deportivo.

Artículo 52.- Altura

La altura máxima se establece en tres (3) plantas/12 m, indistintamente.
Artículo 53.- Dotación de aparcamientos

Como mínimo una plaza cada 100 m2 edificables o fracción, destinando al menos el 10% de las resultantes para usuarios minusválidos.

Sección 7ª: Ordenanzas para la Zona Espacios libres públicos
Artículo 54.- Delimitación

Corresponde a los terrenos identificados en el plano de Zonas de Ordenación Urbanística con la sigla J destinada a jardines.

Artículo 55.- Condiciones de uso

47. El uso característico será el de área ajardinada.

48. Como usos compatibles se permiten:

· Equipamientos y servicios públicos.

· Socio-cultural.

Artículo 56.- Condiciones de la edificación

49. La parcela mínima se establece en 5.000 m2 de superficie con posibilidad de inscripción de un diámetro de 30 m.

50. La tipología permitida es la edificación aislada.

51. Coeficiente de edificabilidad máxima: 0,02 m2/m2.

52. Altura máxima: Una (1) planta/4m, indistintamente.

Artículo 57.- Jardinería y mobiliario urbano

Será de aplicación lo dispuesto en la Ordenanza municipal correspondiente, integrando el mobiliario urbano: bancos, papeleras y directorios.

V. PLANOS

8. PLANOS DE INFORMACIÓN URBANÍSTICA (PI)

PI-1. Situación en el término

PI-2. Clasificación según PGOU vigente

PI-3. Calificación según PGOU vigente

PI-4. Clasificación del suelo y usos globales según PGOU vigente

PI-5. Red viaria: alineaciones y rasantes según PGOU vigente

PI-6. Topográfico, usos, edificaciones e infraestructuras existentes

PI-7. Acotado

PI-8. Cartografía catastral rústica

PI-9. Infraestructuras de conexión de Piedra Hincada

9. PLANOS DE ORDENACIÓN ESTRUCTURAL (POE)

POE-1. Categorización del suelo urbanizable

POE-2. Delimitación del área de reparto

POE-3. Uso e intensidad globales

10. PLANOS DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA (POP)

POP-1 Zonas de ordenación urbanística

POP-2 Red viaria (2 hojas)

POP-3 Secciones del viario y estudio de circulaciones

POP-4 Alineaciones y rasantes

POP-5 Esquema de red de abastecimiento

POP-6 Esquema de red de alcantarillado

POP-7 Esquema de red de media y baja tensión

POP-8 Esquema de red de alumbrado público

POP-9 Esquema de red de telecomunicaciones

POP-10 Unidad de ejecución y plan de etapas
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