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1.-  MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA
1.0.  CONTENIDO Y OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO.

El presente documento, con la documentación grafica que la acompaña, constituye la MODIFICACION DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN CON ORDENACIÓN DEL ÁREA INDUSTRIAL SUNP I-11 “EL CUARTEL” DEL P.G.O.U. DE ALCALÁ DE GUADAÍRA,  y sustituye al Texto Refundido que fue aprobado definitivamente el 9 de junio de 2006   y en el  que se incorporaban las correcciones de las erratas detectadas en el texto y planos del documento que ha sido aprobado provisionalmente en Pleno Municipal en su sesión celebrada el diecisiete de marzo de dos mil cinco, con nº de visado  08836/04T02  de 29 de marzo de 2005, y que se recogieron en el documento con nº de visado  08836/04T03 incorporándose en el presente documento con relación al ultimo indicado  las condiciones establecidas entre el Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra y la Delegación provincial de de Obras Públicas y transportes de Sevilla, no alterando las mismas las condiciones de desarrollo urbanístico del documento objeto de tramitación, incorporándose las condiciones urbanísticas dimanantes de la modificación puntual del plan parcial del SUP i2 “Espaldilla 1” y del plan de sectorización del SUNP i11 “El Cuartel” que le afectan.

Así mismo se recoge las conclusiones recogidas en el informe técnico emitido por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla, presentada a la sesión de 9 de junio de 2006 para propuesta de resolución para aprobación definitiva. (Se incorpora como anexo al presente documento).

En cuanto a la documentación grafica recogida en el documento visado nº 08836/04T03, solo varía el plano nº 3.1. “Obras Exteriores y terrenos afectados por el P.S.”, en el que se recoge la zona afectada por las condiciones establecidas entre el Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra y la Delegación provincial de de Obras Públicas y transportes de Sevilla. 

Actúa como arquitecto redactor D. Jesús Vázquez Orrego perteneciente al C.O.A.S y con nº de Colegiado 4.179, y que a partir del Texto Refundido nº 08836/04T03 redactado por el Arquitecto D. Lamberto Ribera, y del documento de  modificación puntual del plan parcial del SUP i2 “Espaldilla 1” y del plan de sectorización del SUNP i11 “El Cuartel” de Alcalá de Guadaíra (Sevilla), con aprobación provisional redacta el presente documento "MODIFICACIÓN DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN CON ORDENACIÓN DEL ÁREA INDUSTRIAL SUNP I-11 “EL CUARTEL” DEL P.G.O.U. DE ALCALÁ DE GUADAÍRA (2º Texto Refundido)" como condición previa a la aprobación definitiva de la modificación tramitada.

1.1. Objeto.

La presente Modificación del Plan de Sectorización Ordenado (P.S.Or.) se redacta al objeto de programar y ordenar los suelos delimitados en el Sector SUNP-I11 denominado “El Cuartel” del P.G.O.U. de Alcalá de Guadaíra (Sevilla), en el cual quedan clasificados como Suelos Urbanizables No Sectorizados y por consiguiente el cambio de categoría de los mismos a Suelo Urbanizable Ordenado. 


En el presente documento se recogen las observaciones y deficiencias advertidas por los informes técnicos municipales, así como también se recoge y da respuesta a las alegaciones presentadas, y a las indicaciones de los distintos informes sectoriales, con el objeto de ser sometido a aprobación provisional, y posteriormente a definitivo. Así como lo indicado en el punto 1.0. Contenido y Objeto del presente documento.

Se redacta el presente Proyecto de Sectorización por iniciativa de la empresa GAETEC PMA s.a., como titular de parte de los terrenos afectados por el Área SUNP-i11, terrenos adquiridos en virtud de ser adjudicatario de concurso publico propiciado por el Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra. 

La presente Modificación del Plan de Sectorización,  propone el desarrollo del área afectada  siguiendo las directrices emanadas de las bases del concurso presentado por acuerdo municipal, siendo su objetivo posibilitar el desarrollo de nuevo suelo industrial que consolide el vacío existente entre la zona del Polígono Industrial Espaldillas II, actualmente en desarrollo, situado en la zona sur del polígono La Red, y los sectores SUNP-I6 y los lindes con las actuales infraestructuras ferroviarias situadas en el Sur y Oeste de dicha área.

La incorporación del suelo urbanizable no sectorizado al proceso de urbanización, es necesaria ante la demanda de suelo industrial de calidad y la necesidad de colmatar los vacíos existentes entre núcleos industriales existentes, estableciendo con esta actuación además la ordenación de gran parte de los terrenos que darán fachada a la futura vía metropolitana de unión de Sevilla con Alcalá de Guadaíra, en el margen derecho del Río Guadaíra. Uno de los objetivos del desarrollo del sector que nos ocupa es la obtención de los terrenos de sistema generales, para el viario antes mencionado, y los terrenos para posible trasporte ferroviario, o similar paralelos a dicha vía, y actualmente propiedad de RENFE y otros propietarios.

Los suelos que constituyen una unidad urbanística integrada, mediante la presente Modificación del Plan de Sectorización van a ser objeto del proceso de planeamiento y de dotación de las infraestructuras necesarias para el fin propuesto. Están constituidos por un conjunto de parcelas rústicas  pertenecientes a distintos propietarios, entre ellos  GAETEC PMA S.A., que representa dentro del ámbito de actuación un 33,10 %  sobre el total del sector.

La presente Modificación del Plan de Sectorización es promovido directamente por GAETEC PMA S.A. (En el documento de aprobación inicial actuaba la empresa propietaria como GAETEC PIE, habiéndose producido el cambio de nombre recientemente) en base a su consideración de propietarios titulares del derecho a la transformación  del suelo urbanizable no sectorizado que nos ocupa.

Objeto de la Modificación tramitada que se incorpora al presente documento: 

La modificación tramitada ha consistido en  “Apertura de nuevos viarios, ajuste de los previstos por el actual planeamiento, y ajuste de alineaciones y usos de los suelos industriales del área de actuación”

La actuación ha tenido como objetivo:

Ajustar los viarios previstos de conexión entre los sectores de la Unidad de Ejecución nº 4 del Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I”, con los de la Unidad de Ejecución nº 1 y 2 del Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 “El Cuartel”.

Creación de rotonda de enlace entre el suelo urbano consolidado del Polígono La Red, UE-8 y SUP i2

Trazado de nuevo viario de carácter secundario.

Reordenar las zonas susceptibles de edificación, una vez ajustados los viarios previstos y futuros, estableciendo las condiciones de edificabilidad y la línea de edificación y condiciones de ocupación, con objeto de configurar la zona edificable de uso industrial y con ello dejarla determinada.

Ajuste de las ordenanzas de las zonas afectadas, y modificación de las ordenanzas del uso industrial del SUP-i2, y del uso Industrial y Terciario de la SUNP-i11 para su ajuste de las actuales necesidades de diseño.

La modificación ha tenido por objeto la innovación de la ordenación establecida por los instrumentos de planeamiento que afectan la zona de actuación, Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I” y el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 “El Cuartel”,  proponiéndose en el presente documento establecer una nueva ordenación conforme al art. 36 de la LOUA, y atendiendo las reglas particulares de ordenación, documentación y procedimientos establecidas en el Art.36, apdo 2.a. 

La modificación afecta al suelo urbanizable de la UE-4 del Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I” y de la UE-1 y UE-2 del Plan de  Sectorización Ordenado SUNP-i11 “El Cuartel” que desarrollan la zona, y al uso Terciario del sector SUNP-i11. Se redacta en base a la LEY 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, y en concreto  con la finalidad prevista en su art.36.


Y en el presente documento se recoge las incidencias en el P.S.Or SUNP i11, y que consisten concretamente en el ajuste del ámbito, en base de que el suelo ya esta en desarrollo y con proyectos de Reparcelación aprobados y Proyectos de urbanización aprobados y en ejecución,  para acoplar la nueva apertura de viarios y ajustes de alineaciones, con el planeamiento colindante del sector SUP-i2

1.2. Relación con el P.G.M.O.U.

Condiciones de Desarrollo

El P.G.M.O.U. de Alcalá de Guadaíra establece como directrices principales para el desarrollo del sector SUNP-I11:

· Liberar el suelo necesario para la vía Metropolitana paralela al río Guadaíra. 

· Posibilitar el desarrollo de nuevo suelo industrial para completar la bolsa delimitada por la A-92 y la vía metropolitana paralela al río Guadaíra.

-  Configura una fachada urbana ordenada sobre la nueva vía metropolitana y, en   consecuencia, sobre el Parque del Guadaíra.

1.3.  Datos del P.G.O.U. referidos al sector SUNP-I11

1.3.1. Art. 147 del P.G.O.U. de Alcalá de Guadaíra que incluye las fichas de   Condiciones de desarrollo del  área del suelo urbanizable no programado. 

Ficha de Condiciones de Desarrollo del Área SUNP-I11

DENOMINACIÓN:



EL CUARTEL




FIG. DE PLANEAMIENTO:

 
Programa de Actuación Urbanística 

CLASE DE SUELO:



 Urbanizable No Programado

SUPERFICIE (Has):



77,0358 Has (incluyendo 2,2 Has del SGT-3)

CARÁCTER DE LA ACTUACIÓN:
Privado con concurso público

OBJETIVOS:

1. Liberar el suelo necesario para la vía metropolitana paralela al río Guadaíra.

2. Posibilitar el desarrollo de nuevo suelo industrial para completar la bolsa  delimitada por la A-92 y la vía metropolitana paralela al río Guadaíra.

3. Configurar una fachada urbana ordenada sobre la nueva vía metropolitana y, en consecuencia, sobre el parque del Guadaíra..

CARACTERÍSTICAS:

USOS PERMITIDOS: 
                   Hospedaje, Industria, Oficinas y Comercio.

USOS INCOMPATIBLES:
                   Residencial (excepto para guarda y vigilancia)

EDIFICABILIDAD MÁXIMA:
       346.561  m2
CONDICIONES DE DESARROLLO:


Se desarrollará mediante uno o varios Planes Parciales con superficie mínima de 10 Has. El PAU está condicionado a la ejecución de la vía metropolitana del borde de Guadaíra y de la vía paralela al canal del Bajo Guadalquivir para enlazar la anterior vía metropolitana con la  Autovía A-92.

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACIÓN DEL ÁREA

-  La franja colindante con el SGT-3 se destinará a industrias escaparate con frente de oficinas y exposición así como usos exclusivos terciarios.
1.4.  Características actuales de los terrenos.

Delimitación del Sector. 

Los terrenos sobre los que se proponen desarrollar urbanísticamente ocupan una superficie de 729.217,14 m2. 

La superficie destinada a Sistemas Generales corresponde a una zona destinada a Sistemas Generales de Transportes SGT-3 con una superficie total de 38.342,90 m2  correspondientes 21.380,06 m2  a la futura vía metropolitana de conexión viaria y el resto al Sistema General Ferroviario que afecta a una superficie de 16.962,84 m2.

El límite Noreste lo forman los actuales terrenos correspondientes a sector que se esta desarrollando a través del Plan Parcial ESPALDILLAS II,  y al Sur-Oeste el Parque del Guadaíra, al Sur-Este limita con el sector SUNP-i6 que lo separa del P.I. “Hacienda Dolores”. Por último su límite Noroeste es la actual red ferroviaria en uso que lo separa del área SUNP-I5 situada junto el polígono industrial San Nicolás.

Queda incluido en el sector como ya se ha indicado, la franja de suelo necesario para ejecutar el Distribuidor Este metropolitano, denominado en el P.G.M.O.U. como SGT-3. y  Sistema General de Transporte Ferroviario.

En la topografía de los terrenos destaca la existencia de un arroyo denominado ”Espaldillas”, que se encuentra actualmente canalizado hasta la linde con el SUP I-2. La pendiente natural de los terrenos es descendente de Norte a Sur, buscando al río Guadaíra y forma una ligera cuenca en las dos vertientes del arroyo. 

1.5.  Uso del suelo 

Los terrenos sobre los que actúa el presente documento salvo la zona donde se encuentra ubicado los terrenos procedentes de la Comandancia de Obras y Fortificaciones de la 2ª Región Militar, actualmente propiedad de GAETEC, y que se encuentra con las edificaciones propias del destino de que era objeto, y actualmente en total estado de abandono, el resto está destinado al aprovechamiento agrícola  de cultivos de secano. En la zona del antiguo camino de Sevilla-Alcalá junto al trazado ferroviario, hoy en desuso, se encuentra gran cantidad de restos de escombros.

Salvo las construcciones procedentes de la Comandancia de Obras y Fortificaciones de la 2ª Región Militar, solo se localiza una Subestación eléctrica perteneciente a la Empresa Endesa-Sevillana, de reciente ejecución, siendo el resto de obras e instalaciones existentes, las que en el apartado de infraestructuras existentes quedan recogidas. En la zona colindante con el antiguo camino de Sevilla-Alcalá existe construcción efímera constituida por cobertizos de variados materiales destinada actualmente a guarda de ganado.

Como ya se ha indicado anteriormente en la zona Sur se encuentra el antiguo trazado del ferrocarril de Sevilla-Alcalá.

1.6.      Características topográficas y geológicas.

El terreno presenta un relieve con pendiente de Noreste a Sureste, con cotas que van de los 27,60 o 29,00 m junto a los terrenos del sector SUP-i2 hasta los 16,00  m a 18,00 m en la zona del sistema general ferroviario previsto  ya en el borde del Guadaíra. Presenta pendientes suaves en la zona Norte y del 40,5 % en el Sur.

En relación con las características geológicas, la zona esta ubicada en el curso bajo del río Guadalquivir, río en cuya cuenca un accidente tectónico originó una zona deprimida que fue rellenada durante el Mioceno (Edad Terciaria) por una potencia notable de sedimentos arcillosos margosos (margas azules), y limo-arenosos.

Sobre estos últimos, y ya en épocas recientes (Pliocuaternario y Cuaternario), el río se ha abierto paso dando lugar a depósitos aluviales en un área de gran desarrollo transversal al cauce. Estos depósitos comprenden elementos gruesos (gravas y arenas), normalmente bien rodados y de naturaleza silícea, así como elementos finos (limos y arcillas), todos ellos distribuidos irregularmente a causa de las variaciones en la potencia de arrastre del río, así como de las fluctuaciones sufridas por los cauces, que han dado lugar a paelocauces importantes.

En general, dentro de los suelos cuaternarios sabe diferenciar tres niveles o terrazas. El Cuaternario antiguo formado por limos, arcillas y tramos de cantos y gravas (zahorra) con costras calcáreas, irregulares y blanquecinas, de 0,1 a 2 m. de espesor; es el más alto con respecto al nivel del río y su espesor medio es de unos 10 m.  sin sobrepasar los 20 m. El Cuaternario medio comprende limos que descansan sobre areniscas, arenas algo cementadas y conglomeradas, siendo poco frecuentes las costras calcáreas; su potencia media es de 15 m. pero puede variar entre 5 y 25 m. el Cuaternario reciente no presenta cementaciones ni costras calcáreas, aparece a las bajas, y está constituido generalmente por una capa superior de limos arcillosos, con unos 10-15 m. de espesor y otra inferior de cantos y gravas más o menos arenosas (zahorras), con unos 10 m. de potencia.

Las margas azules, pertenecientes al Tortoniense, constituyen la formación más importante del Mioceno. 

Son poco arenosas, si bien tanto en su techo y muro, como en algunas intercalaciones se hacen más limo-arenosas. En general, son muy plásticas, compactas y duras. Su colocación es gris azulada, pero la alteración la cambia a marrón amarillento.

Hidrogeológicamente, las margas azules constituyen la base impermeable del acuífero del río Guadalquivir que ocupa los suelos cuaternarios, comprendiendo un acuífero confinado parcialmente en las zahorras, y un acuitardo en los limos y arcillas, más o menos arenosos, situados por encima de estas últimas.

1.7.     Sismicidad y condiciones constructivas.

El término municipal de Alcalá de Guadaíra (Sevilla) se encuentra recogido dentro de la Norma Sismoresistente NCSE-2002 con los siguientes coeficientes:

· coeficiente de aceleración básica, 0.06.

· coeficiente de contribución, 1.10. 

1.8. Condiciones constructivas.

Las Condiciones constructivas en general son favorables, aunque con los problemas ya mencionados de límite de la capacidad de carga, de asientos y de existencia de rellenos, por lo que dichos asientos pueden adquirir valores un poco alejados del óptimo, en unos casos, o tomar carácter diferencial, en otros.

1.9. Estructura de la propiedad del suelo

La propiedad de los terrenos industriales en la actuación, se distribuye en once propiedades, cuyos límites quedan reflejados en el plano de propiedades adjunto. Destacar  que a la empresa GAETEC  le  corresponde el 33,10 % que constituye  el  propietario de mayor porcentaje del suelo, estando el resto de la propiedad repartido entre la empresa, Herederos de Dña. Ángela Huesca Sasiain (19,65%), C.B. Hnos Yebra y Otros (79,90%), C.B. Hnos Cervilla y Otros (4,93% y   D. Tomas Carral y Hnos  Carral (16,64 %) y RENDER SUR (11,20%); y el restante del suelo pertenece a otros propietarios  con porcentajes de suelo inferior al 1,5% cada uno de ellos.

Consecuencia de la Modificación Puntual 615,14 m2 de los terrenos atribuidos a  GAETEC PMA corresponden a Arena Universal de Construcciones y Servicios S.L., no afectando el contenido sustancial del presente documento.

En los siguientes cuadros se establecen las distintas propiedades, así como la superficie de suelo que  corresponde a los propietarios en cada uno de los sistemas generales.

DATOS REFERIDOS AL TOTAL DEL SECTOR incluidos S.Generales






 
Relación de propietarios
m2
% suelo

1
GAETEC PMA s.a.
241.400,84
33,10411%

2
Herederos Dña. Ángela HUESCA SASIAÍN
143.341,00
19,65683%

3
RENDER SUR S.A.L.
81.707,92
11,20488%

4
Hnos. CARRAL
113.120,85
15,51264%

5
D. Tomas CARRAL
8.295,89
1,13764%

6
ENDESA-SEVILLANA s.a.
5.045,45
0,69190%

7
C.B. Hnos. Yebra y otros
79.962,35
10,96551%

8
C.B. Hnos. Cervilla y otros
35.925,35
4,92653%

9
RENFE
8.636,54
1,18436%

10
D. José PINEDA BONILLA
769,67
0,10555%

11
LAS CERRAJAS
2.370,76
0,32511%

12
D. Manuel RODRIGUEZ CARTERVILLA
3.379,58
0,46345%

13
Ayun Alcalá de G.
5.261,17
0,72148%






 
TOTAL SUELO APORTADO SUNP i11
729.217,14
100,00000%

Suelo sin Sistemas Generales






 
Relación de propietarios
m2
% suelo

1
GAETEC PMA s.a.
240.945,73
33,04170%

2
Herederos Dña. Ángela HUESCA SASIAÍN
143.341,00
19,65683%

3
RENDER SUR S.A.L.
71.686,76
9,83065%

4
Hnos. CARRAL
110.895,65
15,20749%

5
D. Tomas CARRAL
8.295,89
1,13764%

6
ENDESA-SEVILLANA s.a.
5.045,45
0,69190%

7
C.B. Hnos. Yebra y otros
79.962,35
10,96551%

8
C.B. Hnos. Cervilla y otros
28.978,45
3,97336%

9
RENFE
0,00
0,00000%

10
D. José PINEDA BONILLA
0,00
0,00000%

11
LAS CERRAJAS
0,00
0,00000%

12
D. Manuel RODRIGUEZ CARTERVILLA
1.080,20
0,14813%

13
Ayun Alcalá de G.
646,76
0,08869%






 
TOTAL ZONA ACTUACIÓN SUNP-i11
690.874,24
94,74191%

Sistema General SGT3 Viario






 
Relación de propietarios
m2
% suelo

1
GAETEC PMA s.a.
455,11
0,06241%

2
Herederos Dña. Ángela HUESCA SASIAÍN
0,00
0,00000%

3
RENDER SUR S.A.L.
9.383,22
1,28675%

4
Hnos CARRAL
2.120,24
0,29076%

5
D. Tomas CARRAL
0,00
0,00000%

6
ENDESA-SEVILLANA s.a.
0,00
0,00000%

7
C.B. Hnos. Yebra y otros
0,00
0,00000%

8
C.B. Hnos. Cervilla y otros
6.639,46
0,91049%

9
RENFE
0,00
0,00000%

10
D. José PINEDA BONILLA
0,00
0,00000%

11
LAS CERRAJAS
0,00
0,00000%

12
D. Manuel RODRIGUEZ CARTERVILLA
1.868,01
0,25617%

13
Ayun Alcalá de G.
914,02
0,12534%

14
0,00
0,00
0,00000%






 
TOTAL ZONA ACTUACIÓN SUNP-i11
21.380,06
2,93192%

Sistema General SGT3 Viario






 
Relación de propietarios
m2
% suelo

1
GAETEC PMA s.a.
0,00
0,00000%

2
Herederos Dña. Ángela HUESCA SASIAÍN
0,00
0,00000%

3
RENDER SUR S.A.L.
637,94
0,08748%

4
Hnos. CARRAL
104,96
0,01439%

5
D. Tomas CARRAL
0,00
0,00000%

6
ENDESA-SEVILLANA s.a.
0,00
0,00000%

7
C.B. Hnos. Yebra y otros
0,00
0,00000%

8
C.B. Hnos. Cervilla y otros
311,21
0,04268%

9
RENFE
8.636,54
1,18436%

10
D. José PINEDA BONILLA
769,67
0,10555%

11
LAS CERRAJAS
2.370,76
0,32511%

12
D. Manuel RODRIGUEZ CARTERVILLA
431,37
0,05916%

13
Ayun Alcalá de G.
3.700,39
0,50745%

14
0,00
0,00
0,00000%






 
TOTAL ZONA ACTUACIÓN SUNP-i11
16.962,84
2,32617%

NOTA: Los porcentajes son orientativos, pendiente de confirmación en los proyectos de Reparcelación.

1.10. Infraestructuras existentes.

Se describen a continuación las distintas infraestructuras ubicadas en el ámbito de la

actuación:

1.10.1.-    Abastecimiento. 


Existen en el perímetro de la actuación varias conducciones de abastecimiento. La primera se localiza en el límite Norte, en el polígono industrial La Red, es una conducción de 200 mm. de diámetro en fibrocemento que discurre por ambos acerados de la vía principal del polígono, de esta conducción se prevé que partan las canalizaciones principales de abastecimiento, que a través del Sector SUP- I2,  abastecerán a los terrenos que nos ocupa.

Paralela al trazado del FFCC, al Sur de la actuación y dentro del PAU existe una conducción de 533 mm de diámetro que abastecen el depósito de cabecera situado  a la entrada del núcleo urbano de Alcalá de Guadaíra, esta canalización afecta a algunas de las parcelas en la zona Sur- Oeste y a los sistemas generales de comunicaciones por lo que será necesario alterar parte de su trazado.

Por último, más al Sur y fuera de los límites del PAU se localizan dos arterias de 1300 y 1600 mm. de diámetro que pueden afectar al paso dela red de saneamiento prevista.

1.10.2.-   Saneamiento.

Son varios los colectores que atraviesan el sector que nos ocupa.

En el límite Este por los terrenos, del SUNP- I6 recorriendo de Norte a Sur se encuentra colector de palillos, se trata de un circular de 1.60 m que recoge la cuenca de palillos, La Red, y Hacienda Dolores Norte. Antes de adentrarse en los terrenos del SUNP- I6 se localiza un aliviadero hacia el arroyo “Espaldillas”, que se encuentra canalizado dentro de los límites del sector SUP- I2. Este colector de 1600 enlaza con el colector del Guadaíra que recorre la zona Sur de la actuación con pendiente de Este a Oeste y sección 2.40m.

Por último es importante destacar que se encuentra en fase de licitación el Aliviadero del polígono industrial Fridex, que descargará los polígonos industriales de Fridex y San Nicolás de las aguas procedentes de la Red Norte y San Rafael. Este atraviesa el sector de  Norte a Sur junto a las instalaciones militares con una sección  Ø   2,5 HAEC por lo que será necesario establecer calles del sector en relación con el trazado del aliviadero, aprovechando así su próxima ejecución.

1.10.3.-   Redes eléctricas.

Se localiza dentro de los terrenos del sector, al Oeste; una subestación eléctrica de reciente ejecución. Esta subestación enlaza con la red de transporte mediante línea aérea hacia el Sur, sobre torres metálicas. En el límite Norte del plan dentro del P.I, La Red, se localiza el trazado aéreo de distribución en media tensión, del que parte el futuro enlace con el sector SUP -I2 (limítrofe con Espaldillas) y cuya electrificación no  depende inicialmente de la nueva subestación.

Será necesario respetar en la ordenación prevista la ubicación de la subestación y su integración en la trama urbana proyectada, así mismo deberá trasladarse la red eléctrica aérea, proponiendo su cambio a subterránea, o a zonas no edificables.
1.10.4.-   Telecomunicaciones.

En el proyecto de Rehabilitación de zonas industriales se ejecutó en el viario principal del P.I La Red una canalización completa de cámaras y arquetas, que desde las canalizaciones  troncales ubicadas junto a la A-92, sirven a todo el sector sur de la autovía.

Esta constituida por una canalización de prisma de 24 conductos de PVC de 110 mm. de diámetro y cámaras del tipo ABP, si bien otras compañías están procediendo a la implantación de nuevas canalizaciones junto a la vía de servicio.

Las canalizaciones que se proyectan deberán acometer a las existentes del P.I “La Red”,  sin bien existen algunos ramales localizados en las calles del P.I. “Hacienda Dolores” limites con el PAU.

Tanto en el primer caso como en el segundo, deberán atravesar las canalizaciones previstas en el SUP I2.


TC \l3 "3.9.5.
Red de telefonía
1.10.5.-     Red de gas

Se localizan en el polígono industrial Hacienda Dolores, una conducción de gas de media presión que suministra a la Cía. Siderúrgica Sevillana, la red principal se encuentra en la vía de servicio de la A-92.

1.10.6.- Medidas de protección del medio ambiente
Se controlarán los vertidos líquidos de manera que se evite cualquier tipo de contaminación de las aguas superficiales y/o subterráneas, para lo cual cualquier vertido de aguas residuales ha de efectuarse a la red general de saneamiento. Se garantizará el control sobre los desechos o residuos sólidos que se generen durante las distintas fases de ejecución conduciéndolos a vertederos controlados y legalizados. Las tierras, escombros y demás materiales sobrantes generados durante la fase de ejecución, serán conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados. Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo de la actuación, deberá gestionarse de acuerdo con la legislación vigente sobre este tipo de residuos.

 Estos condicionantes deberán aparecer expresamente en el Pliego de Condiciones Técnicas o documento homólogo, para todas las obras o proyectos a ejecutar.

Tal como establece la Orden de 28 de febrero de 1989 los cambios de aceites deberán realizarse en instalaciones fijas o acondicionadas y autorizadas a tal efecto que garanticen su correcta gestión, de manera que no puedan producirse afecciones al suelo por vertidos de aceites, grasas y combustibles procedentes de máquinas y motores tanto en las fases de desarrollo como en el uso futuro de la actuación.

Para el control de la contaminación atmosférica, se han de adoptar las medidas que minimicen o eliminen sus efectos, evitando sobre todo la emisión de polvo en las distintas fases de ejecución para lo cual se realizarán riegos periódicos en tiempo seco para evitar la suspensión de polvo durante los movimientos de tierra y se entoldarán los camiones durante el traslado de tierras. El tráfico de la maquinaria de obra se planificará de forma que se produzcan las mínimas molestias sobre la población.

Las canteras o graveras a explotar para el suministro de materiales de obras habrán de estar debidamente legalizadas y contar, cuando sea preceptivo, con Declaración de Impacto Ambiental y Plan de Restauración Ambiental. A este respecto el contratista que se designe deberá aportar Certificado acreditativo del conocimiento de esta medida entre la documentación para contratación.

En el caso de aparición de restos arqueológicos durante la fase de excavaciones, se paralizarán las obras en este sector, poniéndolo en conocimiento de los Organismos competentes en la materia, para los efectos oportunos. A este respecto, se recuerda la obligación de comunicar la aparición de restos arqueológicos a la Consejería de Cultura, establecida en el art. 50 de la Ley 1/91 del Patrimonio Histórico de Andalucía.

El Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra, tras la recepción de las obras, asumirá la limpieza viaria, la recogida de residuos, así como el resto de servicios municipales para las nuevas zonas urbanizadas.

En el ámbito del Sector se aplicarán explícitamente los procedimientos de prevención ambiental regulados en el Título II de la Ley 7/94 de 18 de mayo de Protección Ambiental desarrollada por los siguientes Reglamentos:

· Reglamento de Evaluación de Impacto Ambiental de la Comunidad Autónoma de Andalucía, Decreto 292/1995 de 12 de diciembre.

· Reglamento de Informe Ambiental, aprobado por  Decreto 153/96 de 30 de abril.

· Reglamento de Calificación Ambiental, aprobado por  Decreto 297/95 de 19 de diciembre.

En el sector se aplicará igualmente el Real Decreto-Ley 9/2000 de 6 de octubre, de modificación del Real Decreto Legislativo 1302/1986 de 28 de junio, de Evaluación de Impacto Ambiental. Será obligatorio cumplimentar favorablemente el procedimiento de prevención ambiental que resulte de aplicación con carácter previo a la concesión de licencia municipal para las actividades industriales a implantar en el sector.

Los procedimientos de calificación ambiental procedentes se instruirán y resolverán en base a los siguientes criterios fundamentales:

· Cumplimiento de los niveles de ruido y vibraciones establecidos en el Reglamento de Calidad del Aire.

· Ausencia de molestias en la población derivadas de la emisión de otros contaminantes atmosféricos.

· Análisis de la influencia que el tráfico de vehículos generado por la actividad concreta pudiera tener sobre los accesos y fluidez de la circulación en la zona.

En el desarrollo urbanístico de los terrenos se prestará especial atención, a las obras de evacuación y conducción de aguas pluviales, que se dimensionarán con la amplitud suficiente y siguiendo estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables. La ordenación de los terrenos recogerá la obligación de mantener estas infraestructuras en buenas condiciones, tanto en la fase de ejecución como durante el posterior uso de los terrenos. 

El Proyecto de Urbanización habrán de controlar la escorrentía superficial con un diseño de vertientes que evite la concentración de las aguas en las zonas más deprimidas topográficamente.

Se mantendrá en lo posible la topografía existente minimizando el volumen de tierras a mover. Se realizará un estudio geotécnico que determinará las características y limitaciones constructivas en el sector, realizando las recomendaciones oportunas para la ejecución de las obras. Los taludes que se generen se revegetarán mediante hidrosiembra y plantación de especies arbustivas que tengan capacidad de sujeción al terreno.

1.11.   Situación de la Red Viaria y comunicaciones.

Red viaria.

Actualmente sólo se puede acceder a los terrenos del P.S.Or. desde el acceso a las instalaciones de los terrenos procedentes de la Comandancia de Obras y Fortificaciones de la 2ª Región Militar, a través del Polígono industrial Fridex, anexo al cual trascurre la carretera de acceso a dichas dependencias y que formaban parte de dichas instalaciones.  Las otras vías de acceso son por un lado el antiguo camino de Sevilla-Alcalá, a través del cual se accede a la zona Sur-Oeste, a través del polígono de Hacienda Dolores como punto mas cercano, y por ultimo a través del camino de servicio a la red ferroviaria del ramal que conduce a las Instalaciones de Cementos Portland- Valderrivas (próximo a la zona de Venta La Liebre), y que separa el sector de la zona Industrial de san Nicolás,  a este camino se accede a través del polígono de san Nicolás y tras el cruce del puente sobre la vías que da acceso a las tierras de Carral, discurre el camino paralela a la red ferroviaria hasta su encuentro con el antiguo camino de Sevilla-Alcalá. 

Actualmente no existen viales interiores o caminos interiores salvo el existente junto al antiguo trazado del ferrocarril, y algún pequeño tramo de caminos de acceso a las fincas para labores agrícolas.

El viario previsto en el P.S.Or enlazará con el viario existente en tres zonas, a través del P.P. SUP- I2 Espaldillas II (en fase de desarrollo) con el viario principal del P.I. La Red Sur, con el P.I. Fridex mediante la conexión con el actual acceso a las instalaciones militares y por último, la tercera zona de conexión es el vial de servicio paralelo al  SGT-3, al que podrá incorporarse bien desde el viario principal de Hacienda Dolores a través de los terrenos del área SUNP-i6, bien desde el final del camino paralelo al ramal de RENFE actualmente en servicio.

Red ferrocarril.

Existe el trazado de la línea ferroviaria Sevilla-Alcalá actualmente en desuso y que el P.G.M.O.U. prevé modificar su trazado para su reutilización.

El actual ramal de ramal que conduce a las Instalaciones de CementosPortland- Valderrivas, constituye el borde Oeste del sector.

El P.S.Or. prevé la reserva de suelo de sistema General. (SGT 3 ferroviario)..

1.12.  Reserva para dotaciones.


Los módulos mínimos de reserva para dotaciones en el presente Plan de Sectorización Ordenado que desarrollen suelos industriales, serán los siguientes (, art 17 de la LOA y art. 11 del R.P. de la L.S.):

· Sistema de espacios libres de dominio y uso público:

El módulo mínimo de reserva será el 10% de la superficie total neta ordenada a la que se vincula el uso industrial en el planeamiento de rango superior. Las zonas verdes a los que se refiere el art. 3 del R.P., deberán presentar una superficie no inferior a 1.000 m2 en la que pueda inscribirse una circunferencia de 30 m. de diámetro como mínimo.

· Servicios e interés público y social.

El módulo mínimo de reserva será el 4% de la superficie total ordenada a las que se vincula el uso industrial en el planeamiento de rango superior. Esta reserva se descompondrá de la siguiente forma:
Parque deportivo

2%

Equipamiento Comercial
1%

Equipamiento Social
1%

CALCULO RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS
 






Superficie a ordenar excluidos los Sistemas Generales
 
690.874,24
m2






Espacios Libres
10,00%
69.087,42
m2

Equipamiento Deportivo
2,00%
13.817,48
m2

Equipamiento Comercial
1,00%
6.908,74
m2

Equipamiento S.I.P.S.
1,00%
6.908,74
m2






TOTAL RESEVAS MÍNIMAS DOTACIONES PÚBLICAS
14,00%
96.722,39
m2

2.-  MEMORIA DE ORDENACIÓN

2.1-ORDENACIÓN ESTRUCTURAL

     2.1.1.-PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN   ORDENADO. MARCO LEGAL.

La procedencia de la programación y ordenación de estos suelos viene plenamente justificada por la conveniencia de completar la colmatación del conjunto de actuaciones urbanísticas industriales en la banda mencionada entre el Camino del Medio, antiguo camino de Sevilla-Alcalá, y la Autovía-92, de esta manera se pretende conseguir mantener siempre una oferta de suelo en el mercado que impida o al menos dificulte operaciones especulativas y dé cabida a las renovadas expectativas de implantación industrial en el municipio.

Por otra parte, esta actuación junto con la vecina SUNP I-6 aportan un nuevo avance en el cada vez más cercano desarrollo del SGT-3, futura nueva conexión con Sevilla sobre la traza del antiguo camino y que tendrá plena trascendencia en el desarrollo esperado del previsto Distribuidor Este. La infraestructura se materializará en dos actuaciones en paralelo: un viario rodado y uno ferroviario, ambos se convertirán en elementos vertebradores y alternativos a la A-92 como enlaces entre los núcleos de Alcalá y Sevilla.

En lo que respecta al cumplimiento de las previsiones del P.G.M.O.U., para el desarrollo de este Sector, entendemos que la ejecución del Sector SUP I-2 constituye el punto de partida para acometer el desarrollo del SUNP I-11, al haberse formulado el Plan Parcial de este Sector y estar en un avanzado estado de ejecución el correspondiente Proyecto de Urbanización.

Además con la actuación del Sector SUNP-i11, se cumplen uno de los objetivos del P.G.O.U. y que además era uno de los condicionantes del desarrollo de este Sector, y que es la ejecución de la vía metropolitana del borde de Guadaíra, ya que con esta actuación junto con los desarrollos ya en marcha del SUP-13, SUNP-i7, y en breve el SUNP-i6, se dispondrá del suelo necesario por parte de la administración para poner en marcha la via metropolitana denominada SGT-3 en el actual P.G.O.U.

El grado de desarrollo de los suelos industriales previstos en el P.G.M.O.U. es casi total, actualmente se encuentra en elaboración el nuevo documento de P.G.O.U., por lo que  la oportunidad del cambio de categoría es inmediata ya que de no proceder a ésta podría provocarse una disminución drástica de la oferta de suelo incluso a corto plazo.

Hay que señalar igualmente la firme voluntad manifestada por los propietarios, así como la del propio Ayuntamiento para el desarrollo del Plan de Sectorización. Procede la ordenación del mismo al objeto de agilizar el proceso urbanístico ante la fuerte demanda existente. Esta iniciativa reportará unas dotaciones según los estándares de ordenación establecidos en el art. 17 de la LOUA que por su situación redundarán no sólo en la configuración estructural del Sector sino también en las zonas adyacentes ya desarrolladas anteriormente.

Por otra parte, resulta conveniente destacar que este desarrollo se realiza fuertemente vinculado y en colaboración con el sector correspondiente al SUNP-I6 formando entre ambos una actuación coherente y coordinada, e integrada con la trama urbana a través del SUP- I2.

La procedencia legal de la formulación del presente Plan de Sectorización Ordenado, en adelante P.S.Or., queda plenamente justificada tanto en la Ley 7/97 de 14 de Abril, de medidas liberalizadoras en materia de suelo y de Colegios profesionales, que en su Disposición transitoria única mantiene la clasificación de urbanizable no programado a los suelos que tuvieran esta consideración en el planeamiento vigente, permitiendo promover y ejecutar directamente por los particulares los P.A.U. (equivalente al P.S.), sin necesidad de concurso, como en la Ley 6/98 de 13 de Abril, sobre régimen de suelo y valoraciones, que en su Disposición transitoria primera, apartado b), expresa que el desarrollo del suelo urbanizable no programado podrá promoverse directamente, sin necesidad de concurso, mediante los instrumentos de planeamiento previstos en la legislación urbanística. Asimismo se justifica en la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía 7/2002, que en su artículo 12 redefine los antiguos P.A.U. como Planes de Sectorización y en sus artículos 26 a 29 que especifican los actos preparatorios de los mismos.

Es requisito indispensable para la ejecución del planeamiento, según establecen los Art. 149.2 y 157.2 del Texto Refundido de la Ley Sobre el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, R.D. 1/92, el deseo expreso de los propietarios promotores que representan el 33,10%, que junto con el apoyo al desarrollo manifestado por otros propietarios como son C.B. Hnos. Yebra y Otros, y C.B. Hnos. Cervilla y Otros, y los herederos de Dña Ángela Huesca  que representan entre ambos un 35% del suelo, implica un apoyo  de al menos el 68% de los terrenos. No obstante el art. 130.1.c) de la LOUA establece este límite en al menos el 50%, y dado la propuesta que se propone en el presente documento de la gestión del suelo mediante distintas Unidades de Gestión, queda asegurada la viabilidad del mismo ya que se cumple sobradamente para  que el promotor del plan  ponga en desarrollo inmediato el 30% del suelo afectado, y en breve se prevé el desarrollo de un 50%, del suelo propiedad de GAETEC, C.B. Hnos. Yebra y otros, y C.B. Hnos. Cervilla y Otros, y los herederos de Dña Ángela Huesca.  

Por todo lo anterior entendemos que queda plenamente justificado el cambio de categoría de este Sector.

La LOUA fija el contenido sustantivo mínimo de los Planes de Sectorización a desarrollar reglamentariamente, en el momento actual aun no existen estos reglamentos. No obstante en el art. 12.4. se menciona el contenido mínimo al que debe dar respuesta.

Las normas sobre suelo urbanizable no programado, están contenidas en el TITULO VI, art. 144 a 152 de las Normas Urbanísticas del P.G.M.O.U. de Alcalá.

2.1.2.- JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA.

En lo que se refiere al viario básico, la ordenación propuesta en el presente P.S.Or. , responde a los condicionantes establecidos en la planimetría del P.G.M.O.U. 

La zona a desarrollar, será en el futuro pieza importante en la unión de la Autovía  A-92, y la vía metropolitana de comunicación prevista al borde del Guadaíra, por lo que su diseño, propone la creación de unos viarios estructurantes del sector, encaminados a la unión de las dos vías de comunicación antes mencionada, facilitando la integración al mismo tiempo de los nuevos sectores de desarrollo, con los polígonos Fridex y La Red.

Se propone por tanto como base de diseño, la creación de dos bulevares que nacen el primero en el punto de unión con el polígono Fridex, y uniendo este con la futura vía metropolitana; y el segundo bulevar se realiza, mediante un primer tramo de transición que parte de la zona del SUP-i2, mediante una ampliación de la capacidad viaria , para establecer la base de una futura conexión con la Red a través del Sector SUP-i2, y que desemboca también en la futura vía metropolitana.

Se completa el viario estructurante del Sector con un tercer bulevar, que une transversalmente los dos anteriormente mencionados en el apartado anterior, y los conecta con el viario estructurante previstos en el Sector SUNP-i6.

Con los tres bulevares previstos, se crea la trama fundamental de desarrollo de toda el área SUNP-i11, estableciéndose ya los puntos de conexión con la futura vía metropolitana.

Sobre los bulevares se situaran las zonas libres y los equipamientos comercial y SIPS, distribuidos de forma que puedan dan servicio al conjunto del espacio a desarrollar.

Otro de los condicionantes que se establecen para el diseño de la zona, es la de situar las zonas deportivas y parte de las zonas libres  en zonas colindantes con las zonas libres y de equipamientos previstos en el Plan parcial SUP-i2, y en las zonas de Fridex previstas por el actual P.G.O.U.

Una vez establecido este primer nivel, el viario secundario, sensiblemente perpendicular, determina un conjunto de manzanas de dimensiones adecuadas para implantaciones de suelo para uso industrial y terciario.

El uso terciario se situara preferentemente en la zona de la futura vía metropolitana, estableciendo alguna zona interior también de dicho uso, con el objeto de disponer un reparto lo mas uniforme de las distintas actividades con el objeto de lograr su complemento.

La tipología industrial prevista preferentemente es la intensiva para naves en parcelas de dimensiones comprendidas entre 220 y 450 m² (pequeñas industrias según clasificación del art. 59 del P.G.M.O.U),  y se completa con parcelas de uso industrial extensivo, siendo la relación aproximadamente de 2 a 1 entre el suelo destinado a industria intensiva y extensiva.

La ordenación propuesta configura una parcelación óptima desde el punto de vista de aprovechamiento de la edificación al configurar fundamentalmente parcelas con fondos edificables en su mayoría de 25m, para los uso de Industrial Intensivo, acordes con las condiciones de evacuación previstas en las normas de Protección Contra Incendios; y las parcelas de uso industrial Extensivo se desarrollan preferentemente en parcelas situadas a pie de los bulevares proyectados.

Uno de los criterios de diseño que rige la ordenación que se propone es la de reservar la circulación principal a los bulevares, imponiendo que desde los mismos solo se acceda a las parcelas de uso Extensiva (salvo alguna excepción), dado que las longitudes de fachada implica un menor numero de accesos que dificulte la circulación, en maniobras de acceso y salida de parcelas.  Para el uso Industrial Intensivo se propone (salvo alguna excepción) el acceso siempre a través de vías de segundo orden, con el objeto de no dificultar las principales vías de comunicación.

Además nos encontramos con la banda que presenta frente al SGT-3 en la que se propone preferentemente la implantación de edificios para los usos de Hospedaje, Comercio y Oficinas (Terciario).

Solución adoptada e incidencia de la Modificación tramitada:

Como se indicó anteriormente, la Modificación conlleva una ordenación de la zona de la manzana nº 4 y 5 del Plan Parcial SUP i2 y la manzana M-2 del Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 con apertura de viarios y cambio de ubicación de los usos actualmente asignados por los planes que le afectan.

La modificación que se plantea queda recogida en el presente documento en su incidencia en el ámbito del SUNP-i11 y cuya descripción queda detallada de acuerdo con lo siguiente (Se especifica tanto su incidencia en el ámbito SUNP-i11 como en el SUP-i2, al tener carácter de acción conjunta en ambos sectores):

Se alinea el viario nº 4 del sector SUNP-i11 con el viario del SUP-i2 que conecta con el suelo Urbano del polígono La Red. Consiste el ajuste del viario que conecta ambos sectores con la sección del sector P.S.Or.SUNP-11 de 37,70 m. siendo su sección de  7+7 metros de calzada, 2,5+2,5 de acerado y 2,25+2,25 de aparcamientos, junto acerados, y en zona central doble aparcamiento en espina de pez y zona libre entre ellos con un total de 13,20m.

Se abre nuevo viario paralelo al indicado en el apartado anterior, con el objeto de desarrollar nueva manzana para uso preferentemente Industrial Intensivo en la zona del SUP-i2.

Se regulariza el borde de manzana nº 4 del P.P.SUP-i2 para ajustar los viarios que se configuran presentando continuidad entre el Polígono Fridex, y las calle nº 3 del P.S.Or. SUNP i11

Se crea rotonda para regularización del trafico en la confluencia de la vía principal del Polígono La Red, con el viario de nueva ejecución del sector de la UE-8, y el viario del SUP-i2 que conecta con el sector SUNP i11

Dentro del área de actuación se prevé la instalación de centros de transformación que se situaran en la zona de mediana del viario de conexión con SUNP-111, siguiendo los criterios del P.S.Or. SUNP i11

Se remodela el suelo urbano resultante tras la perdida de los espacios libres de carácter privado y parte del suelo urbanizable en desarrollo tanto del sector SUP i2 como del sector SUNP i11.

Se adaptan las edificabilidades al suelo disponible, ajustando en su caso las alineaciones.

La manzana M-4 del P.P. SUP-i2 de uso Industrial Intensivo 2 pasa de una superficie 8.405,54 m2, a una superficie neta de 8.389,78 m2

La manzana M-5 del P.P. SUP-i2 de uso Industrial Intensivo 2, se divide en dos zonas pasando de una superficie 8.529,06 m2, a una superficie neta de 6.646,94 m2, dividido en dos nuevas zonas con una superficie la zona M-5a de 3.970,42 m2 y  la M-5b de 2.676,52 m2. Con la creación de la nueva manzana se realiza apertura de nuevo vial de de 16 m. siendo su sección de  7 metros de calzada, 2+2 de acerado y 2,5+2,5 de aparcamientos.

Las áreas libres de la M-4 y M-5 del P.P. SUP-i2, con una superficie de 2.710,09 m2, pasan a formar parte del viario público de la zona.

La manzana M-2 del P.S.Or - SUNP-i11 de uso Industrial Extensivo pasa de una superficie 3.627,95 m2, a una superficie neta de 3.142,33m2, distribuidos en suelo Industrial de uso Extensivo en una superficie de 2.404,00 m2, y una superficie de 738,33 m2 de uso Industrial Intensivo.

Se procede a un ajuste de límites entre los dos sectores.

Se modifican las ordenanzas que afectan a los usos Industriales, y a los usos terciarios para ajustarlos a las necesidades de desarrollo de ambos sectores. 

2.1.3.- ESTRUCTURA GENERAL DE LA ORDENACIÓN. INTEGRACIÓN.


La propuesta de actuación se integra conjuntamente con el SUNP I-6 en un gran área industrial compuesta por los polígonos “Hacienda Dolores”, “Fridex”, “La Red” y “La Carbonera-Cristalería”, desarrollados en un intervalo de tiempo brevísimo, superando ampliamente las ya optimistas expectativas municipales.

La ordenación proyectada responde fielmente a las determinaciones (objetivos e instrucciones) del P.G.M.O.U. en relación a estos terrenos y a los criterios de diseño indicados en el apartado anterior, buscando que lo proyectado se integre en la malla actualmente desarrollada resolviendo de forma adecuada las relaciones de borde.

En este sentido, destacaremos:

· La creación de dos bulevares que nacen el primero en el punto de unión con el polígono Fridex, y uniendo este con la futura vía metropolitana; y el segundo bulevar se realiza, mediante un primer tramo de transición que parte de la zona del SUP-i2, mediante una ampliación de la capacidad viaria , para establecer la base de una futura conexión con la Red a traves del del Sector SUP-i2, y que desemboca también en la futura vía metropolitana.

· Un tercer bulevar, que une transversalmente los dos anteriormente mencionados en el apartado anterior, y los conecta con el viario estructurante previstos en el Sector SUNP-i6.

· Estos bulevares permiten articular los polígonos existentes y en desarrollo facilitando al mismo tiempo unas conexiones fundamentales entre la A-92 y el futuro SGT-3.

· La posición de las áreas libres vinculadas a los bulevares potencian los ejes vertebradores y  valoran aun más los mismos.

· La actuación permite obtener de manera gratuita el suelo necesario para la posterior ejecución del SGT-3.

· Se consigue generar una fachada representativa con industrias escaparate al futuro trazado del SGT-3, cada vez más cercano. En este sentido señalar que muy cerca de este Sector discurrirá la futura SE-40.

· Resuelve las servidumbres de colectores existentes aportando un mejor trazado que posibilitará un mantenimiento más adecuado.

Y como hecho más destacable señalar que la ordenación propuesta se ha planificado conjuntamente con el Sector SUNP I-6 configurando un tejido sin solución de continuidad incluidos los terrenos del SUP I-2.

2.1.4.- RESERVA DE DOTACIONES. USOS GLOBALES. ZONIFICACIÓN.

En el suelo industrial, resultan de aplicación tanto el art. 17.1.2ª.b) de la LOUA como el art. 2 del Anexo al Reglamento de Planeamiento, en base a ellos se deben prever como mínimo los siguientes usos dotacionales: sistema de espacios libres de dominio y uso público, servicios de interés público y social y aparcamientos. Para la reserva mínima de estos usos se cumplirá con lo determinado en el art. 11 del mismo Anexo mencionado, así en nuestro caso serían las siguientes:

· Sistema de espacios libres de uso y dominio público: Mínimo del 10% de la superficie total ordenada.

· Servicios de Interés Público y Social (SIPS): Mínimo del 4% de la superficie total ordenada. Esta reserva se descompondrá de la siguiente forma: Parque deportivo (2%), Equipamiento comercial (1%), Equipamiento social (1%)

· Plazas de Aparcamiento: entre 0,5 y 1 plaza por cada 100m² de edificación según el art. 17.2.b), debiéndose completar con otros privados hasta alcanzar 1 plaza cada 100m² como mínimo según el art. 17.3. de la LOUA.

Según estas dotaciones resultan las siguientes Reservas mínimas a realizar en la ordenación detallada:

CALCULO RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS
 






Superficie a ordenar excluidos los Sistemas Generales
 
690.874,24
m2






Espacios Libres
10,00%
69.087,42
m2

Equipamiento Deportivo
2,00%
13.817,48
m2

Equipamiento Comercial
1,00%
6.908,74
m2

Equipamiento S.I.P.S.
1,00%
6.908,74
m2






TOTAL RESEVAS MÍNIMAS DOTACIONES PÚBLICAS
14,00%
96.722,39
m2

  que quedarán justificadas en la ordenación pormenorizada.

Las plazas correspondientes al uso terciario, deberán reservarse obligatoriamente en el interior de las parcelas.

En apartados posteriores se fijarán los condicionantes para cada una de estas dotaciones.

El uso Global del Sector es el Productivo. La tipología industrial prevista preferentemente es la intensiva para naves en parcelas de dimensiones comprendidas entre 220 y 450 m² (pequeñas industrias según clasificación del art. 59 del P.G.M.O.U),  y se completa con parcelas de uso industrial extensivo, siendo la relación aproximadamente de 2 a 1 entre el suelo destinado a industria intensiva y extensiva. Se completa los usos con el terciario, y suelo para la implantación de infraestructuras que completen la zona.

 Características del viario proyectadas. 


Las dimensiones del viario proyectado, esta constituido fundamentalmente por dos vías características, que son:

· Bulevar:  que actúan como vías estructurantes con un ancho total de las dos perpendiculares a la futura vía metropolitana de 71 m ( 4 m acerado; 2.25 m aparcamiento;7,5 calzada; 2,25 aparcamiento; 2 m acerado; 35 m zona libre o equipamiento; 2 m acerado; 2,25 m aparcamiento; 7,5 m de calzad; 2,25 m de aparcamiento; 4 m de acerado); el bulevar perpendicular a los definidos tiene un ancho total de 68 m,( varia el acerado de 4m, que en este caso es de 2,5 m).

· Viarios estándar: de 17 metros de ancho ( 2,5 m acerado; 2.25 m aparcamiento;7,5 calzada; 2,25 aparcamiento; 2,5 m acerado).

· Existen otras variantes de viario de los anteriormente motivados por las transiciones entre viarios existentes y los proyectados, o por adecuación a los bordes del sector. 


Las características de las distintas secciones de los viarios proyectados quedan recogidos en la documentación grafica.

El vial del Guadaíra previsto en el P.G.O.U. tiene una anchura de 26 m repartidos en acerados de 4 m junto a la reserva de suelo para el FF.CC. y de 2 m junto a la vía de servicio del P.A.U., doble calzada con dos carriles en cada sentido con un total de 14 m y mediana central de 2 m de anchura. El plan de Sectorización contempla solo la obtención de estos sistemas generales.

Todos los viarios cumplen los condiciones mínimas establecidas en las características de Red secundaria, vías de trafico pesado recogida en el Art. 352 del P.G.M.O.U. calzada de 7 m y acerados de 2 m,  y los aparcamientos en base al Art. 355 del P.G.O.U. son >= 2,25 m de anchura, para los aparcamientos en batería, y > 4,50 m para los previstos en línea.

Consecuencia de la Modificación los viarios afectados son:

Se alinea el viario nº 4 del sector SUNP-i11 con el viario del SUP-i2 que conecta con el suelo Urbano del polígono La Red. Consiste el ajuste del viario que conecta ambos sectores con la sección del sector P.S.Or.SUNP-11 de 37,70 m. siendo su sección de  7+7 metros de calzada, 2,5+2,5 de acerado y 2,25+2,25 de aparcamientos, junto acerados, y en zona central doble aparcamiento en espina de pez y zona libre entre ellos con un total de 13,20m.

Se abre nuevo viario paralelo al indicado en el apartado anterior, con el objeto de desarrollar nueva manzana para uso preferentemente Industrial Intensivo en la zona del SUP-i2.

Se regulariza el borde de manzana nº 4 del P.P.SUP-i2 para ajustar los viarios que se configuran presentando continuidad entre el Polígono Fridex, y las calle nº 3 del P.S.Or. SUNP i11

Se crea rotonda para regularización del trafico en la confluencia de la vía principal del Polígono La Red, con el viario de nueva ejecución del sector de la UE-8, y el viario del SUP-i2 que conecta con el sector SUNP i11

2.1.5.- ÁREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS.

Según lo establecido en el art. 94.3.c. del Texto Refundido de la Ley del Suelo, el ámbito del P.S. con los Sistemas Generales adscritos o incluidos en el sector integrarán una sola área de reparto, para la cual se determinará el Aprovechamiento Tipo de la misma.

El Aprovechamiento tipo del suelo urbanizable fija los siguientes Coeficientes de Uso:

· Terciario (hospedaje, comercio y oficinas)
1,35

· Industria Intensiva
1,00

· Industria Extensiva
1,07

· Infraestructuras&Equipamientos.…………….0,50

Los criterios de valoración quedan recogidos en el anexo correspondiente.

No se establecen otros coeficientes de zona o aptitudes por considerarlos irrelevantes, dado que se propone el criterio de adjudicación preferente en la zona donde se ubica el suelo de partida.

El art. 59 de la LOUA define los conceptos correspondientes, de forma que:

Aprovechamiento Medio: superficie construible del uso y tipología característico que el planeamiento establece por cada metro cuadrado de suelo perteneciente a un área de reparto, a fin de garantizar a todos los propietarios de terrenos incluidos o adscritos a la misma un aprovechamiento subjetivo idéntico, con independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que el Plan permita materializar en sus terrenos.

Calculo del aprovechamiento medio







S.total.:
Superficie Total incluido Sistemas Generales
 
729.217,14
m2







S.Comp.:
Superficie computable para calculo aprovechamiento medio
 
729.217,14
m2













Aprov Obj.:
Aprovechamiento Objetivo
 
366.778,44
u.a.













Am:
Aprovechamiento medio :   (Aprov Obj./S.Comp.)
 
 
 

Am =
366.778,44
,= 
0,50297561
u.a./m2


729.217,14

 
 







Nota: El aprovechamiento se define en unidades de aprovechamiento (u.a.) que expresa los m2 construibles afectados de los coeficientes de homogenización consecuencia de las distintas tipologías.

Am:
APROVECHAMIENTO MEDIO
 
0,50297561
u.a./m2

Aprovechamiento Objetivo: superficie edificable, medida en metros cuadrados, permitida por el planeamiento general o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno dado conforme al uso, tipología y edificabilidad atribuidos al mismo.

Aob:
APROVECHAMIENTO OBJETIVO
 
366.778,44
u.a.

Aprovechamiento Subjetivo: superficie edificable, medida en metros cuadrados, que expresa el contenido urbanístico lucrativo de un terreno, al que su propietario tendrá derecho mediante el cumplimiento de los derechos urbanísticos.

Asj:
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO  (90% del Aob.)
 
330.100,59
u.a.

En el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 las condiciones de edificabilidad no varían y se produce una perdida de 59,97 u.a. que es asumida por los promotores de la Modificación

2.1.6.- SISTEMA DE EJECUCIÓN.

Al ser de iniciativa privada el sistema de ejecución será el de COMPENSACIÓN, en los términos previstos en la SECCIÓN CUARTA “El sistema de compensación”, art. 129 y siguientes de la LOUA.

Se plantea que el desarrollo se realice en base a seis  Unidades de Ejecución.

2.1.7- CERTIFICACIONES TÉCNICAS DE LOS ÓRGANOS COMPETENTES EN INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.
Al objeto de garantizar la correcta integración de la nueva ordenación en la estructura existente, según lo establecido en el art. 12.4.f) de la LOUA, deberá solicitarse y obtener de los competentes en infraestructuras y servicios las certificaciones técnicas que acrediten la suficiencia y adecuación de las nuevas infraestructuras y servicios, tanto interiores de la urbanización, como las de mejora y reforzamiento de las exteriores afectadas por la actuación.

Se adjuntan al presente documento en el correspondiente ANEXO los informes sectoriales recibidos por los distintos organismos y compañías suministradoras afectadas.

2.2.- ORDENACIÓN PORMENORIZADA.

MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACIÓN Y DETERMINACIONES.-

Como condicionante desde la ficha de planeamiento para el desarrollo del presente P.S.Or. se establecía la formulación  en uno o varios planes siempre que en este ultimo caso la superficie mínima sea de 10 Hs., esto queda superado al Ordenar directamente el Sector por razones de agilidad y coherencia. Se plantea para su gestión la división del territorio afectado en varias Unidades de Ejecución, cuyo desarrollo y compromisos quedan descritos en el presente documento, previéndose su desarrollo a través de los correspondientes  Proyectos de Urbanización, que no obstante podrá establecer las etapas que considere oportunas para su ejecución siempre siguiendo los criterios que se expondrán en el Plan de Etapas de este documento. El condicionante del desarrollo de la vía metropolitana, a trabes del presente Plan, se permitirá su desarrollo, al liberar el suelo necesario para su ejecución, no impidiendo el desarrollo del área su ejecución, al disponerse de los accesos desde el Plan Parcial SUP i-2 y el polígono Fridex, siendo esta actuación fundamental para la puesta en marcha de las gestiones para el desarrollo de la Vía metropolitana antes mencionada.

2.2.1.-   DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA Y OBJETIVOSTC \l2 "Descripción de la ordenación propuesta.-

La ordenación propuesta parte de dar solución a los objetivos y observaciones propuestos por las condiciones de desarrollo del área SUNP-i11 recogidas en el P.G.O.U., las consideraciones de diseño enumeradas en el apartado de Ordenación Estructural y sumando a ello los intereses de los  propietarios afectados, y las directrices marcadas por el Exmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra. 

La ordenación permite el desarrollo del Plan en Unidades de Ejecución, cuya  realización estará sujeta a las delimitaciones de las mismas.

Por otro lado se respetan totalmente las alineaciones recogidas en el P.G.O.U. como medidas mínimas a cumplir, siendo las que nos afecta las de la zona de los Sistemas Generales.

La ordenación propuesta contempla:

· Cesión gratuita al municipio de terrenos destinados a viales, parques y jardines públicos y demás servicios y dotaciones de carácter público.

· La concentración de usos terciarios en la vía de borde del Parque del Guadaíra y la morfología de las manzanas allí dispuestas, convenientemente alineadas, se debe a la necesidad de posibilitar  en el futuro la creación de fachadas a la zona del parque del Guadaíra, cuya previsible importancia puede desembocar en uno de los ejes principales de comunicación metropolitana.

· En cuanto a las vías de comunicación, se parte de la creación de bulevares y calles de ancho mínimo de calzada de 7 m.. 

· Las distancias entre alineaciones se establece  en función de las recogidas en el P.G.O.U. del Término Municipal que en vías de tráfico pesado supone un mínimo de 14 m. En general se dispone de un retranqueo de 4 a 8 m a fachada y en el acceso Sur al Polígono (conexión con el vial del Guadaíra) dónde se establece la alineación recogida en el P.G.O.U. (26 m). 

· Construcción de las necesarias conexiones, en el exterior de la zona de actuación entre las redes antes señaladas y las generales del territorio, abonando el justiprecio de los terrenos de necesaria expropiación para dicha construcción, en su condición de beneficiarios de la misma. 

· Previsión y ejecución del suelo para equipamiento necesario para las dimensiones y finalidad de la actuación.

· Cesión al Ayuntamiento del exceso de aprovechamiento susceptible de apropiación en parcela neta urbanizada.

Los objetivos y realización de la ordenación propuesta son asumidos por los propietarios promotores del Plan de Sectorización.

2.2.2.-  CALIFICACIÓN PORMENORIZADA.

Limitación de superficies edificablesTC \l2 "Limitación de superficies edificables
La superficie edificable de las distintas parcelas o manzanas que componen el área del Plan está limitada por dos factores, la edificabilidad establecida para cada uso y la alineación de parcelas con respecto a la calle, además se deberán cumplir las distancias entre fachadas establecidas en el P.G.O.U. para vías de tráfico pesado.

En función del uso se establecen las siguientes edificabilidades: 

Usos
Coef edificabilidad

Industrial Intensivo 1
1,00000
m2 construido/m2 parcela

Industrial Intensivo 1a
1,16041
m2 construido/m2 parcela

Industrial Intensivo 2
0,86000
m2 construido/m2 parcela

Industrial Intensivo 3
1,10000
m2 construido/m2 parcela

Industrial Extensivo 
0,70000
m2 construido/m2 parcela

Terciario Tipo 1 
1,35000
m2 construido/m2 parcela

Terciario Tipo 2
1,24223
m2 construido/m2 parcela

Infraes.& Equip.
0,35000
m2 construido/m2 parcela

En función de la alineación de las parcelas con respecto a la calle se consideran tres tipos diferentes de alineaciones:

a.- Alineación exterior que separan los suelos destinados a viales y espacios libres de uso público con los adscritos a otros usos, con independencia de la titularidad pública o privada de los mismos.

b.- Alineación interior, que corresponde a la separación entre las superficies edificables y las libres dentro de una misma parcela (quedan definidas en las Ordenanzas y documentación grafica del plano ALINEACIONES). 

2.2.3.-   Usos pormenorizadosTC \l2 "Usos pormenorizados.

La distribución de los distintos usos previstos en el Plan  responde directamente a las los criterios de diseño establecidos, de este modo la mayor parte de las zonas ajardinadas y equipamiento se localiza en el centro de los bulevares proyectados, y el resto junto a las zonas previstas tanto en el Plan Parcial SUP-i2 Espaldillas II, como en el PGOU en su zona de Fridex, para la ubicación de zonas libres y de equipamiento, con el objeto de seguir el criterio por un lado de realizar una distribución de actividades lo más uniforme posible en el ámbito de actuación, y por otro consolidar las actuaciones previstas en el entorno de manera que estas formen una unidad con el área que se desarrolla.

Del mismo modo, el uso terciario se dispone preferentemente a lo largo del futuro  sistema general de comunicaciones que conectará el borde suroeste  de todas  las zonas industriales con la población. Se reservan tres zona en el interior para usos terciarios, con el objeto de poder dar respuesta a actividades complementarias al uso predominante industrial en el interior del sector.

Localización de usos pormenorizados distribuidos por manzanas y de titularidad privada:

Industria intensiva 1:

manzanas 5, 6, 8, 9, 10, 11,12, 13, 19, 24, 27, 32, 35, 45, 46,

                                        47,48, 49, 50, 51 y 52

Industria intensiva 1a:
manzanas 2b,
Industria intensiva 2:

manzanas  3, 5, 6, 8, 9, 10 y 11

Industria intensiva 3:

manzanas  23, 25, 31, y 33

 Industria extensiva :

manzanas  1, 2a, 2b, 8, 20, 22, 28, 30, 36, 38,y 43 

Terciario 1 :


manzanas   3, 8, 40, 41, y 42

Terciario 2:


manzanas   39, 44 y 53

Infraestructuras:   

manzanas  48 y 54

Cuadro resumen superficies suelo neto y edificable patrimonializable

USOS
m2 suelo neto
coeficiente edificabilidad
Edificabilidad m2t
coeficiente homogenización
u.a.

Industrial Intensivo 1
176.193,25
1,00000
176.193,25
1,00
176.193,25

Industrial Intensivo 1a
     738,33
1,16041
     856.77
1,00
856.77

Industrial Intensivo 2
34.614,88
0,86000
29.768,80
1,00
29.768,80

Industrial Intensivo 3
7.647,08
1,10000
8.411,79
1,00
8.411,79

Industrial Extensivo
106.837,69
0,70000
74.786,38
1,07
80.021,43

Terciario 1
31.906,43
1,35000
43.073,68
1,35
58.149,47

Terciario 2
6.233,38
1,24223
7.743,29
1,35
10.453,44

Equipamiento&Infra.
16.362,99
0,35000
5.727,05
0,50
2.863,52

TOTAL
380.534,03
 
346.561,00

366.718,47

Consecuencia de la Modificación tramitada se produce una perdida de 59,97 u.a. que es asumida por los promotores de la Modificación

Reserva de suelo para las dotaciones de equipamiento, zonas verdes (titularidad pública):

Zonas verdes:


manzanas 4, 7, 14, 15, 16, 17, 18, 21, 26, 29, 34, 37, 43, 

      44 y 53

Equipamiento:


manzanas 3, 15, 17, 18, 21, 26, 29, 34,37 y 44 

Además de los viarios y zonas reservadas para infraestructuras de C.T. 

El resto de suelo se reserva para viarios e infraestructuras 

Además el Plan de Sectorización Ordenado  establece la reserva de suelo para la ejecución de los sistemas generales de comunicaciones en el borde suroeste de la actuación (SGT-3 con SG Viario y  SG Ferroviario).

2.2.4.-   DotacionesTC \l2 "3.4
Dotaciones.

Se relacionan a continuación las dotaciones propias de suelos industriales con arreglo a lo establecido en el articulo 17 de la LOUA y en los artículos 49 y 51 del Reglamento de Planeamiento Urbanístico, en su Anexo de reservas de suelo para dotaciones en Planes Parciales, y lo establecido en el P.G.O.U. de Alcalá de Guadaíra. Así mismo se justifican también las dotaciones incluidas en el Plan Parcial.

· Sistema de espacios libres de dominio y uso público:


El módulo mínimo de reserva será el 10% de la superficie total neta ordenada a la que se vincula el uso industrial en el planeamiento de rango superior. Las zonas verdes a los que se refiere el Art. 3 del R.P., deberán presentar una superficie no inferior a 1.000 m2 en la que pueda inscribirse una circunferencia de 30 m  de diámetro como mínimo.

· Servicios e interés público y social.


El módulo mínimo de reserva será el 4% de la superficie total ordenada a las que se vincula el uso industrial en el planeamiento de rango superior. Esta reserva se descompondrá de la siguiente forma:

Parque deportivo


2%

Equipamiento Social (S.I.P.S.)
1% 

Equipamiento comercial

1% 

RESERVAS  PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS
 
 
 









Superficie a ordenar excluidos los Sistemas Generales
 
690.874,24
m2









 
LOUA
P.S.Or.

Espacios Libres
10,00%
69.087,42
m2
<=
69.391,77
m2

Equipamiento Deportivo
2,00%
13.817,48
m2
<=
13.822,51
m2

Equipamiento Comercial
1,00%
6.908,74
m2
<=
6.912,00
m2

Equipamiento S.I.P.S.
1,00%
6.908,74
m2
<=
6.912,00
m2









TOTAL RESEVAS  
14,00%
96.722,39
m2
<=
97.038,28
m2

2.2.4.1.-  Sistemas de espacios libres de uso público.TC \l3 "3.4.1.
Sistemas de espacios libres de uso público.
Las zonas ajardinadas  que comprenden el sistema de espacios libres se concentran en los bulevares proyectados, y en la zona colindante con el polígono Fridex.

Se disponen además de zonas verdes en la zona de intersección del ramal ferroviario en uso y la futura vía metropolitana

Es importante señalar que estas zonas cumplen con las características establecidas en la Ley del suelo y el Reglamento de Planeamiento en cuanto superficie y medidas mínimas. Así  las distintas zonas reservadas como jardines,  presentan una superficie mayor de 1000 m2 y en ellas puede inscribirse un círculo mayor o igual  de 30 m. de diámetro.

El módulo mínimo de reserva para Espacios Libres es del 10% del total de la superficie ordenada, excluyendo la superficie destinada a Sistemas Generales.

El plan establece:
 
LOUA
P.S.Or.

Espacios Libres
10,00%
69.087,42
m2
<=
69.391,77
m2

El Plan de Sectorización prevé una superficie 69.186,83 m2 para zonas libres, cumpliendo el módulo mínimo que establece la Ley.

Manzanas 
SECTOR  UE
Zonas Libres   (m2)

4
1
2.352,74

7
1
4.242,19

14
1
1.452,20

15
1
2.243,13

15
2
2.284,94

16
2
5.104,48

17
2
3.238,37

18
3
3.047,77

21
3
3.051,20

26
3
1.530,99

26
4
1.509,23

29
3
1.550,28

29
4
1.503,22

34
4
3.938,69

37
4
4.584,05

43
5
8.907,86

44
5
10.560,43

53
6
8.290,00

TOTAL

69.391,77

2.2.4.2.-  JardinesTC \l3 "3.4.2.
Jardines.

Además de las dotaciones obligatorias en cuanto a zonas verdes que establece la Normativa, en el diseño de las calles se prevé la plantación de árboles a lo largo de algunos acerados, que contribuye a crear un ambiente natural de calles arboladas evitando el impacto de las edificaciones industriales.

2.2.4.3.-   Equipamiento deportivo.TC \l3 "3.4.3.
Equipamiento deportivo.
El módulo mínimo de reserva para parque deportivo será el 2% de la superficie total ordenada:

 
LOUA
P.S.Or.

Equipamiento Deportivo
2,00%
13.817,48
m2
<=
13.822,51
m2

El Plan establece para equipamiento deportivo, cumpliendo el módulo mínimo que establece la Ley las siguientes parcelas.

Manzanas
SECTOR  UE
Deportivo   (m2)

3
2
9.366,38

44
5
4.456,13

TOTAL

13.822,51

2.2.4.4.-   Equipamiento Social (S.I.PTC \l3 "3.4.4.
Equipamiento Social.S)
El módulo de reserva para este uso es del  1 % de la superficie total ordenada, o sea:

 
LOUA
P.S.Or.

Equipamiento S.I.P.S.
1,00%
6.908,74
m2
<=
6.912,00
m2

El Plan establece para equipamiento social S.I.P.S., cumpliendo el módulo mínimo que establece la Ley las siguientes parcelas.

Manzanas 
SECTOR  UE
SIPS        (m2)

15
1
1.728,00

21
3
1.728,00

26
3
1.728,00

37
4
1.728,00

TOTAL

6.912,00

2.2.4.5.-   Parque Comercial   

El módulo de reserva para este uso es del  1 % de la superficie total ordenada, o sea:

 
LOUA
P.S.Or.

Equipamiento Comercial
1,00%
6.908,74
m2
<=
6.912,00
m2

El Plan establece para equipamiento comercial, cumpliendo el módulo mínimo que establece la Ley las siguientes parcelas.

Manzanas 
SECTOR  UE
Comercial     (m2)

17
2
1.728,00

18
3
1.728,00

29
3
1.728,00

34
4
1.728,00

TOTAL

6.912,00

2.2.4.6.-   Aparcamientos.TC \l2 "3.5.
Aparcamientos.
En base al Art. 17 de la LOUA, se establece una reserva de aparcamiento publico anexo a red viaria entre 0,5 y 1 plaza por cada 100 m2t previsto en el plan.

A lo largo de las distintas calles se disponen zonas de aparcamiento de vehículos, dado el uso industrial del  Plan el ancho mínimo de la plaza previsto es de 2,25 m. lo que posibilita el estacionamiento de vehículos de transporte ligero sin invadir la calzada.

 El aparcamiento publico que el Plan prevé es de 0,99 plazas / 100 m2t  (3.451 plazas) 
Las plazas de aparcamiento en suelo privado tendrán una superficie mínima de 2,50 x 5,00 m. y la superficie de aparcamiento mínima por plaza, incluyendo la parte proporcional de accesos, no será nunca inferior a 20 m2. Para el cumplimiento de plazas privadas se recoge en las ordenanzas las condiciones de reserva para cumplir con el Art.  17 Apdo. 3. de la LOUA.

INCIDENCIA EN LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO CON LA MODIFICACION

La incidencia de la modificación y apertura de viarios implica un incremento de plazas disponibles en la zona de actuación.

Tanto en el Plan Parcial SUP-i2, como en el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i 11, se recoge la previsión de plazas de aparcamiento en función de la edificabilidad prevista, la cual no varía con la presente modificación puntual.

No Obstante ante la apertura de nuevo viario y de la ampliación del viario de conexión entre el polígono La Red y el Sector SUNP-i 11, se prevé incremento de plazas de aparcamiento que queda recogido en los siguientes cuadros:

· Plazas de aparcamiento en viario público en la zona afectada por la modificación puntual en el actual planeamiento:

Margen
longitud
aprovechamiento zona aparcamiento
longitud  útil   m
Tipo
nº plazas

MD
82
60%
49,2
Línea
9

MI
88
60%
52,8
Línea
10

Total con actual planeamiento


19

· Previsión de plazas de aparcamiento en viario público en la zona afectada por la modificación puntual:

Viario conexión La Red&SUNP-i11 (modificado)













Margen
longitud
aprovechamiento zona aparcamiento
longitud  útil   m
Tipo
nº plazas


MD
88
60%
52,8
Línea
10



95
100%
95
Batería
38


MI
95
60%
57
Línea
11


 
95
100%
95
Batería
38


Total




97









Nuevo viario
















Margen
longitud
aprovechamiento zona aparcamiento
longitud     m
Tipo
nº plazas


MD
148
60%
88,8
Línea
17


MI
148
60%
88,8
Línea
17


Total




34









TOTAL previsión plazas aparcamiento en la modificación puntual
 
131

- La actuación favorece la disponibilidad de plazas de aparcamiento en el sector, incrementando la capacidad en 112 vehículos como queda recogido en el siguiente cuadro:

Total plazas aparcamiento consecuencia de la modificación puntual:









Plazas previstas actualmente
 
 
19








Plazas aparcamiento previstas en la modificación puntual
 
131








Incremento de plazas tras la modificación puntual
 
112

Por tanto la actual modificación incrementa la capacidad de plazas de aparcamiento en vía pública respecto al actual planeamiento.

2.2.4.7.-   Red de itinerarios peatonales.TC \l2 "3.6.
Red de itinerarios peatonales.
Sobre la base de la normativa del  P.G.O.U. de Alcalá Art. 352 se establece para los acerados una anchura mínima de 2 m., si bien en el  viario tipo su anchura es de 2,40 m. Además se proyectan en todos los cruces pasos de peatones creando así una trama peatonal continua, lo que unido a la disposición de las zonas ajardinadas y arbolado permite un fácil y cómodo acceso peatonal a todas las parcelas.

2.2.4.8.-   Red de comunicaciones.TC \l2 "3.7.
Red de comunicaciones.
La situación  de las distintas calles responde a la necesidad de crear una  trama que resuelva conjuntamente la conexión  de los dos viales generales y los desplazamientos  interiores, a este fin responde tanto los dos bulevares que acceden al vial del Guadaíra como el transversal que articula los desplazamientos interiores desde la zona de Hacienda Dolores. El resto de viales secundarios contribuye a resolver los desplazamientos interiores y a conformar el tejido urbano.

Las dimensiones y características de las calzadas están recogidas en el artículo 352 de P.G.O.U. de Alcalá de Guadaíra, y son de obligado cumplimiento para el suelo urbanizable, siendo las características para las vías de trafico pesado:

Distancia mínima entre alineaciones exteriores (m)

14,00

Ancho mínimo de calzada sin aparcamientos (m)

  7,00

Ancho mínimo de aceras (m)




  2,00

Radio mínimo en intersecciones (m)



10,00

Pendiente máxima (%)




  8,00

Distancia mínima entre intersecciones (m)


40,00

Velocidad de circulación (Km/h)



40,00

En el Plan de Sectorización Ordenado el viario tipo (TIPO 2) tiene las siguientes características:

Distancia mínima entre alineaciones exteriores (m)

   17,00

Distancia mínima entre alineaciones interiores (m)
       >=    17,00

Ancho mínimo de calzada sin aparcamientos (m)

     7,50

Ancho mínimo de aceras (m)




     2,50

Radio mínimo en intersecciones (m)



   11,00

Pendiente máxima (%)




     2,00

Distancia mínima entre intersecciones (m)


   40,00

Velocidad de circulación (Km/h)



   40,00

Se proyectan, además distintos tipos de viales, siendo la diferencia entre ellos la disposición o no de aparcamientos, así como en sus dimensiones, siendo todas ellas iguales o superiores en sus características geométricas a las señaladas en el art 352 del P.G.O.U.

En el art. 355. Referente a Aparcamientos públicos al aire libre, se establece como dimensión mínima la de doscientos cincuenta (225) centímetros en aparcamientos en línea, y de cuatrocientos cincuenta (450) centímetros en aparcamientos en batería.

Las dimensiones que se adoptan en el presente P.S.Or. serán de dimensión mínima doscientos veinticinco (225) centímetros en aparcamientos en línea, y de cuatrocientos cincuenta (450) centímetros en aparcamientos en batería.

Por otro lado, se prevén un mínimo del 2% del total de plazas a turismos de minusválidos en aplicación del D 72/92.

El futuro SGT-3 viario será una arteria de comunicación alternativa entre Sevilla y Alcalá y potenciará el uso de todo el Sector industrial hasta la A-92. los  puntos de conexión a esta vía se implantará en el encuentro con el viario principal de conexión hasta el SUP I-2., y polígono Fridex.

Red de ferrocarril.


Constituye el SGT-3 ferroviario. Una vez que la totalidad de los terrenos en los que actualmente la línea de ferrocarril hoy en desuso propiedad de RENFE pasen a ser propiedad municipal, se realizará una conexión ferroviaria metropolitana.

2.2.5.-   PREVISIÓN DE APARCAMIENTOS 

El módulo mínimo de reserva  será una plaza por cada 100 m2 de edificación, o sea:

346.561 / 100 = 3.465 plazas

De estas plazas se han previsto en la vía pública tanto para vehículos ligeros y transporte 3451 plazas. En el interior de las parcelas se reservará la superficie necesaria para cubrir al menos 1800 plazas, para ello se recogen en las ordenanzas las condiciones de reserva de espacio para aparcamiento privado dentro de las parcelas en función de su uso, lo que implica una previsión global del plan de 5.251 plazas de aparcamiento lo que implica una plaza por cada  66 m2t.

Del total de plazas de aparcamiento la Ley establece que un 2% sean plazas para minusválidos, lo que en las plazas reservadas implican 110 plazas. Estas plazas tendrán una superficie rectangular mínima de 3,30 x 4,50 m. y en vía publica se dotaran al menos 70 plazas.

La modificación como se indica en el apartado 2.2.4.6. amplia el número de plazas en la vía publica con respecto al previsto inicialmente.

2.2.6 INSTALACIONES

Debido a la extensión del sector que nos ocupa, el diseño de las distintas infraestructuras y servicios previstos responde a la necesidad  y conveniencia de facilitar el proceso urbanizador por fases. Es por ello que las distintas infraestructuras se proyectan en la intención de aminorar la  interdependencia  entre ellas, si bien una vez desarrollado todo el sector, las diferentes conexiones previstas habrán generado una red mayada completa e integrada con las distintas infraestructura que la circundan.

Se describen a continuación las directrices que se establece para la implantación de las distintas infraestructuras.

2.2.6.1 Abastecimiento

En primer lugar, será necesario adaptar parte de la actual conducción de 533 mm, situada en el borde sur de la actuación, al trazado del nuevo vial SGT –3 previsto en el P.G.M.O.U. 

a) Interconexión de las redes existentes mediante arteriasTC \l4 "a) Interconexión de las redes existentes mediante arterias.

Entre la conducción de 533 anteriormente mencionada y las de Ø 200 y 250 mm situadas en el viario principal de La Red, y a través del SUP-I2, se proyectan dos arterias que recorren el área de norte a sur, lo que unido a la prevista en el SUNP-I6 configuran la red principal de alimentación.TC \l3 "3.9.1.
Red de abastecimiento, riego e hidrantes contra incendios.
b) Distribuidores primarios.

Unen las arterias principales y crean nuevos anillos de distribución general, para abastecer las conducciones de distintas manzanas. El diámetro mínimo estimado será de 150 mm. 

c) Distribuidores secundarios.

Unen los anteriores o cierran anillos alrededor de las manzanas serán las  utilizadas para los suministros a parcelas.

Por indicación de la Compañía suministradora (EMASESA), las tuberías serán de fundición dúctil.

Las válvulas se instalarán de tal forma,  que en caso de rotura se interrumpa el suministro  como máximo en una manzana y siempre de forma que una avería en una conducción secundaria no precise el corte en la conducción principal de la que se abastece.

La red se proyecta de manera que discurra por ambos acerados de acuerdo con la normativa de EMASESA, debiéndose instalar válvulas de compuerta para independizar parcialmente la red en caso de avería, así como desagües conectados a la red de saneamiento, en los puntos más bajos de la red.

Siguiendo a efectos de dimensionado lo dispuesto en el art. 171.- Abastecimiento de Agua Potable, del P.G.M.O.U. de Alcalá, se establece que el consumo máximo de cálculo será:

69,0874 Ha x 1 l / segxHa x 2,4 =165.79 litros/segundos.

Se calcularán los diámetros para una velocidad de 1m/s y se prescribe como dimensión mínima la sección de 100mm. de diámetro. Se utilizará preferentemente el polietileno con secciones hasta 150mm y fundición dúctil a partir de ésta.

La instalación se complementará con bocas de riego e hidrantes contra incendios según especifica el art. 172. del P.G.M.O.U. y la vigente CPI, debiéndose calcular la red para un caudal simultáneo de 2.000 litros/min a una presión mínima de 10mca. Deben situarse hidrantes de manera que la distancia horizontal medida por viales sea inferior a 200m y al menos uno por cada 5.000 m² edificados.

2.2.6.2 Saneamiento

Como se ha indicado anteriormente, el colector de Hacienda Dolores/ Palillos se localiza en el límite Este del sector, dentro de los terrenos del SUNP- I6, recorriéndolo de Norte a Sur hasta llegar al colector del Guadaíra (que atraviesa los terrenos de nuestra actuación junto al borde Sur). El colector de Palillos presenta un aliviadero al Arroyo Espaldillas en los terrenos del SUP-I2. Por último está previsto ejecutar por parte de Emasea un aliviadero en Fridex, que recorre de Norte a Sur la zona Oeste del sector que nos ocupa

· Las directrices de la instalación de saneamiento proyectado son:

En un punto más, posibilitar la ejecución por fases utilizando para ello los colectores actuales y previstos por la cía suministradora (Palillos y Fridex) en el caso de que el sector SUNP-I6 no se desarrolle antes.

· Completar el traslado de las distintas infraestructuras afectadas en paralelo al desarrollo de las distintas fases.

· Una vez que se ejecute el traslado del colector de Palillos y el canal de Espaldillas hasta el Guadaíra, se podrán adaptar los colectores proyectados a la  nueva canalización mediante pequeños cambios. (traslado de aliviaderos y prolongación de la red).

· Dado que el traslado de colectores actuales y el encauzamiento del canal de Espaldillas busca una solución para dos sectores ( SUNP-I11 y SUNP- I6), lo que permite optimizar el paso del arroyo, se contempla en este proyecto su participación en costes.

· Por último se modificará el trazado del colector de Guadaíra para adaptarlo a trazado del SGT-3.

· Todas las conexiones a los colectores principales estarán precedidas de aliviaderos al  cauce del arroyo en previsión de una mayor seguridad de la red.

· Dado la pendiente natural del terreno, la proximidad del río Guadaíra y del colector del Guadaíra no se prevén a priori grandes dificultades para la dotación de la red prevista.

TC \l3 "3.9.2.
Red de alcantarillado
Por indicaciones de la Compañía suministradoras la distancia entre pozos será aproximadamente de 30 m pudiendo aumentar para los colectores principales y ovoides.

Se proyectará una red de saneamiento con sistema unitario de fecales y pluviales, que discurrirá por el centro de las calzadas, con pozos de registro cada 30m. como máximo, con sus correspondientes imbornales para la recogida de aguas pluviales.

Según el art. 173 del P.G.M.O.U., la sección mínima del alcantarillado será de treinta (30) centímetros, de diámetro y la velocidad máxima podrá alcanzar una velocidad de dos (2) metros por segundo. La pendiente mínima en los ramales iniciales será del uno por ciento (1%), y los demás se determinará para que la velocidad mínima de las aguas negras no desciendan de cero con seis (0,6) metros por segundo.

Tanto, para la ejecución de la red, como para la elección de los materiales a utilizar, se seguirán las normas dictadas por EMASESA.

2.2.6.3 Redes eléctricas

La demanda de potencia prevista para cada una de las distintas manzanas se establece por el uso y la edificabilidad de cada una de ellas, tomado como dato de partida el borrador de la nueva instrucción de la Dirección General de Industria de Consejería de Innovación, Ciencia y Empresa de la Junta de Andalucía, la previsión de potencias se realizará:

POTENCIA ELÉCTRICA PREVISTA EN POLÍGONOS INDUSTRIALES

Superficie Parcela
P (kW)

Menor o igual a 300 m²
15

Entre 300 y hasta 1.000 m²
15 + 0,036 (S-300)

Más de 1.000 m²
0.04 S

Y para los coeficientes de simultaneidad se tiene:

COEFICIENTES DE SIMULTANEIDAD

En Centros de Transformación
0,65

En Líneas de MT que alimenten CT
0,80

En Subestaciones
0,85

Los C.T. previstos teóricamente, se componen de transformadores de 630 Kva su distribución  en los distintos centros se refleja en el plano correspondiente. no obstante y dado que el Proyecto de Urbanización detallará el cálculo de las distintas líneas, cabe  la posibilidad de modificar la distribución y ubicación de los mismos en función de la caída de tensión o de otras consideraciones que pudieran surgir.

Desde cada uno de los C.T. partirán las distintas líneas de distribución en baja  tensión para el suministro a las parcelas. Para ello, se ejecutarán las canalizaciones necesarias formadas por tubos de PVC de 110 mm de diámetro y arquetas.

Los CT se colocarán preferentemente en las ZZ.VV. y parcelas extensivas, cuando por necesidades de cargas se coloquen en parcelas de uso intensivo el Proyecto Arquitectónico transformará el CT prefabricado en interior.

Debido a las características de las parcelas extensivas el trazado de la línea de media tensión permitirá dotar a estas de centros de transformación propio en caso de necesidad de potencia elevada

Para la ejecución de la red y la elección de los materiales a utilizar, se estará a lo dispuesto por los correspondientes Reglamentos y las Normas Particulares de la Compañía Suministradora.

El Sector conjunto resultado del desarrollo de los SUNP I-6 e I-11 supone un incremento significativo de demanda energética para la subestación existente en el ámbito del I-11. Se estima necesaria la ampliación de la misma, para lo que se preve dentro de la zonificación la existencia de una parcela capaz de ello, a partir de la existente. Para realizar la unión con otras sub-estaciones será imprescindible la interconexión en anillo con una red enterrada de alta tensión de 66kV.

La línea MT aérea 20kV que alimenta al SUP I-2 se traslada enterrada siguiendo uno de los nuevos viarios.

En función de la ordenación prevista  la demanda del sector por unidad de ejecución es la siguiente:

UE
MANZANA
SUP.
SUP.
USO
Nº MAX PARC
FACTOR
P(Kw)
Pot. Dem. CT
Coef. Simult.

 UE-1
total MANZ
49.066,83
 
 
 
 
1.939,58
1.274
2,02

 
VIARIO
20.510,96
 
 
 
1
20,51
2 transf de 630Kva

 
total UE1
69.577,79






 

 
EDIFICABILIDAD
29.578,35
 
 
125
3.697,29
 
 

UE
MANZANA
SUP.
SUP.
USO
Nº MAX PARC
FACTOR
P(Kw)
Pot. Dem. CT
Coef. Simult.

UE-2








 

 
total 
106.026,32
106.026,32
 
 
 
6.453,50
4.221
6,70

 
VIARIO
40.090,25
 
 
 
1
40,09
7 transf de 630Kva

 
total UE1
146.116,57






 

 
EDIFICABILIDAD
77.766,68
 
 
125
9.720,84
 
 

UE
MANZANA
SUP.
SUP.
USO
Nº MAX PARC
FACTOR
P(Kw)
Pot. Dem. CT
Coef. Simult.

 UE-3


total 
79.464,30
79.464,30
 
 
 
3.388,47
2.228
3,54

 
VIARIO
39.554,94
 
 
 
1
39,55
4 transf de 630Kva

 
total UE1
119.019,24






 

 
EDIFICABILIDAD
53.948,28
 
 
125
6.743,54
 
 

UE
MANZANA
SUP.
SUP.
USO
Nº MAX PARC
FACTOR
P(Kw)
Pot. Dem. CT
Coef. Simult.

 UE-4
total 
76.006,60
76.006,60
 
 
 
3.006,13
1.981
3,14

 
VIARIO
41.720,49
 
 
 
1
41,72
4 transf de 630Kva

 
total UE1
117.727,09






 

 
EDIFICABILIDAD
64.540,77
 
 
125
8.067,60
 
 












UE
MANZANA
SUP.
SUP.
USO
Nº MAX PARC
FACTOR
P(Kw)
Pot. Dem. CT
Coef. Simult.

 UE-5
total 
88.954,77
88.954,77
 
 
 
3.571,51
2.344
3,72

 
VIARIO
34.138,46
 
 
 
1
34,14
4 transf de 630Kva

 
total UE1
123.093,23






 

 
EDIFICABILIDAD
58.718,73
 
 
125
7.339,84
 
 

UE
MANZANA
SUP.
SUP.
USO
Nº MAX PARC
FACTOR
P(Kw)
Pot. Dem. CT
Coef. Simult.

 UE-6
total 
79.711,19
79.711,89
 
 
 
4.009,28
2.606
4,14

 
VIARIO
35.971,46
 
 
 
1
35,97
5 transf de 630Kva

 
total UE1
115.682,65






 

 
EDIFICABILIDAD
62.008,19
 
 
125
7.751,02
 
 
























TOTAL DE CENTROS DE TRANSFORMACION POR UNIDADES DE EJECUCION
26,00
Unds


TOTAL DE CENTROS DE TRANSFORMACION POR POTENCIA

23,26
Unds


DEMANDA TOTAL DE POTENCIA POR COEFICIENTES


9.964,66
Kw


DEMANDA TOTAL DE POTENCIA POR EDIFICABILIDAD


43.532,11
Kw

Para la implantación de la Red de media  tensión, se ha optado por la creación de varios circuitos en función de la división en fases del sector. Para ello se ha proyectado el cierre provisional de circuito en función del desarrollo urbanístico previsto.

Se adjunta plano indicativo de la ubicación de centros de transformación y anillos de distribución.

El trazado proyectado permite una flexibilidad en el cierre de anillos y en la ampliación de la potencia se prevén centros de transformadores para la ubicación de dos transformadores de 630 kva.  

2.2.6.4 Red de alumbrado público

De cada centro de transformación parten las distintas líneas que forman la red de alumbrado público, el criterio de su trazado se basa en varios condicionantes:

La distribución de líneas a cada centro de transformación, se realiza de forma que se minoren las distancias desde el centro hasta la última luminaria, esto unido a la limitación en el número de luminarias,  hace posible que la caída de tensión se sitúe dentro del margen permitido.

Según lo previsto en el art. 176.- Alumbrado del P.G.M.O.U de Alcalá los niveles mínimos de iluminación exterior serán:

· Vías principales
20 lux

· Vías secundarias
15 lux

· Plazas, paseos y calles peatonales
15 lux

El coeficiente de uniformidad será superior a cero con tres (0,3) en las vías principales y superior a cero con veinticinco (0,25) en el resto. La relación entre la separación y altura de los focos no deberá ser superior a cuatro con cinco (4,5) salvo en los casos en que la brillantez de los focos esté limitada y se justifique adecuadamente.

En intersecciones de vías se continuará el mayor nivel de iluminación en los primeros veinticinco (25) metros de la calle de menor nivel, medidos desde la intersección de las aceras. 

En los cruces de calles, los focos deberán disponerse después del cruce en el sentido de marcha de los vehículos; y en las curvas pronunciadas deberán disponerse a menor distancia de la normal y en la parte exterior de la curva.

2.2.6.5 Telecomunicaciones

La red prevista parte de las cámaras existentes en el P.I. La Red y atraviesa el sector SUP-I2 para acceder al área de la actuación. La red existente  la forma un prisma de doce conductos de diámetro 110 mm, por lo que siguiendo el criterio de la Compañía suministradora se prolonga la red mediante arquetas tipo D y canalizador 4 Ø110 en PVC.

Se dotará al sector de las canalizaciones necesarias para dotar a las parcelas de los servicios de Telefonía Básica (TB), Red Digital de Servicios Integrados (RDSI) y Telecomunicaciones por Cable (TLCA).

A los efectos de determinar el número posible de demandas de pares telefónicos se estará a lo dispuesto por el Reglamento regulador de las Infraestructuras de Telecomunicaciones vigente, actualmente el Real Decreto 401/2003 de 4 de abril.

Desde la canalización principal tendrá su origen la red de dispersión formada por el conjunto de pedestales y arquetas prefabricadas tipo D o H asociadas y las redes de conductos de PVC 4 ( 63mm ó 2 ( 63mm según corresponda que enlazarán las arquetas tipo M previas a las acometidas a cada parcela realizadas con 1(63 mm. La máxima distancia entre pedestal y última de las arquetas M será inferior o igual a 100m.

Con el fin de evitar futuros levantamientos de las calzadas de tráfico rodado, el Proyecto de Urbanización valorará la posibilidad de aumentar los conductos previstos según las Normas Particulares de la Compañía de Telecomunicaciones que de el Servicio en cada cruce de vial.

2.2.6.6..-  Redes y galerías de servicioTC \l2 "3.9.
Redes y galerías de servicio
No se prevén en el desarrollo del Plan zonas específicas para redes de servicio, las distintas instalaciones salvo la red de saneamiento que se plantea en los ejes de viario, se dispondrán en los acerados o excepcionalmente en zonas de aparcamientos. 

2.2.7.- OBSERVACIONES DE LOS INFORMES  SECTORIALES EMITIDOS POR DISTINTOS ORGANISMOS.

En base a las conclusiones recogidas en el informe técnico emitido por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla, presentada a la sesión de 9 de junio de 2006, se procede a incluir en el presente documento las observaciones contenidas en los informes de los organismos sectoriales siguientes:

· Confederación Hidrográfica del Guadalquivir

· Servicio de Patrimonio y Urbanismo de RENFE

· Emasesa

· Sevillana-Endesa 

2.2.7.1.-Observaciones del informe emitido por CONFEDERACIÓN  HIDROGRÁFICA DEL GUADALQUIVIR  (COMISARÍA DE AGUAS)

Las observaciones realizadas por CONFEDERACIÓN  HIDROGRÁFICA DEL GUADALQUIVIR  (COMISARÍA DE AGUAS). (Se incorpora como anexo el informe remitido) son:

El informe en relación a la protección del Dominio Público Hidráulico y sus Zonas de Servidumbre y Policía, una vez analizadas las indicaciones contenidas en los documentos aportados (Plano de Situación n°1, Plano de Zonificación con Usos Pormenorizados n° 5.1 y Estudio de Inundabilidad), se observa por parte de Confederación  que: 


a) Se presume afección al cauce del Arroyo La Red, al sur de la zona a ordenar, con desvío y encauzamiento del tramo del cauce más al sur del P.A.U y que discurre sensiblemente paralelo a la traza antigua del ferrocarril. 


b) Se presume a la Zona de Servidumbre (5 m.) del Ayo. La Red, al sur de la zona a ordenar, con: Industrial Intensivo 3, Terciario, Zona Libre, SGT3-Viario, SGT3-Ferroviario, Viales. 


c) Se presume afección a la Zona de Policía (100 m.) del Ayo. La Red, al sur de la zona a ordenar, con: Industrial Intensivo 3, Terciario, Zona Libre, SGT3-Viario, SGT3-Ferroviario, Viales, Industrial Extensivo 1, Comercial. 


d) La zona se encuentra fuera del sector del Acuífero 05.47 Sevilla-Carmona, declarado sobreexplotado o en riesgo de estarlo. 


e) La fuente de abastecimiento de agua se conectará a la red general municipal. 


f) El saneamiento de residuales se conectará a la red general municipal, con tratamiento en la EDAR de Ranillas. 


g) La inundabilidad de la zona ‘El Cuartel” para la avenida de 500 años, se estudia en el “Estudio de Inundabilidad para el P.A.U. del S.U.N.P. III Espaldilla, T.M. Alcalá de Guadaira (Sevilla)”, redactado en Julio/2004 por el Ingeniero Técnico de Obras Públicas D. Juan Luis Gavala Peñalver, colegiado n° 8.052, visado al n° 000103 de 12/07/04 por su Colegio Oficial. 

· El Servicio de Aforos y Estadísticas de este Organismo de cuenca emite informe con fecha 17/11/04, respecto al estudio de inundabilidad aportado y manifiesta que se procede de forma correcta a calcular el máximo caudal de avenida para un periodo de retorno de 500 años del Ayo. La Red, con resultado de 64,43 m3/s, que origina en el cauce una elevación de la lámina de agua de 1,35 m, que no produce la inundabilidad de la zona a ordenar. 

Por todo lo cual, en el informe se recoge que el Área que realiza el mismo no tiene inconveniente a la aprobación del Plan de Sectorización de referencia, aunque formulándose las siguientes observaciones que se tendrán en cuenta en el desarrollo del presente planeamiento: 

GENERALES:  Cumplimiento de la vigente Legislación Sectorial de Aguas y al compromiso de su cumplimiento, entendiendo por tal, la siguiente: Texto Refundido de la Ley de Aguas (R.D.L. 01/2001, de 20 de Julio, modificado por la Ley 62/2003 de 30 de Diciembre de acompañamiento de los Presupuestos Generales del Estado para 2004); Reglamento del Dominio Público Hidráulico (R.D.849/1 986, de 11 de Abril, modificado por R.D. 606/2003, de 23 de mayo); Plan Hidrológico del Guadalquivir(R.D. 1664/1 998 de 24 de Julio)y Plan Hidrológico Nacional (Ley 10/2001 de 05 de Julio). 


ADICIONALES: En la redacción y posterior ejecución de los correspondientes documentos de desarrollo (Proyectos de Urbanización u Obra concretos), se tendrán en cuenta los siguientes preceptos, en la medida que corresponda su aplicación en cada caso: 


1. Relativo a Zonas de Servidumbre: Se presumen afectadas. Se deberá respetar la banda de 5 m. de anchura paralelas a los cauces para permitir el uso público regulado en el Reglamento del D.P.H. (R.D. 849/86 de 11 de Abril), con prohibición de edificar y plantar especies arbóreas sobre ellas (Art. 6 al 8 del Reglamento). 


2. Relativo a Zonas de Policía: Se presumen afectadas. No obstante y en base a los estudios contenidos en el Estudio de Inundabilidad de fecha Julio/2004 y del informe del Servicio de Aforos y Estadísticas de fecha 17/11/2004, se exime de autorización previa para dichas actuaciones en la Zona de Policía del Arroyo La Red a su paso por la zona a ordenar, en virtud del Art. 78-1 del Reglamento del D.P.H. (R.D. 849/86 de 11 de Abril), siempre y cuando se realicen las obras de mejora propuestas en el estudio de inundabilidad previa autorización administrativa de este Organismo de Cuenca. 


3. Relativo a Zonas Inundables: Se ha realizado un estudio de inundabilidad de la zona para el Arroyo La Red. A fin de proteger a personas y bienes y de acuerdo con el Art. 67.9 del Plan Hidrológico del Guadalquivir (R.D. 1664/98 de 24 de Julio y O.M.de 13- 08-99), los planes de expansión y ordenación urbana deberán respetar las áreas inundables, definidas en el Art. 14 del Reglamento del Dominio Público Hidráulico. 


4. Relativo a cauces de DPH: Se presume afectado el cauce del Arroyo La Red con obras de desvío y encauzamiento. Las obras deberán dimensionarse para evacuar sin daños la avenida de 500 años de periodo de retomo, sin empeorar las condiciones preexistentes de desagüe (Art. 67.6 del Plan Hidrológico del Guadalquivir), debiéndose obtener autorización previa del Organismo de Cuenca, para el uso o las obras dentro del cauce público (Art. 51 al 77; 126 al 127 y 136 del Reglamento). 


5. Relativo a aguas superficiales: No se presumen afectadas. Caso contrario, 
obtener concesión administrativa otorgada por el Organismo de Cuenca, para el abastecimiento independiente con aguas públicas superficiales (Art. 122 al 125 del Reglamento). 


6.
Relativo a aguas subterráneas: No se presumen afectadas. Caso contrario, obtener concesión administrativa otorgada por el Organismo de Cuenca, para el abastecimiento independiente con aguas públicas subterráneas con volumen superior a 7000 m3/año (Art. 184 al 188 del Reglamento), ó realizar la comunicación para volumen inferior a 7000 m3/año (Art. 84 al 88 del Reglamento). 

7.
Relativo a vertidos: Depuración previa en EDAR. Obtener autorización previa del Organismo de Cuenca, para efectuar el vertido directo ó indirecto de aguas y de productos residuales susceptibles de contaminar las aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio público hidráulico (Art. 100 a 108 de la Ley Aguas, RDL 1/2001 de 20 de Julio). 

2.2.7.2.-Observaciones del informe emitido por el Servicio de Patrimonio y Urbanismo de RENFE (actual ADIF).


El informe emitido es de fecha 25 de febrero de 2005, y en el mismo se indicaba textualmente:

INFORME SECTORIAL 


PRIMERO.- Que al limitar dicha actuación urbanística con el ferrocarril son de aplicación las disposiciones de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario y del Reglamento que la desarrolla, aprobado por Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, con rango ambas de normas materiales de ordenación directamente aplicables. 
En consecuencia, se propone la incorporación de la normativa anteriormente expuesta al documento del Plan de Sectorización del Sector SUNP-I11 “El Cuartel”. En particular se tendrá en consideración el Capítulo III.- Limitaciones a la propiedad, relativas a la zona de dominio público, zona de protección y línea límite de edificación, que con carácter general se definen de la siguiente forma:  

La zona de dominio público comprende los terrenos ocupados por las ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y una de terreno de ocho metros a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanación.

La arista exterior de la explanación es la intersección del talud del desmonte, del 
terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

 
La zona de protección de las líneas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada lado de ellas, delimitada interiormente por la zona de dominio público y, exteriormente, por dos líneas paralelas situadas a setenta metros de las aristas exteriores de la explanación. 

La línea límite de edificación se sitúa, con carácter general, a cincuenta metros de la arista exterior más próxima de la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista. 


En el suelo contiguo al ocupado por las líneas o infraestructuras ferroviarias y clasificado como urbano consolidado por el correspondiente planeamiento urbanístico, las distancias para la protección de la infraestructura ferroviaria serán de cinco metros para la zona de dominio público y de ocho metros para la zona de protección. 


Para mayor claridad, se acompaña como anejo un esquema de las zonas y línea 
límite mencionados. 


En urbanizaciones y equipamientos públicos, como hospitales, centros deportivos, docentes y culturales, así como en instalaciones industriales, agrícolas y ganaderas, que den lugar a tráfico por carretera, será obligatoria la construcción de un cruce a distinto nivel y, en su caso, la supresión del paso a nivel preexistente, cuando el acceso a aquellos conlleve la necesidad de cruzar la vía férrea. El coste de su construcción y, en su caso, supresión será de cuenta del promotor de las mismas. Para la construcción de un cruce a distinto nivel o para la supresión de uno preexistente, la entidad promotora presentará un proyecto específico con los accesos a la infraestructura ferroviaria, incluidos los aspectos de parcelación, red viaria y servicios urbanos que incidan sobre la zona de protección de la infraestructura ferroviaria. 


SEGUNDO.- La calificación de un suelo no urbanizable como urbano o urbanizable obligará a su propietario a disponer en las líneas ferroviarias que lo atraviesen, a su costa y con los condicionantes técnicos que determine el Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, de un cerramiento cuando se realicen las actuaciones urbanísticas correspondientes a la nueva calificación. 


Asimismo, para ejecutar, en las zonas de dominio público y de protección de la infraestructura ferroviaria, cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y plantar o talar árboles se requerirá la previa autorización del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, quién podrá establecer las condiciones en las que deba ser realizada la actividad de que se trate. 

En cualquier caso la Entidad promotora presentará un proyecto específico de la red viaria, servicios urbanos u obras en general que incidan sobre las zonas de dominio público y protección del ferrocarril. A tal efecto el promotor deberá dirigir preceptiva solicitud de autorización de obras que afecten a:

 
Jefatura Territorial de Mantenimiento de Infraestructura 


Calle Pueblo Saharaui, 10

41008-Sevilla

TERCERO- Se ha constatado que en el ámbito del Sector se ubican bienes de titularidad pública incluidos en el Inventario de Bienes Inmuebles del Administrador de infraestructuras Ferroviarias. Por tanto el límite del Sector colindante con el Ramal al Polo de Desarrollo deberá adaptarse a la línea que delimite los terrenos de titularidad del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, y en cuanto al resto de los terrenos pertenecientes a la línea Sevilla a Carmona, que se incluyen en el sistema general adscrito al Sector, se incorporarán al planeamiento teniendo en cuenta su naturaleza jurídica, Con objeto de cuantificar de una forma clara, exacta e inequívoca los terrenos afectados por la actuación urbanística, de acuerdo con el artículo 189 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Públicas, será necesario que previa a la aprobación de los instrumentos de ejecución de planeamiento (vg. proyecto de reparcelación) se comuniqué al Administrador de Infraestructura Ferroviaria la estructura de la propiedad de los terrenos que comprende la actuación urbanística, aportando la documentación necesaria para su identificación, tanto gráfica como escrita.
El actual documento recoge las indicaciones realizadas por RENFE (Actual ADIF). 

(Se incorpora como anexo el informe remitido por RENFE.)


2.2.7.3.-Observaciones del informe emitido por la EMPRESA DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO DE AGUAS DE SEVILLA, S.A.U. (EMASESA)

Transcribimos el texto del informe, cuyo contenido deberá tenerse en cuenta en la elaboración y ejecución de los distintos proyectos de Urbanización.
Asunto: Plan de Sectorización Ordenada del SUNP-I 11 “El Cuartel”.- N° Reg. ENT.: 13.989/04 (197/04-AG).- ALCALA DE GUADAIRA. 


En respuesta a la documentación presentada sobre el Plan de Sectorización de referencia, debemos informar que las infraestructuras tanto de agua como de alcantarillado existentes en la zona, tienen capacidad suficiente para atender sus necesidades. 


Los esquemas de las redes que figuran en la documentación aportada son, en líneas generales de conformidad, si bien deberán tener presente las siguientes observaciones: 


Red de abastecimiento: 


- El desvío de la arteria de dim 533 mm se hará con tubería de dim 600 mm de F.D. y discurrirá por terrenos públicos . 
- Dada la proximidad del Sector con las arterias de dim 1.600 mm y dim 1.300 mm de HACH, se tomarán las medidas precisas para evitar incidencias, y en caso necesario se procederá a sus desvíos. 
- Los trazados configurarán mallas cerradas de manera que puedan atenderse a las futuras acometidas, debiendo realizarse las oportunas conexiones con los sectores colindantes: SUP-12 y SUNP-16. 
- Se revisará el número de válvulas a instalar, así como de los elementos necesarios: hidrantes, desagües, bocas de riego, etc. 


Red de saneamiento: 


- El colector previsto por Emasesa (aliviadero del Polígono 1. Fridex), pendiente de ejecución, y cuya situación se refleja en el plano presentado, no tiene carácter aliviadero como inicialmente se preveía, por lo que a él se podrán conectar las redes de los viales proyectados, no siendo por tanto necesaria la construcción de otro colector paralelo. 
- El desvío del Colector Margen Derecha del Guadaíra, 0v. 2,10 ni, se realizará por zona de dominio público, y estos trabajos se coordinarán con los del anteriormente descrito, debiendo construirse en su intersección una arqueta-aliviadero. 
- El citado C.M.D.G. tiene agotada su capacidad, por cuyo motivo EMASESA prevé la instalación en paralelo de otro colector de semejantes características.

- Para ello tendrán que establecer con EMASESA un convenio de colaboración, así como habilitar el espacio necesario para su ejecución. 

-Al igual que dijimos para el abastecimiento, se tendrán que coordinar con los responsables de los sectores adyacentes las canalizaciones a instalar que sean comunes. 


(Se incorpora como anexo el informe remitido por EMASESA.)

2.2.7.4-Observaciones del informe emitido por la SEVILLANA-ENDESA


Transcribimos el texto del informe, cuyo contenido deberá tenerse en cuenta en la elaboración y ejecución de los distintos proyectos de Urbanización.
…… los puntos que condicionan nuestra conformidad para la ejecución de dicho proyecto:
 
• Que para dotar de energía eléctrica al citado Plan Parcial, el promotor del mismo habrá de prever la infraestructura eléctrica necesaria; debiendo ejecutar las instalaciones de extensión y modificaciones necesarias, según Real Decreto 1.955/2.000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte, distribución, comercialización, suministro y procedimientos de autorización de instalaciones de energía eléctrica. 


• Que para una potencia estimada de 19.818 KW, la capacidad de acceso a nuestra red de distribución se encuentra en barras de 66 KV de subestación Alcores. 

• La previsión de potencia deberá hacerse en base a la legislación actual vigente (Reglamento Electrotécj-,ico de Baja Tensión del Rea Decreto 842/2002 de 2 de agosto de 2.002, ITC 10). En las zonas verdes, S.LP.S, etc, se preverán acometidas en BT hasta un máximo de 100 Kw si la potencia demandada de alguno de ellos en su momento fuera superior, deberán instalar un centro de transformación particular con acometida en MT. 


• El recorrido de las redes eléctricas será por el acerado, irán canalizadas bajo tubo, estos deberán ser de Polietileno de 160 mm de diámetro de doble pared (uno por línea más uno de reserva como mínimo), arquetas (Al o A2 según corresponda) cada 40m como máximo, en cada cambio de dirección, junto a cada CT y frente a cada CGP, con tubos desde la arqueta hasta la CGP. 


• Las líneas de BT estarán formadas por conductor de 3x1x240+1x150 mm2 AL 0,6/1KV. Su configuración será en anillo, los cuales tendrán un seccionamiento en el punto de mínima tensión. 

• La red de MT estará formada por anillos de 3x1x240 mm2 AL 18/30 KV RHZ1 desde la 
nueva subestación.


• Deberán tenerse en cuenta en la distribución de instalaciones y servicios en el acerado, que no podrá ejecutarse ninguna otra (abastecimiento de agua, gas, telefonía, red de alumbrado público, farolas, árboles, etc.) en la vertical (encima o debajo) de las redes de media o baja tensión (salvo cruzamientos), así como a una distancia mínima de 25 cm en su horizontal o en cualquier cruzamiento. Debiendo aportarse en su momento planos de secciones transversales con todas las instalaciones y servicios en los acerados de todas las calles. 


• Todos los cruzamientos de carreteras se realizarán mediante tubos hormigonados ( BT y MT), dejando previsto como mínimo un tubo de reserva por línea. 


• Las condiciones expuestas tienen un plazo de validez de seis meses a partir de la fecha del presente escrito. 


Las instalaciones eléctricas que se ejecuten serán legalizadas por el promotor y cumplirán los vigentes Reglamentos Electrotécnicos y nuestras normas particulares aprobadas por la junta de Andalucía en la Resolución del 11 de Octubre de 1.989, S.OJ.A. n° 86 del 27/10/89.

(Se incorpora como anexo el informe remitido por SEVILLANA-ENDESA.)

2.2.8.-   GESTIÓN

2.2.8.1.-   Propuesta de Sistema de Actuación y GestiónTC \l2 "3.11.
Propuesta de Sistema de Actuación y Gestión.-

A través del presente Plan de Sectorización Ordenado, se propone dada las titularidades de las propiedad, el sistema de Gestión en su conjunto el de Compensación.

En base a las posibilidades de desarrollo de los distintos propietarios, y en la interrelación de las infraestructuras entre las distintas zonas con posibilidad se propone:

· 1.- La división en 6 unidades de Ejecución, y como sistema de Gestión el de Compensación..

· 2.- El número de propietarios, y las superficies de la que son titulares permite una organización del territorio para su desarrollo, que puede facilitar su gestión a través de varias Unidades de Gestión, creándose las mayorías necesarias en cada una para  garantizar su desarrollo.

· 3.- El sector es susceptible de dividirlo en Unidades de Ejecución con un reparto de cargas entre unidades, viable y dentro de las exigencias del P.G.O.U. y de la Ley del suelo que le es de aplicación.

Por ello  el Plan de Sectorización Ordenado  propone:

División en seis Unidades de Ejecución por los siguientes motivos:

· 1.- La asignación  de superficies permite la equidistribución en el reparto de cargas y beneficios entre Unidades.

· 2.- Se desarrollarán mediante  el sistema de Compensación.

· 3.- Las Unidades de Ejecución nº 1 y 2 actúan como propietario único por lo que  su desarrollo y ejecución, puede ser de forma inmediata. 

· 4.- Se procede en la ordenación propuesta a la concentración de la mayoría  de las cesiones obligatorias de zonas verdes distribuidas preferentemente en los bulevares diseñados, produciéndose un reparto bastante uniforme de los mismos.

· 5.- En todas las unidades se garantiza en sí mismas la compensación a sus propietarios incluidos los  de los sistemas generales adscritos.  

· 6.- La obtención de los suelos de los sistemas generales se obtendrá compensando a sus propietarios a través de las unidades de ejecución nº 2, 4, 5 y 6.

*    7.- La obtención de suelo exterior al ámbito del Plan de Sectorización se obtendrá por expropiación a favor de la administración actuante, con cargo a los propietarios del ámbito del Plan. (Los suelos externos al sector se obtendrán por expropiación art. 139 y 140 LOUA)

*    8.- Las obras exteriores al ámbito del Plan de Sectorización cuya finalidad sea las contenidas en el presente documento, consistentes en urbanización de viarios de accesos al sector, infraestructuras y adecuación de áreas libres se realizaran  con cargo a los propietarios del ámbito del Plan.

2.2.8.2.-   Características de las Unidades de ejecución.

TC \l2 "3.10.
Sistemas de actuación y unidades de ejecución.
Debido principalmente a la composición de la propiedad del suelo se definen en el Plan seis Unidades de Ejecución, según se recoge en el plano de Unidades de Ejecución.

La primera se sitúa en los actuales terrenos del antiguo cuartel,  desarrollando parte de los mismos, a los cuales se les garantiza el acceso a través del polígono Fridex.

La segunda ocupa  el resto de la zona del cuartel, hasta la zona cercana al arroyo de la Red.

La tercera ocupa la zona sur del cuartel y limítrofe a este, su desarrollo dependerá de la UE-1, ó UE-2.

La cuarta se localiza en entre la UE-3 antes definida y el Sistema General previsto.

La quinta esta situada en el límite con el polígono Fridex, siendo colindante de la UE-1, del ramal ferroviario que comunica con la fábrica de Cementos y de la UE-6. Su desarrollo queda condicionado al acceso por  Fridex a través  de la UE-1

La sexta Unidad de Ejecución  situado a continuación de la UE-5 y con límite con la UE-3 y UE-4, y del ramal ferroviario que comunica con la fábrica de Cementos, y por el sur con el Sistema General previsto. Su desarrollo queda condicionado al acceso a través  de alguna de las siguientes Unidades de ejecución UE-1, UE-3, UE-4, o UE-5.

La división en las unidades de Ejecución responde a los criterios de facilitar el desarrollo de la máxima superficie de  la zona de forma inmediata creando los sistemas de gestión que favorezca dicho objetivo. En principio el inmediato desarrollo por ubicación y por la distribución de la propiedad será la zona de la UE-1 y UE-2 ya que posee las infraestructuras tanto de instalaciones como de  comunicaciones necesarias para su desarrollo, y simultáneamente o de forma inmediata se prevé el desarrollo de la unidad de Ejecución nº 6 y 4 ya que en ambas unidades los propietarios afectados están interesados en su desarrollo, y disponen de la mayoría necesaria para su gestión.

La división en seis Unidades de Ejecución sigue los siguientes criterios:

Unidad de Ejecución Nº 1:

A1.- Zona cuyo desarrollo puede iniciarse de forma inmediata, al disponer de acceso directo a través de la Ctra. de acceso a la zona del antiguo cuartel, por el polígono Fridex

A2.- La red viaria de conexión con Fridex es inmediata, así como el acceso a los servicios necesarios para su desarrollo.

A3.- En esta unidad, se ha procurado además el máximo aprovechamiento de las pocas zonas verdes existentes en el antiguo cuartel.

A4.- Se dispone de un bulevar en su fondo que sirve de límite a la actuación, permitiendo una actuación unitaria  y con límites claro para su desarrollo.

A5.- El resto de la Unidad desarrolla un viario cuya ejecución y puesta en servicio puede ser realizado completamente. 

Unidad de Ejecución nº 2.-

B1.- Su acceso puede realizarse bien a través del suelo del Plan Parcial SUP-i2 o a través de la UE-1.

B2.- En esta zona como criterio de diseño se ha planteado la continuidad del viario principal de la red que a través del SUP-i2 m conectara con la nueva zona a urbanizar, por lo que se propone que este punto de unión se amplíe en su capacidad viaria, para conectar con los bulevares previstos.

B3.- Se reserva en esta UE zona deportiva que se sitúa colindante con la reserva prevista en el SUP-i2, con objeto de disponer de una mas amplia zona deportiva.

B4.- Como en el caso de la UE-1 se dispone de un bulevar en su fondo que sirve de limite a la actuación, permitiendo una actuación unitaria  y con limites claro para su desarrollo.

Unidad de Ejecución nº 3.-

C1.- Su desarrollo queda dependiente del desarrollo de alguna de las siguientes Unidades:  UE-1; UE-2 o UE-6,  o en ultima instancia del desarrollo del sector SUNP-i6, ya que sus accesos se producirán siempre a través de dichas zonas

C2.- como elementos vertebradores de la zona se parte del bulevar que se habrá ejecutado en las UE-1 y UE-2 y de los que se ejecutan perpendiculares al definido, uno en su delimitación con la UE-6  y otro por el centro de esta actuación.

Unidad de Ejecución  nº 4.-

D1.-  Su desarrollo queda condicionado por el de la UE- 3 o la UE-6, o por el sector SUNP-i6.                                                  

D2.- Continua con el esquema de la UE-3, creando en su encuentro con el Sistema General la configuración de la fachada de la futura vía metropolitana, concentrando en dicha zona los servicios terciarios preferentemente.

D3.- Los condicionantes de desarrollo mas significativo es el del desvió del arroyo La Red, el cual se plantea a partir de las conclusiones del estudio hidrológico realizado, como un desvió de carácter provisional, hasta que se realice la canalización del mismo a través del área SUNP-i6.  En el caso de desarrollarse la zona SUNP-i6 no seria necesario la desviación provisional.

Unidad de Ejecución nº 5.-

E1.-  El desarrollo de esta Unidad dada su vinculación con la zona del polígono Fridex, queda condicionada a la ejecución de los viarios de acceso desde dicho polígono, o de la UE-1.

E2.- Se plantea la ordenación potenciando la unión de la zona verde prevista en el PGOU en la zona de Fridex con parte de los suelos de áreas libres previstos, con el objeto de integrar los espacios previstos y los de nueva ejecución.

 E3.- Como elemento de interés en esta zona es la de ser futuro paso de unión con el polígono San Nicolás.

Unidad de Ejecución nº 6.-

F1.-  Configura el fondo del polígono junto al ramal ferroviario actualmente en uso, y su fondo presentara fachada a la vía Metropolitana, situándose en dicha zona usos terciarios, e infraestructurales de apoyo a dicha vía, para las actividades preferentemente de servicio a vehículos.

F2.- Los principales condicionantes de desarrollo es la línea de Alta Tensión que será necesario desviar.

F3.- En esta unidad de Ejecución existe una Sub-estación sobre terrenos de Sevillana-Endesa, que se propone a través del planeamiento, su ampliación de superficie con el aprovechamiento y uso necesario para permitir la ampliación de la sub-estación, e incluso la posibilidad de desarrollo de actividades complementarias. 

2.2.8.3.-   Datos de aprovechamiento del sector y de las Unidades de EjecuciónTC \l2 "3.12.
Datos de aprovechamiento del sector.-

Cumplimiento de requisitos específicos de la delimitación de Unidades de Ejecución:

Superficie de la Unidad de Ejecución UE-1
 
70.179,85
m2

Superficie incluido los terrenos S.G. Adscritos

70.179,85
m2

 




 

Aprovechamiento Subjetivo


31.768,88
u.a.

Aprovechamiento Objetivo


31.768,88
u.a.

 




 

Aprovechamiento para la administración actuante
0,00
u.a.

 




 

Cumplimiento  de equidistribución


 

 




 

 

0,85 At
0,4275

 

 

Ar'
0,4527

 

 

1,15 At
0,5784

 

 




 

At : Aprovechamiento tipo  =


0,5029756
 

Aprovechamiento real del ambito de ejecución= Ap ob/Sup  inc S.G.
 

Superficie de la Unidad de Ejecución UE-2
 
145.946,82
m2

Superficie incluido los terrenos S.G. Adscritos

146.401,93
m2

 




 

Aprovechamiento Subjetivo


66.272,94
u.a.

Aprovechamiento Objetivo
(*)

79.222,09
u.a.

 




 

Aprovechamiento para la administración actuante
13.009,12
u.a.

 




 

Cumplimiento  de equidistribución


 

 




 

 

0,85 At
0,4275

 

 

Ar'
0,5415

 

 

1,15 At
0,5784

 

 




 

At : Aprovechamiento tipo  =


0,5029756
 

Aprovechamiento real del ambito de ejecución= Ap ob/Sup  inc S.G.
 

(*) En el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11  consecuencia de la Modificación tramitada las condiciones de edificabilidad no varían y se produce una perdida de 59,97 u.a. que es asumida por los promotores de la presente Modificación

Superficie de la Unidad de Ejecución UE-3
 
118.384,88
m2

Superficie incluido los terrenos S.G. Adscritos

118.384,88
m2

 




 

Aprovechamiento Subjetivo


53.590,24
u.a.

Aprovechamiento Objetivo


55.486,44
u.a.

 




 

Aprovechamiento para la administración actuante
1.896,20
u.a.

 




 

Cumplimiento  de equidistribución


 

 




 

 

0,85 At
0,4275

 

 

Ar'
0,4687

 

 

1,15 At
0,5784

 

 




 

At : Aprovechamiento tipo  =


0,5029756
 

Aprovechamiento real del ambito de ejecución= Ap ob/Sup  inc S.G.
 

Superficie de la Unidad de Ejecución UE-4
 
118.257,61
m2

Superficie incluido los terrenos S.G. Adscritos

146.199,86
m2

 




 

Aprovechamiento Subjetivo


66.181,47
u.a.

Aprovechamiento Objetivo


79.596,40
u.a.

 




 

Aprovechamiento para la administración actuante
13.414,93
u.a.

 




 

Cumplimiento  de equidistribución


 

 




 

 

0,85 At
0,4275

 

 

Ar'
0,5444

 

 

1,15 At
0,5784

 

 




 

At : Aprovechamiento tipo  =


0,5029756
 

Aprovechamiento real del ambito de ejecución= Ap ob/Sup  inc S.G.
 

Superficie de la Unidad de Ejecución UE-5
 
122.324,67
m2

Superficie incluido los terrenos S.G. Adscritos

124.549,87
m2

 




 

Aprovechamiento Subjetivo


56.380,99
u.a.

Aprovechamiento Objetivo


62.973,25
u.a.

 




 

Aprovechamiento para la administración actuante
6.592,26
u.a.

 




 

Cumplimiento  de equidistribución


 

 




 

 

0,85 At
0,4275

 

 

Ar'
0,5056

 

 

1,15 At
0,5784

 

 




 

At : Aprovechamiento tipo  =


0,5029756
 

Aprovechamiento real del ambito de ejecución= Ap ob/Sup  inc S.G.
 

Superficie de la Unidad de Ejecución UE-6
 
115.780,41
m2

Superficie incluido los terrenos S.G. Adscritos

123.500,75
m2

 




 

Aprovechamiento Subjetivo


55.906,08
u.a.

Aprovechamiento Objetivo


57.671,41
u.a.

 




 

Aprovechamiento para la administración actuante
1.765,33
u.a.

 




 

Cumplimiento  de equidistribución


 

 




 

 

0,85 At
0,4275

 

 

Ar'
0,4670

 

 

1,15 At
0,5784

 

 




 

At : Aprovechamiento tipo  =


0,5029756
 

Aprovechamiento real del ambito de ejecución= Ap ob/Sup  inc S.G.
 

Las unidades de ejecución también están compensadas económicamente tal y como se recoge en el cuadro resumen económico que se recoge en el anexo correspondiente, siendo las variaciones en el coste de inversión en euros/u.a. respecto al coste medio inferior al        15 % en todas las Unidades de Ejecución.

2.2.9.-    Relación de propietarios.TC \l2 "3.13.
Relación de propietarios y distribución por Unidades de Ejecución.
Los propietarios promotores representan dentro de la U.E. 1 la U.2. el 100 %, participando también en el resto de Unidades de Ejecución con participaciones minoritarias.

 En el cuadro adjunto se relacionan los propietarios, afectados por el presente Plan de Sectorización.

RELACION DE PROPIETARIOS












 
Propietarios
En Sector sin S.G.
Zona S.G. Viario SGT-3
Zona S.G. Ferroviario
Total suelo afectado

1
GAETEC PMA s.a. (*)
240.945,73
455,11
0,00
241.400,84

2
Herederos Dña. Ángela HUESCA SASIAÍN
143.341,00
0,00
0,00
143.341,00

3
RENDER SUR S.A.L.
71.686,76
9.383,22
637,94
81.707,92

4
Hnos. CARRAL
110.895,65
2.120,24
104,96
113.120,85

5
D. Tomas CARRAL
8.295,89
0,00
0,00
8.295,89

6
ENDESA-SEVILLANA s.a.
5.045,45
0,00
0,00
5.045,45

7
C.B. Hnos. Yebra y otros
79.962,35
0,00
0,00
79.962,35

8
C.B. Hnos. Cervilla y otros
28.974,45
6.639,46
311,21
35.925,12

9
RENFE
0,00
0,00
8.636,54
8.636,54

10
D. José PINEDA BONILLA
0,00
0,00
769,67
769,67

11
LAS CERRAJAS
0,00
0,00
2.370,76
2.370,76

12
D. Manuel RODRIGUEZ CARTERVILLA
1.080,20
1.868,01
431,37
3.379,58

13
Ayun Alcalá de G.
646,76
914,02
3.700,39
5.261,17








 
Total terreno 
690.874,24
21.380,06
16.962,84
729.217,14

Consecuencia de la Modificación que ajusta el ámbito, parte de la superficie adscrita a GAETEC (615,14 m2) pasa a corresponder a Arena Universal de Construcciones y Servicios S.L

A efecto de comunicaciones los domicilios de los distintos propietarios quedan recogidos en el correspondiente anexo.

2.2.10.-   Síntesis de la memoriaTC \l2 "3.14.
Síntesis de la memoria.

La ordenación propuesta en el Plan de Sectorización Ordenada da respuesta convenientemente a las condiciones de desarrollo contenidas en los objetivos del P.G.O.U. 

[image: image1]





Alcalá de Guadaíra, Mayo 2008.









El Arquitecto
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TITULO I. RÉGIMEN GENERALTC \l1 "TITULO I. RÉGIMEN GENERAL
CAPITULO 1   DETERMINACIONES GENERALESTC \l2 "CAPITULO 1   DETERMINACIONES GENERALES
*
Serán de aplicación los artículos 182 al 186 del P.G.O.U.

Articulo   1. Definición y delimitaciónTC \l4 "Articulo   1. Definición y delimitación
1. Constituyen el objeto de las presentes ordenanzas regular las condiciones del suelo urbanizable no sectorizado del sector correspondiente al área SUNP-I 11, denominado “El Cuartel”, cuyo desarrollo se realiza acorde al cumplimiento de los requisitos contemplados en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenación Urbanística de Andalucía (LOUA) y el Plan General de Ordenación urbana del Ayuntamiento de ALCALÁ DE GUADAIRA (Sevilla), con el objeto de trasformar dicho suelo en Suelo Urbanizable Ordenado.

2. La delimitación en detalle del suelo objeto de las presentes ordenanzas se define en los planos que desarrollan el presente Plan de Sectorización Ordenado los cuales han sido realizados en base a las directrices marcadas  en los planos Nº 3.5, 3.6, 3.7 y 3..8 del P.G.O.U. de ALCALÁ DE GUADAIRA, respetando las especificaciones y condiciones de desarrollo indicadas para el área SUNP-i11.

Artículo   2. Requisitos para poder edificarTC \l4 "Artículo   2. Requisitos para poder edificar
1. En el suelo urbanizable ordenado, una vez aprobados los Proyecto de Urbanización correspondientes y constituida las Juntas de Compensación en los supuestos en que tal sistema sea aplicable, podrá edificarse con anterioridad a que los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en vía administrativa, el acto de aprobación del Proyecto de Reparcelación, necesario para la distribución de cargas y beneficios del Planeamiento.

b) Que este aprobada definitivamente la delimitación de la Unidad de Ejecución, en su caso, en que se incluyan los terrenos.

c) Que este aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanización si fuere necesario para dotar los servicios urbanísticos a la Unidad de Ejecución.

d) Que este totalmente ejecutada la Unidad de Ejecución, salvo que se autorice por la administración y se asegure por la propiedad la ejecución simultanea de la urbanización y la edificación mediante las condiciones y garantías que se establecen en el artículo siguiente, se podrá autorizar la urbanización por etapas, siempre y cuando se garantice la continuidad de los servicios.

e) Que se hayan cumplimentado previamente los tramites necesarios conforme a estas Normas del Sistema de Actuación correspondiente y en especial, para aquellas parcelas incluidas en Unidades de Ejecución continuas, que haya adquirido firmeza en vía administrativa o judicial el acto de aprobación del Proyecto de Reparcelación  y que esté formalizada  la totalidad de las cesiones de terrenos obligatorias, libres de cargas, gravámenes y ocupantes, de la correspondiente Unidad de Ejecución.

f) Que la infraestructura básica del polígono esté ejecutada en su totalidad o que, por el estado de la realización de las obras de urbanización de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se considera previsible que a la terminación de la edificación la parcela de que se trata contará con todos los servicios, fijando en la autorización el plazo de terminación de la urbanización que será, como máximo igual que el de la terminación de la edificación.

g) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construcción hasta tanto no este concluida la obra de urbanización y a establecer tal condición en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

2.  A los efectos del número anterior, se entenderá por infraestructura básica en todo el ámbito del Proyecto de Urbanización o en cada una de sus etapas de ejecución, el viario de cesión obligatoria con todos los servicios previstos en el Plan  y su conexión con las redes generales de la ciudad tanto en lo relativo a las redes de servicios como a las del propio viario. Asimismo, incluirá los terrenos de cesión obligatoria para dotaciones y zonas verdes con todos los servicios previstos en el Plan a excepción de las plantaciones, debiendo estar estos terrenos libres de todo impedimento para poder ser destinado a los fines previstos.

3. Se entenderá por infraestructura complementaria que podrá ser objeto de ejecución simultanea con las concesiones de licencias correspondiente:

a) Las vías de servicio exclusivo para acceso a las parcelas privadas del polígono  o Unidad de Ejecución y que figuren como espacios privados en el Plan o Estudio de Detalle correspondiente.

b) Los espacios entre parcelas destinadas al uso de aparcamiento o espacio libre ajardinado de carácter privado.

c) La plantación de los parques, jardines y zonas arboladas de protección del viario.

4. La concesión de cualquier licencia de nueva planta del polígono deberá incluir dentro del Proyecto de Edificación la ejecución de la infraestructura complementaria al servicio de la parcela correspondiente si tal infraestructura fuera una unidad separable del resto y, en caso de que estuviera destinada para el servicio de varias parcelas, deberá ser realizada en su totalidad simultáneamente a la primera licencia solicitada.

5. Con la primera licencia de edificación que se conceda en el polígono deberá quedar garantizada la ejecución simultánea de las plantaciones previstas en el apartado c) del numero 3.

6. No se permitirá la ocupación de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanización que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua, energía eléctrica y las redes de alcantarillado.

7. El incumplimiento del deber de urbanización simultáneo a la edificación comportara la caducidad de las licencias concedidas sin derecho a indemnización, impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de terceros adquirientes al resarcimiento de los daños y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo, comportará, en lo necesario la pérdida de la fianza que se hubiere presentado para garantizar la ejecución de las obras de urbanización.

CAPITULO 2. GESTIÓN DE SUELOTC \l2 "CAPITULO 2. GESTIÓN DE SUELO
* Serán de aplicación los artículos 187 al 188 del P.G.O.U. 
Articulo   3.  Desarrollo de las Unidades de Ejecución:TC \l4 "Articulo   3.  Desarrollo de las Unidades de Ejecución:
1. Se establece el desarrollo de las seis (6) Unidades de Ejecución por iniciativa privada y  mediante el Sistema de Actuación por Compensación, como instrumentos se prevé Proyecto de Reparcelación, y Proyecto de Urbanización.

2. Las ordenaciones que se detallan en las Unidades de Ejecución podrán ser modificadas mediante Planes Especiales o Estudios de Detalle, pudiendo definir nuevos viales privados de acceso a las edificaciones, pero sin disminuir en ningún caso, las superficies de cesión.

3. Su urbanización se ejecutará con arreglo a las determinaciones que se establecen en Titulo II de estas Normas.

4. Las edificaciones cumplirán las condiciones generales del Titulo IV de estas Normas.

Artículo   4. Alcance de las determinaciones particularesTC \l4 "Artículo   4. Alcance de las determinaciones particulares.

1. Las determinaciones particulares contenidas en las fichas de las Unidades de Ejecución tienen el alcance que a continuación se señala:

a) Superficie: La dimensión de su superficie es una cifra de referencia cuyo carácter es estimativo pudiendo ajustarse en el momento de tramitar el instrumento de gestión que proceda.

b) Iniciativa de Planeamiento: en las unidades de  iniciativa privada la administración podrá actuar si no se hubiera cumplido las previsiones temporales de su desarrollo.

c) Programa para el desarrollo de las Unidades de Ejecución: 

c1) Presentación de Proyectos de Estatutos y Bases de Actuación en el plazo de seis (6) meses desde la aprobación definitiva del Plan de Sectorización.

c2) Constitución de las Juntas de Compensación en el plazo de seis meses (6) desde la aprobación de las Bases y Estatutos.

c3) Presentación de los Proyectos de Compensación y  Urbanización en el plazo de seis meses (6) desde la constitución de la Junta.

c4) La urbanización de cada sector deberá estar ejecutada en el plazo máximo de cuatro (4) años desde la aprobación definitiva del proyecto de urbanización.

d) Edificabilidad y aprovechamiento: La superficie edificable correspondiente a los usos de equipamiento y servicios públicos que sean de cesión al Ayuntamiento no se entenderá comprendida en el máximo edificable antedicho.

e) Cesiones mínimas: Las cesiones señaladas como tales en la respectiva ficha tendrán carácter obligatorio y gratuito.

2. Cualquier alteración de las determinaciones contenidas en la ficha que no concuerde con el alcance que estas Normas señalan para ella, deberá tramitarse como modificación del Plan.

Artículo   5.  Obligaciones y cargas de los propietarios

TC \l4 "Artículo   5.  Obligaciones y cargas de los propietarios
a) Los propietarios de terrenos situados en el área SUNP-i11 están obligados a ceder gratuitamente al Ayuntamiento o en su caso al órgano urbanístico actuante:

a1) La superficie total de los viales urbanizados, parques y jardines públicos ajardinados, zonas deportivas, de recreo y expansión, centros culturales y docentes, y los terrenos precisos para la instalación y funcionamiento de los restantes servicios públicos.

a2) La superficie de suelo sobre la que se sitúe el exceso de aprovechamiento tras compensar los sistemas generales interiores definidos en el presente Plan de Sectorización Ordenado.

b) Los costes de urbanización totales del área SUNP-i11 serán repartidos entre los propietarios pertenecientes a la misma, incluidos los propietarios de terrenos destinados Sistemas Generales a compensar dentro del área SUNP-i11, de forma proporcional a los aprovechamientos que les corresponda. La ejecución de la urbanización se realizará en los términos señalados por la legislación urbanística aplicable.

c) Los propietarios de las parcelas resultantes y urbanizadas, tendrán la obligación de: 

c1) Conservar la urbanización ejecutada hasta el momento en que esta sea recepcionada por el Ayuntamiento.

c2) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

Artículo   6. Reparto de cargas y beneficios entre Unidades de Ejecución: TC \l4 "Artículo   6. Reparto de cargas y beneficios entre Unidades de Ejecución: 
1. Los propietarios de los terrenos incluidos en el suelo a desarrollar por el presente Plan estarán obligados, en los términos contenidos en este documento y en su defecto en lo indicado en el P.G.O.U., a ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira tanto los terrenos destinados a viales, zonas verdes y demás dotaciones que se incluyan en las Unidades de Ejecución en que se encuentren los terrenos, así como la cesión de los terrenos en los que se localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

2. El reparto equitativo de las obligaciones y cargas que se derivan de la aplicación de estas Normas se efectuará en su caso, en las Unidades de Ejecución que se delimiten, a través de los procedimientos reparcelatorios o de compensación establecidos por la legislación urbanística y, en lo que resulte de aplicación, por el presente Plan.

3. La Administración velará para que el reparto de cargas y beneficios entre las distintas Unidades de Ejecución, queden compensadas, para ello los distintos Proyectos de Reparcelación tendrán que contemplar los mecanismos necesarios  para garantizar las compensaciones a que diera lugar entre Unidades de Ejecución. 

Artículo   7. Ejecución de obras de urbanización.

TC \l4 "Artículo   7. Ejecución de obras de urbanización.
1. El Proyecto o Proyectos de Urbanización desarrollarán íntegramente la zona afectada por la Unidad o Unidades de Ejecución, recogiéndose en el mismo, las obras necesarias de infraestructuras correspondientes a las actuaciones encaminadas a la coordinación con las infraestructuras exteriores al sector, y las propias del área de actuación y su relación con las otras que se hayan ejecutado o estén pendientes de ejecución, previniéndose el desarrollo de las obras en las fases necesarias coincidentes como mínimo con las Unidades de Ejecución a desarrollar e indicando en el mismo mediante la documentación técnica necesaria, los costos y obras correspondientes.

2. El Proyecto o Proyectos de Urbanización se redactarán por encargo de todas o cualesquiera de las Juntas de compensación, previa comunicación al Ayuntamiento y con el visto bueno de este.

3. El Ayuntamiento podrá ejecutar las obras de urbanización totales o parciales si se establece un convenio entre las partes para llevar a cabo tal actuación, siendo a cargo de la Junta o Juntas de Compensación (según dicho convenio se realice con alguna o todas) el importe total de las obras.

CAPITULO  3. EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACIÓNTC \l2 "CAPITULO  3. EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACIÓN

* Serán de aplicación los artículos 195 y 196 del P.G.O.U.

TITULO II. CONDICIONES DE LA URBANIZACIÓNTC \l1 "TITULO II. CONDICIONES DE LA URBANIZACIÓN
· * Serán de aplicación los artículos 167 al 178 del P.G.O.U.

* Se tendrá en cuenta en la redacción del proyecto o proyectos de urbanización que se realicen las consideraciones establecidas por la gerencia municipal de servicios urbanos  del Excmo. ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra y que a continuación se detalla:

    1.-   Se deberá garantizar el funcionamiento correcto de todos los servicios urbanos en cada una de las unidades de ejecución  de ellas, incluyéndose en su caso las conexiones necesarias, aunque se tenga que actuar fuera de la unidad de ejecución que se trate.

    2.-   En los proyectos de urbanización que se redacten en su día para cada fase se deberá tener en cuenta que las soluciones que se adopten para la urbanización serán las mismas en todas las fases, debiendo contener como mínimo las características que se citan a continuación:

· Estudio geotécnico del terreno a partir del que se justifique la solución a adoptar en firmes y pavimentos. 

· Los bordillos a colocar serán de granito, de 15x27 cm de sección mínima (salvo en alcorques y parterres de plantaciones, que podrán ser de hormigón bicapa de 10x20 cm de sección)

· Se incluirá la construcción de correaguas a base de piezas prefabricadas de hormigón de 20x40x6 cm, o con doble hilada de adoquines de granito.

· En acerados se utilizarán piezas prefabricadas de hormigón  de 7 cm. de espesor, recibidas con mortero de cemento 1:6 sobre solera de hormigón en masa de la resistencia y espesor que aconseje el estudio del terreno antes citado. Se realizarán juntas de dilatación cada 5 m. a base de tiras de poliestireno extrusionado de 2 a 3 cm de espesor, con longitud igual al ancho de acera y altura igual  al espesor de la solera.   

· Los aparcamientos sobre la sub-base y afirmado que determine el estudio geotécnico, serán de hormigón (con espesor y resistencia adecuados) armado con mallazo de acero estructural y con tratamiento superficial mediante adición de arena de cuarzo, resinas y polvo de cemento, con fratasado.

· Las calzadas se pavimentarán con aglomerado asfáltico en caliente, en dos capas, la 1ª con D-20 y 7 a 9 cm de espesor y la 2ª con D-12 y 4 a 6 cm de espesor, extendiéndose esta última una vez terminados los acerados y aparcamientos y tapadas todas las zanjas de redes. La sub-base de albero y el afirmado de zahorra artificial  tendrán el espesor que aconseje el estudio geotécnico y en función del tipo de viario que se trate, se otros tipos de composición de calzadas siempre y cuando se justifique adecuadamente la solución adoptada.

· Para las Plantaciones y ajardinados se deberá tener en cuenta la normativa municipal, así como la de EMASESA sobre riego eficiente.

TITULO III. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓNTC \l1 "TITULO III. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALESTC \l2 "CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

* Serán de aplicación los artículos 197 y 198 del  P.G.O.U.

SECCIÓN 1ª. : DEFINICIONES SOBRE PARCELASTC \l3 "SECCIÓN 1ª. : DEFINICIONES SOBRE PARCELAS

* Serán de aplicación los artículos 199 al 206 del P.G.O.U.

SECCIÓN 2ª. : DEFINICIONES SOBRE LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN


* Serán de aplicación los artículos 207 y 208 del P.G.O.U.

 Artículo   8.  Retranqueo

TC \l4 "Artículo   8.  Retranqueo
1. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la línea de edificación y la alineación oficial exterior o cualquiera de los linderos de la parcela. Puede darse como valor fijo obligado o como valor mínimo.

2. En función de la posición del lindero respecto al cual se establece pueden existir retranqueos a fachadas o frente de parcela, retranqueo a testero y retranqueo a lateral o medianera.

3. El valor del retranqueo se medirá perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del mismo.

Artículo   9.  Tipologías edificatorias.TC \l4 "Artículo   9.  Tipologías edificatorias.
La normativa de zonas emplea las siguientes definiciones de tipologías edificatorias:

a) Edificación aislada, la que está exenta en el interior de una parcela, sin que ninguno de sus planos de fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificación entre medianeras, la que estando construida en una única parcela tiene sus líneas de fachada coincidentes, al menos, con los linderos laterales.

c) Edificación pareada: tipología edificatoria en que las construcciones cumplen la condición de medianeras en un lindero común y de edificación aislada en los restantes.

SECCIÓN 3ª. : DEFINICIONES SOBRE OCUPACIÓN DE LA PARCELATC \l3 "SECCIÓN 3ª. : DEFINICIONES SOBRE OCUPACIÓN DE LA PARCELA
Serán de aplicación los artículos 213 al 215 del P.G.O.U.

Artículo   10.  Superficie ocupable.TC \l4 "Artículo   10.  Superficie ocupable.
1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edificación basándose en las limitaciones establecidas en la documentación gráfica del Plan y en las Ordenanzas de Edificación.

2. La superficie ocupable puede señalarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posición tales como retranqueos, separación entre edificaciones, etc.

b) Directamente mediante la asignación de un coeficiente de ocupación.

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupación se distingue la ocupación de las plantas sobre rasante y las de la edificación subterránea.

4. Las construcciones enteramente subterráneas podrán ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos o separación a linderos, salvo mayores limitaciones en la normativa particular de la zona.

Artículo   11.  Ocupación o superficie ocupada.TC \l4 "Artículo   11.  Ocupación o superficie ocupada.
1. Es la superficie comprendida dentro del perímetro formado por la proyección de las fachadas sobre un plano horizontal.

2. En las zonas en que se realicen patios de luces, la superficie de los mismos se descontará de la superficie ocupada en cada una de las plantas.

3. La ocupación será necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie ocupable y de la superficie edificable fijados en estas.

SECCIÓN 4º. : DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELASTC \l3 "SECCIÓN 4º. : DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS
*
Serán de aplicación los artículos 216 al 220 del P.G.O.U.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOSTC \l2 "CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS
*
Serán de aplicación los artículos 221 al 232 del P.G.O.U.

CAPITULO 3. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACIÓN DE LOS EDIFICIOSTC \l2 "CAPITULO 3. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACIÓN DE LOS EDIFICIOS
*  Serán de aplicación los artículos 233 al 271 del P.G.O.U.

CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTÉTICATC \l2 "CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTÉTICA
* Serán de aplicación los artículos 272 al 287 del P.G.O.U.

TITULO IV.  CONDICIONES GENERALES DE LOS USOSTC \l1 "TITULO IV.  CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 1.  DETERMINACIONES GENERALESTC \l2 "CAPITULO 1.  DETERMINACIONES GENERALES

* Serán de aplicación los artículos 288 al 294 del P.G.O.U.

CAPITULO 2. USO PRODUCTIVOTC \l2 "CAPITULO 2. USO PRODUCTIVO

* Serán de aplicación los artículos 305 al 337 del P.G.O.U.

CAPITULO 3. USO EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOSTC \l2 "CAPITULO 3. USO EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS PÚBLICOS

* Serán de aplicación los artículos 338 al 342 del P.G.O.U.

CAPITULO 4. ESPACIOS LIBRES PÚBLICOSTC \l2 "CAPITULO 4. ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS

* Serán de aplicación los artículos 343 al 349 del P.G.O.U.

CAPITULO 5. USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

TC \l2 "CAPITULO 5. USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

*  Serán de aplicación los artículos 350 al 357 del P.G.O.U.

 * Será de aplicación la sección 4ª. Red ferroviaria, en sus artículos 358 y 359, debiéndose tener en cuenta las consideraciones contenidas en la Ley 39/2003 de 17 de Noviembre  y el R.D. 2387/2004 de 30 de Diciembre y en particular las que a continuación se indican:

0.-
RÉGIMEN LEGAL ESPECÍFICO

Las líneas férreas y las estaciones de ferrocarril, como las demás vías de comunicación, son objeto de regulación específica en nuestro ordenamiento jurídico, fundamentalmente mediante las disposiciones de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, publicada en el B.O.E. del 18-Xl-03, y su Reglamento aprobado por Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, (B.O.E. 31-Xll-04), con rango de normas materiales de ordenación directamente aplicables al ferrocarril, y por lo tanto, superior al de las determinaciones del planeamiento.

1.- LIMITACIONES AL USO DE LA PROPIEDAD DE LAS ORDENACIONES COLINDANTES

•
Consideraciones Generales

Las ordenaciones que se prevea sean cruzadas por la línea férrea, o colindantes con la misma, regularán el uso y la edificación del suelo respetando las limitaciones impuestas en el Título II, Capítulo III, Limitaciones a la Propiedad , de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, y estableciendo a estos efectos para las líneas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General, una zona de dominio público, otra de protección y un límite de edificación. Estas zonas se extienden a ambos lados de la vía y su anchura, medida siempre desde la arista exterior de la explanación del ferrocarril, es la que se indica a continuación:

Zona de dominio público: comprenden los terrenos ocupados por las líneas ferroviarias y una franja de terreno de 8 metros a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanación.

En los casos especiales de puentes, viaductos, y estructuras, se podrán fijar como aristas exteriores de la explanación las líneas de proyección vertical del borde de las obras sobre el terreno, siendo, en todo caso, de dominio público el terreno comprendido entre las referidas líneas.

En los túneles, la zona de dominio público comprenderá aquellos terrenos necesarios para asegurar la conservación y mantenimiento de la obra.

Zona de Protección: consiste en una franja de terreno a cada lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio público y, exteriormente, por dos líneas paralelas situadas a 70 metros de las aristas exteriores de la explanación.

En los suelos clasificados como urbano consolidado por planeamiento urbanístico, las distancias serán de 5 metros para la zona de dominio público y de 8 metros para la de protección, art.15.6 1sf.

Línea Límite de Edificación: se sitúa a 50 metros de la arista exterior más próxima de la plataforma, medida horizontalmente a partir de la mencionada arista.

•
Las limitaciones al uso y aprovechamiento de los terrenos en cada una de estas zonas, son las siguientes:

La zona de dominio público: Sólo podrán realizarse obras e instalaciones, previa autorización del ADIF, cuando sean necesarias para la prestación del servicio ferroviario. Excepcionalmente podrá autorizarse el cruce de la zona, tanto aéreo como subterráneo por obras e instalaciones de interés privado.

En las zonas urbanas, y previa autorización del ADIF, se podrán realizar en esta zona, obras de urbanización que mejoren la integración del ferrocarril en aquellas zonas.

En ningún caso se autorizarán obras o instalaciones que puedan afectar a la seguridad de la circulación ferroviaria o impidan su adecuada explotación.

En los supuestos de ocupación de esta zona, el que la realizare estará obligado a la limpieza y recogida del material situado en este terreno.

Siempre que se asegure la conservación y el mantenimiento de la obra, el planeamiento urbanístico podrá diferenciar la calificación urbanística del suelo y el subsuelo, otorgando, en su caso, a los terrenos que se encuentren en la superficie calificaciones que los hagan susceptibles de aprovechamiento urbanístico (Art.25 del Reglamento de LSF).

La zona de protección: En esta zona no podrán realizarse obras ni se permitirán más usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad del tráfico ferroviario, previa autorización del ADIF. Éste podrá autorizar la utilización de esta zona para diversos fines, establecidos en el art.26.2 rsf, siendo de resaltar el de integrar en zonas urbanas, el ferrocarril mediante obras de urbanización derivadas del planeamiento urbanístico.

Podrán realizarse cultivos agrícolas en esta zona, sin necesidad de autorización previa, siempre que se garantice la correcta evacuación de aguas.

2.- OTRAS CONDICIONES DE LAS ORDENACIONES COLINDANTES

•
La ordenaciones que se prevea que sean cruzadas por las vías férreas, o inmediatas a ella, regularán la edificación y el uso y ordenarán el suelo, respetando las limitaciones impuestas por la legislación específica ferroviaria y por la formativa ferroviaria de éste Plan.

•
En ellas, la inedificabilidad a que se refiere el apartado anterior, podrá ser ampliada o reducida respecto a áreas o sectores determinados, siempre que se respeten, en todo caso, las limitaciones impuestas por el ADIF y previa autorización de la Administración Competente.

•
Las obras que se realicen en la zona de dominio público y en la zona de protección que tengan por finalidad salvaguardar paisajes o construcciones o limitar el ruido que provoca el tránsito por las líneas ferroviarias, serán costeadas por sus promotores.

•
La construcción de nuevas urbanizaciones o equipamientos públicos, deberán quedar siempre en la zona de protección sin invadir la línea límite de edificación. Dentro de la superficie afectada por dicha línea no se autorizarán más obras que las necesarias para la ejecución de viales, aparcamientos, isletas o zonas ajardinadas

•
La construcción de instalaciones industriales, agrícolas y ganaderas, respetarán condiciones específicas para evitar las molestias que puedan producir a la circulación, así como para evitar perjuicios al entorno medioambiental de la infraestructura ferroviaria.

•
En caso, de que en los dos supuestos anteriores dieran lugar a tráfico por carretera, será obligatoria la construcción de un cruce a distinto nivel y, en su caso, la supresión del paso a nivel preexistente, cuando el acceso a aquellos conlleve la necesidad de cruzar la vía férrea (Art.30.i del Reglamento de la Ley del Sector Ferroviario).

•
Los cruces de carreteras u otras vías de comunicación con líneas férreas que se produzcan por el establecimiento o la modificación de cualquiera de ellas deberán realizarse a distinto nivel.

TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONASTC \l1 "TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALESTC \l2 "CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES
* Serán de aplicación los artículos 360 al 364 del P.G.O.U.

Artículo   12. División del Área de Ordenación

En función de los objetivos diferentes que el Plan persigue en cada lugar y de su uso característico, el Área de Ordenación se ha dividido en tres (3) zonas  de la forma siguiente:

* Ordenanza nº 1. - Industrial

* Ordenanza nº 2. - Terciario

* Ordenanza nº 3. - Equipamiento y Servicios Públicos.

CAPITULO 2. ORDENANZA Nº 1. INDUSTRIALTC \l2 "CAPITULO 2. ORDENANZA Nº 1. INDUSTRIA
Artículo   13. Ámbito y tipologíaTC \l4 "Artículo   13. Ámbito y tipología
1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en el Plano nº 5 “Zonificación y usos pormenorizados”, del Presente Documento como industria intensiva y extensiva.

2. Los edificios responderán a la tipología de edificación industrial exenta, pareada o entre medianeras.

SECCIÓN 1ª. CONDICIONES DE USO

TC \l3 "SECCIÓN 1ª. CONDICIONES DE USO
Artículo   14. ClasificaciónTC \l4 "Artículo   14. Clasificación
A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación en la zona, se distinguen dos (2) tipos, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos señalados en el plano nº 5 como industria intensiva e industria extensiva, y a su vez la industria intensiva se subdivide en Intensiva 1, Intensiva 1a, Intensiva 2 e Intensiva 3.

Artículo   15. Uso característicoTC \l4 "Artículo   15. Uso característico
El uso característico es el industrial en categorías I, II y III

Artículo   16. Usos compatiblesTC \l4 "Artículo   16. Usos compatibles
1. Son usos compatibles lo que se señalan a continuación, para cada tipo,  con las condiciones siguientes:

2. Industria intensiva:

a) Productivo

-Hospedaje

-Comercio en categorías I y II y del tipo no alimentario.

-Oficinas.

b) Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita al edificio industrial, y se ubiquen parcela de 2.000 m2, como mínimo. La superficie máxima construida a ocupar por la vivienda, será el 10% de la edificabilidad total de la parcela, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de la vivienda.

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

3. Industria extensiva

a) Productivo

- Industrial en categoría III y situación D siempre que se garanticen adecuadamente las medidas previstas para impedir el peligro de incendio y explosión, así como la emisión de radiaciones, gases, humos, partículas y otros contaminantes atmosféricos en cantidades superiores a los establecidos en las presentes Normas, en el P.G.O.U., y a las que puedan fijar otros organismos de ámbito autonómico o estatal

 - Oficinas.

.-Hospedaje

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

. Oficinas.

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

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

SECCIÓN 2ª. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓNTC \l3 "SECCIÓN 2ª. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN
Artículo   17. Condiciones de la parcelaTC \l4 "Artículo   17. Condiciones de la parcela
No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan, según el tipo de industria, las condiciones siguientes:

a) Longitud mínima del lindero frontal:

.  Industria intensiva: diez (10) metros

.  Industria extensiva: cuarenta (40) metros

b) Superficie mínima de parcela:

.  Industria intensiva: doscientos (200) metros

.  Industria intensiva con vivienda vinculada: dos mil (2.000) cuadrados.

.  Industria extensiva: dos mil cuatrocientos (2.400) metros cuadrados.

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

d) El suelo correspondiente a Intensivo 1a,  podrá agregarse al suelo intensivo 2b del sector SUP-i2, en cuyo caso a la parcela o parcelas resultantes de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones serán de aplicación las ordenanzas del P.Parcial SUP-i2.

Artículo   18. Posición del edificio respecto a la alineación exteriorTC \l4 "Artículo   18. Posición del edificio respecto a la alineación exterior
1. En el tipo industria intensiva la nueva edificación deberá situar su línea de fachada como mínimo en la alineación reflejada en el Plano de Alineaciones del presente documento. En el supuesto que el retranqueo sea superior al indicado en el Plano de alineaciones. del presente documento corresponderá al propietario de la nueva edificación garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificación colindante.

2. En el tipo industria extensiva se establece un retranqueo mínimo de ocho (8) metros, salvo a las parcela M2-b y M2-a que respecto a la alineación a la calle de nueva apertura de conexión con el sector SUP-i2 que las separa,  se establece el retranqueo mínimo de cinco (5) metros.
3. El espacio libre resultante del retranqueo, cuando exista, podrá dedicarse a aparcamiento en superficie, jardín o muelles de carga y descarga. No cabrá realizar en el mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo depósitos de combustible destinados al uso de la instalación cuando así lo permita la legislación sectorial y ocultos a la vista por pantallas de arbolado. Podrán construirse en el mismo casetas de portería o control de accesos, con superficie máxima construida de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronación inferior a tres (3) metros, pudiendo adosarse al lindero frontal. La utilización del retranqueo por porterías, muelles de carga o depósitos, deberá hacerse en consonancia con el respeto al tratamiento de los espacios libres.

4. En las alineaciones coincidentes con el limite de parcela que se indican en el plano de Alineaciones, con acceso limitado a personas, no se permitirán accesos rodados para vehículos al interior de parcela por dichas fachadas. 

Artículo   19. Separación a linderosTC \l4 "Artículo   19. Separación a linderos
1. En industria intensiva no se establece retranqueo, aunque si este se produce será como mínimo de tres (3) metros y corresponderá al propietario de la nueva edificación garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificación colindante.

2. En industria extensiva se establece un retranqueo mínimo de cinco (5) metros.

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

Artículo 20. Ocupación de la parcelaTC \l4 "Artículo   20. Ocupación de la parcela
Sobre rasante: 
Industria intensiva:

La ocupación máxima de parcela vendrá dada por el menor de los siguientes parámetros:

1. La resultante de aplicar los retranqueos fijados en relación con la alineación exterior y linderos laterales y testero.

2. La correspondiente a la máxima edificabilidad según art.21 del presente documento.

Industria extensiva:

La ocupación máxima de parcela vendrá dada por el menor de los siguientes parámetros:

1. 70 % de la superficie de parcela neta.

2. La resultante de aplicar los retranqueos fijados con relación a la alineación exterior y linderos laterales y testero.

3. La correspondiente a la máxima edificabilidad según art. 21 del presente documento.

Bajo rasante:
No podrá ocuparse bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de aplicar los retranqueos fijados con relación a la alineación exterior y linderos laterales y testero.

Artículo   21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamientoTC \l4 "Artículo   21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
1. El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, para cada tipo, es el siguiente:

- Ind. Intensiva 1: Uno  (1,00) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.
- Ind. Intensiva 1a: Uno con dieciséis mil cuarenta y una diez milésimos (1,16041) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Ind. Intensiva 2: Cero con ochenta y seis  (0,86) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.
- Ind. Intensiva 3: Uno con diez  (1,10) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Ind. extensiva: Cero con setenta (0,70) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. La Edificabilidad resultante de la aplicación del punto 1 anterior, calculada de forma  que se regula en artículos 216 y 231 del P.G.O.U. será la que se multiplicará por el coeficiente de ponderación establecido en el presente documento y que es uno (1,00) para el uso Industrial Intensivo, y uno con  siete décimas  (1,07) para el uso Industrial Extensivo, para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

Artículo   22. Altura de la edificaciónTC \l4 "Artículo   22. Altura de la edificación
1.La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece para cada tipo:

- Ind. intensiva: dos (baja+1)

- Ind. extensiva: tres (baja+2)

2. La altura máxima de cornisa total en metros se establece para ambos grados en doce (12) metros. Estas limitaciones de alturas podrán ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo del proceso productivo.

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

4. La altura libre mínima en cualquier planta sobre rasante será de tres (3) metros, salvo en la situación de techos bajo cubierta inclinada que se permitirá una altura mínima libre de 2,60 m en una superficie máxima del 25% de la planta.

5. La altura mínima de paso por causa de elementos estructurales, o de instalaciones no será inferior a 2,50 m.

Artículo   23.Salientes en la alineación oficial exteriorTC \l4 "Artículo   23. Salientes en la alineación oficial exterior
Será de aplicación el Art. 417 de P.G.O.U.

Artículo   24. Condiciones de los minipolígonos industrialesTC \l4 "Artículo   24. Condiciones de los minipolígonos industriales
1. En el tipo de industria extensiva de esta ordenanza se admite la ejecución de minipolígonos industriales, cuando la actividad se desarrolle en locales de pequeño tamaño, compartiendo instalaciones y servicios, cumpliéndose los siguientes requisitos:

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

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

c) El espacio libre común se escritura en proindiviso

d) No se podrá superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificación que se señalan para el tipo que le es de aplicación.

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

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

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

Artículo   25. Dotación de aparcamientoTC \l4 "Artículo   25. Dotación de aparcamiento
Se reservará en el interior de la parcela espacio suficiente para una (1) plaza por cada doscientos (200) metros cuadrados construidos, o fracción destinado a aparcamiento de turismos. Completando así el total de plazas necesarias establecidas en el P.G.O.U. y al Reglamento de Planeamiento. Este espacio será independiente del necesario para vehículos pesados relacionados con la actividad industrial. 

SECCIÓN 3ª. CONDICIONES ESTÉTICASTC \l3 "SECCIÓN 3ª. CONDICIONES ESTÉTICAS
Artículo   26. Cerramiento de parcelasTC \l4 "Artículo   26. Cerramiento de parcelas
*
Será de aplicación el Art. 420 de P.G.O.U.

 Se podrá autorizar actuaciones singulares en el caso de actuaciones con proyecto unitario en longitud de fachada superior a los 50 metros, cuya línea de edificación este retranqueada respecto a la alineación exterior, pudiéndose  proponer condiciones particulares del cerramiento de parcela, incluso la ausencia de la misma, siempre y cuando la propuesta del tratamiento de dicho espacio, este de acorde con las condiciones de funcionalidad de acceso y la solución se integre o complemente con la urbanización del espacio publico. Las propuestas tendrán que ser informadas favorablemente por los servicios técnicos municipales.

CAPITULO 3. ORDENANZA Nº 2. TERCIARIOTC \l2 "CAPITULO 3. ORDENANZA Nº 2. TERCIARIO
Artículo   27. Ámbito y característicasTC \l4 "Artículo   27. Ámbito y características
1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en el Plano nº 5 “ Zonificación y Usos pormenorizados” del presente documento, como uso terciario.

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

SECCIÓN 1ª. CONDICIONES DE USOTC \l3 "SECCIÓN 1ª. CONDICIONES DE USO
Artículo   28. ClasificaciónTC \l4 "Artículo   14. Clasificación
A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación el uso terciario se consideran dos tipos, que denominaremos Terciario Tipo 1 y Terciario Tipo 2, siendo la diferencia entre ambos a efectos de las presentes ordenanzas las condiciones de edificabilidad

Artículo   29. Usos característicosTC \l4 "Artículo   28. Usos característicos
Los usos característicos son los de hospedaje, oficinas y comercio en sus tres categorías.

Artículo  30. Usos compatiblesTC \l4 "Artículo   29. Usos compatibles
Son usos compatibles los que se señalan a continuación:

a) Residencial: se admiten la vivienda siempre que esté adscrita al edificio terciario, con un máximo de una (1) por parcela y con una superficie máxima construida del 10% de la edificabilidad, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b)  Equipamiento y Servicios Públicos: se admiten los usos pormenorizados de socio-cultural, deportivo y público-administrativo.

c) Dada las características del área, se establece como uso compatible el industrial de categoría I y II.

SECCIÓN 2ª: CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓNTC \l3 "SECCIÓN 2ª: CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN
Artículo   31. Clasificación en gradosTC \l4 "Artículo   30. Clasificación en grados
A los efectos de la aplicación de las condiciones de edificación, se establecen las áreas en el plano 5 “Zonificación y Usos pormenorizados”, del presente documento señaladas como terciario.

Artículo   32. Condiciones de las parcelas

TC \l4 "Artículo   31. Condiciones de las parcelas
No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan las condiciones siguientes:

- longitud mínima del lindero frontal.................. 15 m.

- superficie mínima de parcela.........................  400 m2.

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

Artículo   33. Posición de la edificaciónTC \l4 "Artículo   32. Posición de la edificación
La posición de la edificación en la parcela es libre siempre que su línea de fachada este como mínimo situada en la alineación reflejada en el Plano 3.2. del presente documento. En el supuesto de  retranqueo este será el indicado en el Plano 3.2., y en el caso de reranqueo respecto a otras parcelas de igual o distinto uso, de producirse será como mínimo de 3 metros o 1/3 de la altura y corresponderá al propietario de la nueva edificación garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificación colindante.

Bajo rasante:
Podrá ocuparse bajo rasante, la totalidad de la superficie de parcela

Artículo   34. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

TC \l4 "Artículo   33. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
1. El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, es el siguiente:

· En Terciario Tipo 1 :  Uno con treinta y cinco (1,35) metros cuadrados construido por metro cuadrado de parcela.

· En Terciario Tipo 2 :  Uno con veinticuatro mil doscientos veintitrés cien milésimas  (1,24223) metros cuadrados construido por metro cuadrado de parcela.

2. La edificabilidad (en unidades de aprovechamiento) calculada de forma que se regula en los artículos 216 y 231 del P.G.O.U., será la resultante de multiplicar la superficie de la parcela por el coeficiente de ponderación establecido en el presente documento y que es uno, treinta y cinco (1,35) para el uso terciario, para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

Artículo   35. Altura de la edificaciónTC \l4 "Artículo   34. Altura de la edificación
1. La altura máxima de la edificación, con carácter general, en número de plantas es de 3 plantas.

Las parcelas de uso terciario con frente al Sistema General Viario metropolitano, con fachada al mismo en una dimensión mayor o igual a veinticinco metros el numero de plantas podrá ser de 4 plantas.

2. La altura máxima de pisos es la siguiente:

· En planta baja: cinco (5) metros.

-    En planta piso: cuatro (4) metros.

Se podrán modificar las alturas de plantas siempre que quede justificado por el uso a que se destine el edificio y cumpla las Normativas sectoriales que le sean de aplicación no pudiendo rebasar la altura máxima de la cornisa los catorce metros (14 m.) en el caso de tres plantas ni de dieciocho metros (18m) en el caso de cuatro plantas, respecto a la rasante.

3. Los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con veinte (1,20) metros, se considerarán plantas sobre rasante.
4. Se autorizara una cubierta para instalaciones de energías renovables y/o instalaciones vinculadas con el ahorro energético y/o comunicaciones, sobre la ultima planta, reservándose su uso tan solo para la instalación, uso y mantenimiento de dichas instalaciones. La distancia máxima libre entre la cubierta de ultima planta y la cubierta para instalaciones será de  2,8 m, pudiéndose instalar en dicho espacios los castilletes de acceso e instalaciones generales del edificio, que en caso de necesidad de mayor altura se deberá dejar las necesarias aperturas en la cubierta para instalaciones de energías renovables, para la ubicación o paso de dichas instalaciones.

Artículo   36. Dotación de aparcamientoTC \l4 "Artículo   25. Dotación de aparcamiento
Se reservará en el interior de la parcela espacio suficiente para una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados construidos, o fracción destinado a aparcamiento de turismos. Completando así el total de plazas necesarias establecidas en el P.G.O.U. y al Reglamento de Planeamiento. Este espacio será independiente del necesario para vehículos pesados relacionados con la actividad industrial. 

Artículo   37. Cerramiento de parcelasTC \l4 "Artículo   26. Cerramiento de parcelas
*
Será de aplicación el Art. 420 de P.G.O.U.

 Se podrá autorizar actuaciones singulares en el caso de que la línea de edificación este retranqueada respecto a la alineación exterior, pudiéndose  proponer condiciones particulares del cerramiento de parcela, incluso la ausencia de la misma, siempre y cuando la propuesta del tratamiento de dicho espacio, este de acorde con las condiciones de funcionalidad de acceso y la solución se integre o complemente con la urbanización del espacio publico. Las propuestas tendrán que ser informadas favorablemente por los servicios técnicos municipales.

CAPITULO 4. ORDENANZA Nº 3. EQUIPAMIENTOS  E  INFRAESTRUCTURAS (en suelo patrimonializable)

Artículo   38. Ámbito y características

TC \l4 "Artículo   35. Ámbito y características
1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en el plano de “Zonificación y Usos Pormenorizados”, como uso equipamiento e infraestructuras.

2. Incluye los terrenos y edificaciones que con carácter exclusivo se destinan a los distintos usos de equipamiento e infraestructuras de titularidad privada, independientemente de su uso que podrá ser publico y/o privado. 

SECCIÓN 1ª: CONDICIONES DE USOTC \l3 "SECCIÓN 1ª: CONDICIONES DE USO
Artículo   39. Uso característicoTC \l4 "Artículo   36. Uso característico
Uso característico que corresponde es el de servicios de equipamiento e infraestructuras.

Artículo   40. Usos compatiblesTC \l4 "Artículo   37. Usos compatibles
1. En las parcelas calificadas para este uso de equipamiento e infraestructuras, además del uso característico señalado, podrá disponerse cualquier otro uso de equipamiento y servicios públicos que no interfieran el desarrollo de las actividades propias del uso característico.

2. Dada las características del área, se establece como uso compatible el industrial  y el terciario únicamente en aquellos casos en que se vinculen al uso principal.

3. Las parcelas calificadas para uso de equipamiento e infraestructura podrán destinarse a Servicios infraestructurales, vinculados al suministro de agua, energía eléctrica, saneamiento, telecomunicaciones y alumbrado, así como aquellas actividades relacionadas con servicios a la automoción, tales como EE.SS. servicios de mantenimiento, guarda, etc.


SECCIÓN 2ª: CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓNTC \l3 "SECCIÓN 2ª: CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN
Artículo   41. Condiciones de la parcela

No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan, las condiciones siguientes:

a) Longitud mínima del lindero frontal: cuarenta (40) metros

b) Superficie mínima de parcela:  dos mil cuatrocientos (2.400) metros cuadrados.

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

La edificación deberá situar su línea de fachada como mínimo en la alineación reflejada en el Plano 3.2. del presente documento. 

Artículo   42. Separación a linderosTC \l4 "Artículo   19. Separación a linderos
1. Se establece un retranqueo mínimo de cinco (5) metros.

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

Artículo 43. Ocupación de la parcelaTC \l4 "Artículo   20. Ocupación de la parcela
Sobre rasante: 
La ocupación máxima de parcela vendrá dada por el menor de los siguientes parámetros:

1. 25 % de la superficie de parcela neta.

2. La resultante de aplicar los retranqueos fijados con relación a la alineación exterior y linderos laterales y testero.

3. La correspondiente a la máxima edificabilidad según art. 21 del presente documento.

Bajo rasante:
No podrá ocuparse bajo rasante, una superficie de parcela superior a la resultante de aplicar los retranqueos fijados con relación a la alineación exterior y linderos laterales y testero.

Artículo   44. Condiciones de edificabilidad y aprovechamientoTC \l4 "Artículo   21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, para cada tipo, es el siguiente: Cero con treinta y cinco (0,35) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. La Edificabilidad resultante de la aplicación del punto 1 anterior, calculada de forma  que se regula en artículos 216 y 231 del P.G.O.U. será la que se multiplicará por el coeficiente de ponderación establecido en el presente documento y que es cero cinco (0,50) para el uso equipamiento e Infraestructura, para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

Artículo   45. Altura de la edificaciónTC \l4 "Artículo   22. Altura de la edificación
1.La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece en dos (baja+1)

2. La altura máxima de cornisa total en metros se establece para ambos grados en ocho (8) metros. Estas limitaciones de alturas podrán ser superadas por aquellas instalaciones necesarias para el desarrollo del proceso productivo.

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

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

CAPITULO 5. ORDENANZA Nº 4. EQUIPAMIENTO y SERVICIOS PÚBLICOS (en suelo de cesión obligatoria, no patrimonializable)

Artículo   46. Ámbito y características

TC \l4 "Artículo   35. Ámbito y características
1. Su ámbito de aplicación es la zona delimitada en el plano de “Zonificación y Usos pormenorizados”, como uso equipamiento. El uso equipamiento engloba los usos pormenorizados : Deportivo, SIPS y Comercial.

2. Incluye los terrenos y edificaciones que con carácter exclusivo se destinan a los distintos usos de equipamiento y servicios públicos.

SECCIÓN 1ª: CONDICIONES DE USOTC \l3 "SECCIÓN 1ª: CONDICIONES DE USO
Artículo   47. Uso característicoTC \l4 "Artículo   36. Uso característico
Uso característico que corresponde a cada parcela que se indican en los planos correspondiente a usos.

Artículo   48. Usos compatiblesTC \l4 "Artículo   37. Usos compatibles
1. En las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios públicos, además del uso característico señalado, podrá disponerse cualquier otro uso de equipamiento y servicios públicos que no interfieran el desarrollo de las actividades propias del uso característico, se considera compatible el uso educativo con el uso característico deportivo.

2.En todas las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios públicos se considera compatible la vivienda de quien guarde la instalación. También se considera compatible la residencia comunitaria con el uso educativo o formativo.

3.Las parcelas calificadas para uso de equipamiento y servicios públicos podrán destinarse a Servicios infraestructurales, vinculados al suministro de agua, energía eléctrica, saneamiento, telecomunicaciones y alumbrado.


SECCIÓN 2ª: CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓNTC \l3 "SECCIÓN 2ª: CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN
Artículo   49. Posición de la edificaciónTC \l4 "Artículo   38. Posición de la edificación
La posición de la edificación en la parcela es libre siempre que no queden medianeras al descubierto.

La edificación deberá situar su línea de fachada como mínimo en la alineación reflejada en el Plano 3.2. del presente documento. En el supuesto que el retranqueo sea superior al indicado en el Plano 3.2. del presente documento corresponderá al propietario de la nueva edificación garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificación colindante.

Para el uso comercial dotacional se aplicaran las condiciones especificadas para el uso terciario

Artículo   50. Condiciones de edificabilidad y aprovechamientoTC \l4 "Artículo   39. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
Será de aplicación el Art. 433 de P.G.O.U.

Para el uso dotacional comercial será de aplicación a efecto de edificabilidad las condiciones especificadas para el uso Terciario.

Artículo   51. Altura de la edificaciónTC \l4 "Artículo   40. Altura de la edificación
Será de aplicación el Art. 434 de P.G.O.U.

Para el uso dotacional comercial será de aplicación las condiciones especificadas para el uso Terciario1.

TITULO VI. FICHAS DE LAS UNIDADES DE EJECUCION

El objetivo de las seis unidades de Ejecución es la de facilitar la gestión para el desarrollo del Plan de Sectorización Ordenado “El Cuartel”

UNIDAD DE EJECUCION Nº1 El Cuartel
 
UE-1  SUNP-I11








GESTIÓN






SISTEMA DE ACTUACIÓN:
Compensación
 
 

INICIATIVA
Privada


 

INSTRUMENTOS
Proyecto de Reparcelación y proyecto de Urbanización








ORDENACIÓN





SUPERFICIE BRUTA (en m2)
 
 
70.179,85
 

 
Superficie sin Sistemas Generales
70.179,85
m2

 
Superficie Sistemas Generales adscritos
0,00
m2

 




 

PARCELAS NETAS PATRIAMONIALIZABLE (en m2)
36.578,70
m2

 




 

EDIFICABILIDAD (en m2t)
 
 
29.561,71
m2t

 




 

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (en u.a.)
 
31.768,88
u.a.















CESIONES





Espacios Libres de uso publico
 
10.290,26
m2

Equipamiento Deportivo


0,00
m2

Equipamiento Comercial


0,00
m2

Equipamiento Otros usos (SIPS)

1.728,00
m2

Viarios, aparcamientos, etc
 
 
21.582,89
m2


Total Cesiones


33.601,15
m2








APROVECHAMIENTO SUBJETIVO
 
31.768,88
u.a.








DIFERENCIA ENTRE APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y SUBJETIVO para la administración actuante
 
 


0,00
u.a.

 
COMPROMISOS ADQUIRIDOS UNIDAD DE EJECUCIÓN UE-1
 







 
OBTENCIÓN DE SUELO EXTERNO A SUNP i11
 







Ref
Descripción
 
 
 







5.1.
Antiguo acceso al cuartel

2.000,00
m2



















 
OBRAS EXTERIORES A SUNP i11
 
 
 







Ref
Descripción
 
 
 







1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

70.000,00
m3







1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

20.000,00
m3







1.10
Trasportes tierras y escombros

120.000,00
m3







1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

        34.945,77 € 


UNIDAD DE EJECUCION Nº2 El Cuartel
 
UE-2  SUNP-I11








GESTIÓN






SISTEMA DE ACTUACIÓN:
Compensación
 
 

INICIATIVA
Privada


 

INSTRUMENTOS
Proyecto de Reparcelación y proyecto de Urbanización















ORDENACIÓN





SUPERFICIE BRUTA (en m2)
 
 
146.401,93
m2

 
Superficie sin Sistemas Generales
145.946,82
m2

 
Superficie Sistemas Generales adscritos
455,11
m2

 




 

PARCELAS NETAS PATRIAMONIALIZABLE (en m2)
83.903,41
m2

 




 

EDIFICABILIDAD (en m2t)
 
 
77.472,61
m2t

 




 

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (en u.a.)
 
79.222,09
u.a.















CESIONES





Espacios Libres de uso publico
 
10.638,16
m2

Equipamiento Deportivo


9.366,38
m2

Equipamiento Comercial


1.728,00
m2

Equipamiento Otros usos (SIPS)

0,00
m2

Viarios, aparcamientos, etc
 
 
40.252,82
m2


Total Cesiones


61.985,36
m2








APROVECHAMIENTO SUBJETIVO
 (*)
66.272,94
u.a.








DIFERENCIA ENTRE APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y SUBJETIVO para la administración actuante
 
 


13.009,13
u.a.

(*) se produce una perdida de 59,97 u.a. que es asumida por los promotores de la Modificación

 
COMPROMISOS ADQUIRIDOS UNIDAD DE EJECUCIÓN UE-2
 







 
OBTENCIÓN DE SUELO EXTERNO A SUNP i11
 







Ref
Descripción
 
 
 







5.1.
Antiguo acceso al cuartel

2.000,00
m2



















 
OBRAS EXTERIORES A SUNP i11
 
 
 







Ref
Descripción
 
 
 







1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

185.000,00
m3







1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

80.000,00
m3







1.10
Trasportes tierras y escombros

350.000,00
m3







1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

        72.900,23 € 














 
SUELOS DE S.GENERAL ADSCRITOS A LA UE-2
 







Finca 
Titular
 
S.G Viario (m2)
S.G. Ferroviario(m2)







1
GAETEC PMA s.a.

455,11
0,00

La asunción de los costes de desarrollo y obras de urbanización necesarias para la realización de la apertura del nuevo viario propuesto, y adecuación de las infraestructuras en su caso para dotar de todos los servicios a las nuevas parcelas resultares  consecuencia de la Modificación tramitada serán a costa de los propietarios promotores de dicha modificación.

UNIDAD DE EJECUCION Nº3 El Cuartel
 
UE-3  SUNP-I11








GESTIÓN






SISTEMA DE ACTUACIÓN:
Compensación
 
 

INICIATIVA
Privada


 

INSTRUMENTOS
Proyecto de Reparcelación y proyecto de Urbanización















ORDENACIÓN





SUPERFICIE BRUTA (en m2)
 
 
118.384,88
m2

 
Superficie sin Sistemas Generales
118.384,88
m2

 
Superficie Sistemas Generales adscritos
0,00
m2

 




 

PARCELAS NETAS PATRIAMONIALIZABLE (en m2)
63.250,80
m2

 




 

EDIFICABILIDAD (en m2t)
 
 
53.826,84
m2t

 




 

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (en u.a.)
 
55.486,44
u.a.















CESIONES





Espacios Libres de uso publico
 
9.180,24
m2

Equipamiento Deportivo


0,00
m2

Equipamiento Comercial


3.456,00
m2

Equipamiento Otros usos (SIPS)

3.456,00
m2

Viarios, aparcamientos, etc
 
 
38.966,67
m2


Total Cesiones


55.058,91
m2








APROVECHAMIENTO SUBJETIVO
 
53.590,24
u.a.








DIFERENCIA ENTRE APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y SUBJETIVO para la administración actuante
 
 


1.896,20
u.a.

 
COMPROMISOS ADQUIRIDOS UNIDAD DE EJECUCIÓN UE-3
 







 
OBTENCIÓN DE SUELO EXTERNO A SUNP i11
 







Ref
Descripción
 
 
 







5.1.
Antiguo acceso al cuartel

6.963,00
m2







5.4.
Suelo zona libre (zona Fridex)

9.913,41
m2



















 
OBRAS EXTERIORES A SUNP i11
 
 
 







Ref
Descripción
 
 
 







1.14
Puente de conexión con San Nicolás

1
Ud







1.15
Obras duplicación vía servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

        58.949,26 € 


UNIDAD DE EJECUCION Nº4 El Cuartel
 
UE-4  SUNP-I11








GESTIÓN






SISTEMA DE ACTUACIÓN:
Compensación
 
 

INICIATIVA
Privada


 

INSTRUMENTOS
Proyecto de Reparcelación y proyecto de Urbanización















ORDENACIÓN





SUPERFICIE BRUTA (en m2)
 
 
146.199,86
m2

 
Superficie sin Sistemas Generales
118.257,61
m2

 
Superficie Sistemas Generales adscritos
27.942,25
m2

 




 

PARCELAS NETAS PATRIAMONIALIZABLE (en m2)
61.625,02
m2

 




 

EDIFICABILIDAD (en m2t)
 
 
65.350,38
m2t

 




 

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (en u.a.)
 
78.522,29
u.a.















CESIONES





Espacios Libres de uso publico
 
0,00
m2

Equipamiento Deportivo


11.535,19
m2

Equipamiento Comercial


0,00
m2

Equipamiento Otros usos (SIPS)

1.728,00
m2

Viarios, aparcamientos, etc
 
 
41.569,41
m2


Total Cesiones


54.832,60
m2








APROVECHAMIENTO SUBJETIVO
 
66.181,47
u.a.








DIFERENCIA ENTRE APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y SUBJETIVO para la administración actuante
 
 


12.340,82
u.a.

 
COMPROMISOS ADQUIRIDOS UNIDAD DE EJECUCIÓN UE-4
 







 
OBRAS EXTERIORES A SUNP i11
 
 
 







Ref
Descripción
 
 
 







1.1.
Urbanización acceso por Fridex

13.974,96
m2







1.3.
Canalización del desvío del arroyo La Red

495,00
m1







1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emaesa (dim. 533)

480,00
m1







1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240

445,00
m1







1.12
Adecuación zona libre fridex

9.913,41
m1







1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

        72.799,61 € 














 
SUELOS DE S.GENERAL ADSCRITOS A LA UE-4
 







Finca 
Titular
 
S.G Viario (m2)
S.G. Ferroviario(m2)







3
RENDER SUR S.A.L.

9.383,22
637,94

9
RENFE

0,00
8.636,54

11
LAS CERRAJAS

0,00
2.370,76

12
D. Manuel RODRIGUEZ CARTERVILLA

1.868,01
431,37

13
Ayun Alcala de G.

914,02
3.700,39

UNIDAD DE EJECUCION Nº5 El Cuartel
 
UE-5  SUNP-I11








GESTIÓN






SISTEMA DE ACTUACIÓN:
Compensación
 
 

INICIATIVA
Privada


 

INSTRUMENTOS
Proyecto de Reparcelación y proyecto de Urbanización















ORDENACIÓN





SUPERFICIE BRUTA (en m2)
 
 
124.549,87
m2

 
Superficie sin Sistemas Generales
122.324,67
m2

 
Superficie Sistemas Generales adscritos
2.225,20
m2

 




 

PARCELAS NETAS PATRIAMONIALIZABLE (en m2)
65.329,37
m2

 




 

EDIFICABILIDAD (en m2t)
 
 
60.664,90
m2t

 




 

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (en u.a.)
 
62.973,25
u.a.















CESIONES





Espacios Libres de uso publico
 
19.733,29
m2

Equipamiento Deportivo


4.191,13
m2

Equipamiento Comercial


0,00
m2

Equipamiento Otros usos (SIPS)

0,00
m2

Viarios, aparcamientos, etc
 
 
33.045,82
m2


Total Cesiones


56.970,24
m2








APROVECHAMIENTO SUBJETIVO
 
56.380,99
u.a.








DIFERENCIA ENTRE APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y SUBJETIVO para la administración actuante
 
 


6.592,26
u.a.

 
COMPROMISOS ADQUIRIDOS UNIDAD DE EJECUCIÓN UE-5
 







 
OBTENCIÓN DE SUELO EXTERNO A SUNP i11
 







Ref
Descripción
 
 
 







5.3.
Suelo para acceso a San Nicolás

9.663,18
m2



















 
OBRAS EXTERIORES A SUNP i11
 
 
 







Ref
Descripción
 
 
 







1.2.
Urbanización acceso a San Nicolás

9.663,18
m2







1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv

450,00
m1







1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso

357,08
m1







1.13.
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso

1.072,00
m2







1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

        62.019,09 € 














 
SUELOS DE S.GENERAL ADSCRITOS A LA UE-5
 







Finca 
Titular
 
S.G Viario (m2)
S.G. Ferroviario(m2)







4
Hnos CARRAL

2.120,24
104,96

UNIDAD DE EJECUCION Nº6 El Cuartel
 
UE-6  SUNP-I11








GESTIÓN






SISTEMA DE ACTUACIÓN:
Compensación
 
 

INICIATIVA
Privada


 

INSTRUMENTOS
Proyecto de Reparcelación y proyecto de Urbanización















ORDENACIÓN





SUPERFICIE BRUTA (en m2)
 
 
123.500,75
m2

 
Superficie sin Sistemas Generales
115.780,41
m2

 
Superficie Sistemas Generales adscritos
7.720,34
m2

 




 

PARCELAS NETAS PATRIAMONIALIZABLE (en m2)
69.846,73
m2

 




 

EDIFICABILIDAD (en m2t)
 
 
59.684,56
m2t

 




 

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (en u.a.)
 
57.671,41
u.a.















CESIONES





Espacios Libres de uso publico
 
8.290,00
m2

Equipamiento Deportivo


0,00
m2

Equipamiento Comercial


0,00
m2

Equipamiento Otros usos (SIPS)

0,00
m2

Viarios, aparcamientos, etc
 
 
37.568,50
m2


Total Cesiones


45.858,50
m2








APROVECHAMIENTO SUBJETIVO
 
55.906,08
u.a.








DIFERENCIA ENTRE APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y SUBJETIVO para la administración actuante
 
 


1.765,33
u.a.

 
COMPROMISOS ADQUIRIDOS UNIDAD DE EJECUCIÓN UE-6
 







 
OBTENCIÓN DE SUELO EXTERNO A SUNP i11
 







Ref
Descripción
 
 
 







5.2.
Ampliación del acceso a Fridex

3.011,96








 
OBRAS EXTERIORES A SUNP i11
 
 
 







Ref
Descripción
 
 
 







1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240

330,00
m1







1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv

950,00
m1







1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv

600,00
m1







1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso

492,05
m1







1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

        61.496,69 € 








 
SUELOS DE S.GENERAL ADSCRITOS A LA UE-6
 







Finca 
Titular
 
S.G Viario (m2)
S.G. Ferroviario(m2)

8
C.B. Hnos Cervilla y otros

6.639,46
311,21

10
D. José PINEDA BONILLA

0,00
769,67

 Alcalá de Guadaíra, mayo 08
                                                                                                El Arquitecto

.

4.- ANEXOS

4.1.- ANEXO  1  Obligaciones a Asumir por los propietarios de los terrenos del P.S.Or.
Las obligaciones a asumir por los propietarios de suelo son: 

· Cesión gratuita al municipio de terrenos destinados a viales, parques y jardines públicos y demás servicios y dotaciones de carácter público.

· Construcción de la red viaria completa de la zona de actuación y de las redes de abastecimiento de agua y energía eléctrica, saneamiento, alumbrado público y demás servicios. 

    Desvió y/o construcción de las necesarias conexiones, con el exterior de la zona de actuación entre las redes antes señaladas y las generales del territorio, abonando el justiprecio de los terrenos de necesaria expropiación para dicha construcción, en su condición de beneficiario de la misma.. 

· Desmantelamiento de las instalaciones militares existentes y de aquellas edificaciones incompatibles con el planeamiento proyectado y reposición de los terrenos para el uso al que serán destinados se prevé en el presente plan de Sectorización.

    Construcción del canal desvió provisional, o en su caso colaboración en el importe indicado en el presente documento para la construcción del desvió definitivo a través de la actuación del área SUNP-i6. 

· Adquisición y ejecución del viario de conexión con la A-92 (Antiguo acceso al cuartel), ampliación acceso a Fridex, zona del borde norte y la zona libre colindante (clasificados por el PGOU como suelo urbano)

- Obtención por expropiación de los terrenos destinados a viarios pertenecientes a GAETEC ( antes de la Comandancia de Obras y Fortificaciones de la 2ª Región Militar), en la zona del polígono industrial Fridex, asi como los suelos necesarios para la prolongación del viario de Fridex paralelo al viario antes mencionado, los terrenos para la comunicación con el polígono San Nicolás y la zona verde colindante (Todos estos terrenos clasificados por el PGOU como suelo urbano destinado a viario y zonas libres.

- Financiación del coste total del mismo.

- Asumir la condición de beneficiario de la expropiación de los terrenos necesario para la ejecución del citado viario, incluyendo el área ajardinada exterior al sector  comprometiéndose al abono del correspondiente justiprecio y, en su caso, al aval por dicha cuantía con anterioridad a la aprobación definitiva del proyecto de urbanización.

- Presentación de Proyecto de Obras complementarias de Urbanización con carácter previo a la aprobación inicial del correspondiente Proyecto de Urbanización.

- Presentación de aval de la citada cuantía antes de la aprobación definitiva del correspondiente proyecto de urbanización.

- Ejecución de las obras comprendidas en el citado proyecto, antes del otorgamiento de licencias de ocupación y de la recepción de las obras de urbanización por el Ayuntamiento.

· Ejecución del puente sobre el ferrocarril para la conexión con el polígono San Nicolas.

- Financiación del coste total del mismo.

- Asumir la condición de beneficiario de la expropiación de los terrenos necesario para la ejecución completa del puente, comprometiéndose al abono del correspondiente justiprecio y, en su caso, al aval por dicha cuantía con anterioridad a la aprobación definitiva del proyecto de urbanización.

- Presentación de Proyecto Básico y de Ejecución del mismo, con carácter previo a la aprobación inicial del correspondiente Proyecto de Urbanización.

- Presentación de aval de la citada cuantía antes de la aprobación definitiva del correspondiente proyecto de urbanización.

- Ejecución de las obras comprendidas en el citado proyecto, antes del otorgamiento de licencias de ocupación y de la recepción de las obras de urbanización por el Ayuntamiento.

· Previsión y ejecución del suelo para equipamiento necesario para las dimensiones y finalidad de la actuación.

· Cesión al Ayuntamiento libre de costes de urbanización del 10% de aprovechamiento medio.

· Presentar el los correspondientes proyectos de Urbanización y Parcelación  en el período de tiempo precisado en el Plan de Etapas.

· Incluir los correspondientes programas de edificación.

· Asumir la aportación económica que se indica en el estudio económico a aportar a los costes de ejecución de obras de duplicación de la vía de servicio, en el tramo afectado por el desarrollo del sector (p.k. 3+900 – 4+950) margen derecha).

. Compromisos derivados de la modificación puntual tramitada:

1. La asunción de los costes de desarrollo y obras de urbanización necesarias para la realización de la apertura del nuevo viario propuesto, y adecuación de las infraestructuras en su caso para dotar de todos los servicios a las nuevas parcelas resultares serán a costa de los propietarios promotores de la presente modificación.

2. Garantizar la conservación de las obras de urbanización hasta su recepción por parte del Ayuntamiento y su traslado del mantenimiento a  la Entidad de Conservación a la que obligatoriamente pertenezcan.

3. Los propietarios del SUNP I11 afectados por la Modificación, asumen el defecto de aprovechamiento resultante tras la  modificación propuesta (59,97u.a).

4. Como consecuencia de que la zona objeto de la presente modificación dispone de proyectos de Urbanización aprobados y en ejecución, con carácter previo a la recepción de las obras por parte del Ayuntamiento, se presentará Reformado Final de Obra que incorpore, además de las variaciones derivadas de la ejecución, las que resulten del ajuste a la modificación que resulte finalmente aprobada.

5. Se procederá la modificación de los correspondientes Proyectos de Reparcelación, a fin de ajustar las superficies y regularizar las fincas resultantes.

5.-   PLAN DE ETAPAS, ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO, ANEXO.

5.1.-   PLAN DE ETAPAS

Se redacta el presente documento en cumplimiento de los requisitos instrumentales exigidos en el Art. 54 del Reglamento de Planeamiento.

Dadas las características de la zona a urbanizar, en base a la viabilidad del estudio económico financiero, a las expectativas de demanda y utilización del suelo, a la división de las propiedades y a las previsiones del P.G.O.U., se establecen seis etapas para la ejecución del Plan de Sectorización Ordenado coincidentes con las Unidades de Ejecución.

Las obras de urbanización se realizarán por lo tanto en fases, dependiendo las U.E. 6 del desarrollo de la U.E. 1, o UE.3, o U.E.5;  la U.E.3 del desarrollo de la U.E. 1 o U.E.2 y la U.E.4 del desarrollo de la U.E.3 o U.E. 6;  dependiendo la U.E. 5 del desarrollo de la U.E. 1 o de la obtención de los terrenos de la zona Fridex que permitan el acceso.


Las Unidades de Ejecución previstas que permiten su desarrollo de forma autónoma entre ellas son la U.E. 1; y U.E. 2, por lo que  los plazos de ejecución de las mismas podrán realizarse dentro de los plazos previstos en el cuadro adjunto:


A partir de la finalización y presentación de este documento, los plazos de tramitación del planeamiento, gestión y obras estimadas son:

De acuerdo con lo solicitado por la Delegación Provincial de Obras Públicas y Transportes de Sevilla, en relación con el Plan de Sectorización Ordenada del SUNP-I11 “El Cuartel”, en cuanto a la necesidad de mejora de las vías de servicio de la A-92 que afecta a la zona, se recoge en el presente Plan de Sectorización la contribución de 363.110,65 € para la ejecución de las obras de duplicación de la vía de servicio, en el tramo afectado por el desarrollo del sector (p.k. 3+900- 4+950, margen derecha).,

El Plan de Sectorización prevé su desarrollo en seis unidades de ejecución independientes, cuyo desarrollo del proceso edificador puede agruparse en las siguientes fases:

-Fase 1: Desarrollo inmediato de las UE-1 y UE-2, previéndose la recepción de las obras de urbanización en Diciembre del año 2007, y la colmatación de la edificación en Junio de 2.008.

-Fase 2: Desarrollo de la UE-6, previéndose la recepción de las obras de urbanización en Junio de 2.008, y la colmatación de la edificación en Enero de 2.010. Precisa la finalización previa de la Fase 1, que es la que incluye los accesos hacia la A-92.

-Fase 3: Desarrollo de las UE-3, UE-4 y UE-5, previéndose la recepción de las obras de urbanización en Diciembre de 2.009, y la colmatación de la edificación en Diciembre de 2.011. Precisa la finalización previa de la Fase 1, que es la que incluye los accesos hacia la A-92.

TRAMITACIÓN  



PLAZO 
CONDICIONANTE


[image: image2]
Plazos de Gestión



A) Presentación de Bases y Estatutos, o convenio en su caso



Unidades de Ejecución UE-1, UE-2, UE-6
9 meses
A partir de la aprobación definitiva del Plan de Sectorización

Unidades de Ejecución UE-3, UE-4 y UE-5
12 meses
A partir de la aprobación definitiva del Plan de Sectorización





B) Presentación de los proyectos de Reparcelación
6 meses 
A partir de la Constitución de la Junta correspondiente, o convenio





Para la Realización de las Obras, los plazos estimados son:

C) Presentación de los proyectos de Urbanización
3 meses 
A partir de la Constitución de la Junta correspondiente, o convenio

F) Contratación de obras
3 meses
A partir de la aprobación definitiva del proyecto de Urbanización

G) Ejecución de las Obras de Urbanización
48 meses
Desde la contratación de obras.

H) Ejecución de las Obras de edificación
48 meses
Desde la recepción de las obras de urbanización

Los plazos para la U.E. 3; U.E. 4; UE. 5 y U.E. 6, regirán los mismos plazos contados a partir de la obtención de la licencia de obras de urbanización de la Unidad de Ejecución que condicionen su desarrollo.

Para las determinaciones vinculantes de la programación, nos remitiremos a los documentos de Planeamiento vigentes y a la LOUA.

Como se ha indicado anteriormente la urbanización se llevará a cabo en seis fases, que se ejecutarán todas ellas  mediante el Sistema de Compensación .

Las obras deberán realizarse en el plazo indicado en el plan de etapas, por lo que en caso de que alguna de las fases no llegara a urbanizarse, podría cambiar el Sistema de Actuación previsto inicialmente (Compensación) por el de Cooperación. 

Con carácter previo a la aprobación definitiva de los correspondientes Proyectos de Urbanización los promotores y/o correspondientes Juntas de Compensación constituidas al efecto deberán presentar aval por el 10 % integro del coste real de la obra urbanizadora. Así mismo se deberá presentar, en su caso, aval para garantizar las obligaciones de las actuaciones exteriores imputadas al sector  y cuyo cumplimiento dependa de la acción y/o ejecución de terceros distinto a los propietarios del sector.
Las obras de urbanización contemplaran además la reposición de infraestructuras  existentes que son necesaria su adaptación a la nueva ordenación.

Las obras que se imputan a cada unidad de Ejecución quedan recogidas en el  ANEXO DE URBANIZACIONES DE INICIATIVA PRIVADA

Incidencia en el Plan de Etapas de la modificación tramitada:

Dadas las características de la zona a urbanizar, en base a la viabilidad del estudio económico financiero, a las expectativas de demanda y utilización del suelo, a la división de las propiedades y a las previsiones de los planes que la desarrollan, a efectos del Plan de Etapas se establece a partir de las siguientes consideraciones:

Las zonas objeto de la presente modificación, no afecta al desarrollo del resto del sector, en el cual están incluidos las condiciones de necesidades de infraestructuras, sistema y plazos de ejecución y se establece inicialmente una sola etapa para la ejecución del Plan Parcial. 

La asunción de los costes de desarrollo y obras de urbanización necesarias para la realización de la apertura de los nuevo viarios y ajuste de los existentes, y adecuación de las infraestructuras en su caso ara dotar de todos los servicios a las nuevas parcelas resultares serán a costa de los propietarios promotores de la presente modificación.

Por lo expuesto las obras de urbanización se realizarán a ser posible coincidentes con las del Plan Parcial SUNP-i2 y Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11, incorporándose las obras necesarias en los proyectos de Urbanización que desarrollan el planeamiento, y en el caso de no poder simultanearse, se procederá  a la redacción del correspondiente Proyecto de Urbanización y ejecución de las obras, estableciéndose que su duración será de cuatro años a partir de la aprobación de los correspondientes proyectos de urbanización.

La recepción de la urbanización por parte de la administración actuante, será global en el caso de haberse llevado a cabo las obras dentro del proyecto de urbanización del sector, en caso de desarrollo posterior de las obras de urbanización de los viarios de nueva apertura se establece que el mismo una vez recepcionadas las obras se incorporarán de forma obligatoria a la correspondiente Entidad de Conservación.

En todo caso los promotores de la presente modificación deberán establecer  los mecanismos necesarios que garanticen la conservación de las obras de urbanización hasta su recepción por parte del Ayuntamiento y su traslado del mantenimiento a  la Entidad de Conservación a la que obligatoriamente pertenece.

A partir de la finalización y presentación de este documento, los plazos de tramitación del planeamiento, gestión y obras estimadas son:

El Plan de Etapas será el establecido en el Plan Parcial SUNP-i2 y Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 que le afecta, y en caso de que las obras de urbanización no queden incorporadas a los proyectos de urbanización que los desarrollan, los plazos serán:

Tramitación
Plazos
Condicionantes



Redacción del Proyecto de Urbanización

3 meses
desde la aprobación definitiva de la Modificación Puntual

Ejecución de las obras
12 meses
Desde la aprobación definitiva del proyecto de Urbanización

Proyecto Reparcelación  de la  nueva parcelación
3 meses
desde la aprobación definitiva de la Modificación Puntual

Ejecución de obras de edificación
36 meses
Desde la recepción de las obras de urbanización

Alcalá de Guadaíra, Mayo 2008
El Arquitecto

5.2.-  ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO.

El Estudio Económico Financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuación  considerando los costes totales y unitarios, comprobando que durante el desarrollo del Plan se mantienen análogos a otras actuaciones similares y que, en consecuencia, resultan competitivos con actuaciones en áreas industriales próximas atendiendo de este modo a las demandas y expectativas del sector económico de la zona.

A continuación se determinarán los costes de transformación del suelo urbanizable no sectorizado, en suelo urbanizable ordenado mediante el planeamiento, y en suelo urbano consolidado mediante su urbanización. Estos costes de transformación han de incrementarse al valor que posee el suelo (valor inicial), para obtener el valor definitivo del suelo urbanizado, es decir, gastos de planeamiento, incluyendo en estos los costos de redacción y aprobación del Plan de Sectorización  correspondiente, y los costes de transformación de este suelo urbanizable ordenado en urbano, es decir, redacción del Proyecto de Urbanización y Ejecución de las obras de infraestructuras previstas, red viaria, jardinería, servicios de agua, alcantarillado, energía eléctrica y alumbrado,  las compensaciones por edificaciones existentes y reposición y/o traslado de servicios e infraestructuras, a los que habrá que incrementar los costos financieros y empresariales correspondientes.

COSTES
 
 
 
 
 
 TOTALES 











A
 
COSTES OBRAS DE URBANIZACIÓN

















1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR
 
 
 
 
 












1.1
Urbanización acceso por Fridex

13.974,96
m2
55,00
€/m2
         768.622,80 € 












1.2
Urbanización acceso a San Nicolás

9.663,18
m2
60,00
€/m2
         579.790,80 € 












1.3
Canalización del desvío del arroyo La Red

495,00
m1
990,00
€/m1
         490.050,00 € 












1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emma esa (dim. 533)

480,00
m1
220,00
€/m1
         105.600,00 € 












1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240

775,00
m1
505,00
€/m1
         391.375,00 € 












1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv

950,00
m1
725,00
€/m1
         688.750,00 € 












1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv

1.050,00
m1
300,00
€/m1
         315.000,00 € 












1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

255.000,00
m3
3,00
€/m3
         765.000,00 € 












1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

100.000,00
m3
6,00
€/m3
         600.000,00 € 












1.10
Trasportes tierras y escombros

470.000,00
m3
2,50
€/m3
      1.175.000,00 € 












1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso

849,13
m1
22,00
€/m1
           18.680,86 € 












1.12
Adecuación zona libre fridex

9.913,41
m1
22,00
€/m2
         218.095,02 € 












1.13
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso

1.072,00
m2
200,00
€/m2
         214.400,00 € 












1.14
Puente de conexión con San Nicolás

1,00
ud
300.000,00
€/ud
         300.000,00 € 












1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

330.100,59
ua
1,10
€/ua
         363.110,65 € 











 
1.
Total Obras de Urbanización exteriores al sector
 
 
 
      6.993.475,13 € 





















2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR
 
 
 
 












2.1
Viarios (todos los servicios)

212.431,28
m2
60,00
€/m2
     12.745.876,80 € 












2.2
Áreas libres

69.391,77
m2
22,00
€/m2
      1.526.618,94 € 












2.3
Infraestructuras eléctricas

346.561,00
m2t
7,00
€/m2t
      2.425.927,00 € 











 
2.
Total Obras Urbanización Interiores del Sector
 
 
 
     16.698.422,74 € 































3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL
 
 
 
 
 
 












3.1
Levantamientos Topográficos





           14.000,00 € 












3.2
Redacción Plan Sectorización Ordenado





           90.000,00 € 












3.3
Proyectos de Urbanización





         346.000,00 € 












3.4
Dirección de Obras





         292.000,00 € 












3.5
Proyectos y seguimiento Seguridad y Salud





           70.500,00 € 












3.6
Control de calidad y ensayos geotécnicos





         284.302,77 € 












3.7
Proyectos de Reparcelación





           77.200,00 € 











 
3,00
Total Honorarios Técnicos y Control
 
 
 
 
 
      1.174.002,77 € 































RESUMEN: A. COSTES OBRAS URBANIZACIÓN  Y TÉCNICOS
 
 
 
 


1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR



      6.993.475,13 € 


2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR



     16.698.422,74 € 


3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL





      1.174.002,77 € 

 
 
TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
     24.865.900,65 € 































B
 
GASTOS VARIOS

















4.
GASTOS VARIOS
 
 
 
 
 
 












4.1
Notaria, Registros, tasas





         485.800,00 € 












4.2
Gestión  (s/ 1,2,3 y 4)

6,0%



      1.491.954,04 € 











 
4.
Total Gastos varios
 
 
 
 
 
      1.977.754,04 € 































C
 
SUELO

















5.
OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES
 
 
 












5.1
Antiguo acceso al cuartel

10.963,00
m2
51,36
€/m2
         563.059,68 € 












5.2
Ampliación del acceso a Fridex

3.011,96
m2
51,36
€/m2
         154.694,27 € 












5.3
Suelo para acceso a San Nicolás

9.663,18
m2
51,36
€/m2
         496.300,92 € 












5.4
Suelo zona libre (zona Fridex)

9.913,41
m2
51,36
€/m2
         509.152,74 € 











 
 
Total adquisición de suelo externo
 
 
 
 
 
      1.723.207,61 € 































6. 
VALOR DEL SUELO
 
 
 
 
 
 












6.1.
Suelo privado aportado

729.217,14
m2
24,00
€/m2
     17.501.211,36 € 











 
6.
Total costo suelo 
 
 
 
 
 
     17.501.211,36 € 





















 
 
TOTAL COSTOS  (1+2+3+4+5+6)
 
 
 
 
 
     46.068.073,65 € 































 
 
Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a)
 
 
 
 
330.100,59



Costo por u.a. subjetiva incluido suelo





               139,56 € 

 
 
% respecto coste medio
 
 
 
 
 
100,00%

Una superficie neta de parcelas de 478.442 m2 para equilibrar 46.068.073,36 € de costes totales supone una valoración de 96,28 €/m2 de suelo de parcela neta, que tras las cesiones de aprovechamiento a la administración actuante implica una media de 106,98 €/m2, cantidad semejante a la obtenida para  promociones  similares en este momento en la zona.

Costes de urbanización Interior

       
(Presupuesto de contrata)

Movimiento de tierra


       900.928,47 € 

Pavimentación


    7.673.515,02 € 

Saneamiento


    1.502.415,39 € 

Abastecimiento de agua, riego e hidrantes     


    1.202.973,85 € 

Electricidad


    1.653.438,09 € 

Alumbrado


       825.417,12 € 

Telefonía


    1.051.951,16 € 

Señalización


         72.907,51 € 

Varios


       148.418,85 € 

Adecuación Zonas verdes


    1.666.457,28 € 







  16.698.422,74 € 

Incidencia de la modificación tramitada en el Estudio Económico-Financiero:

Consideraciones generales.

El Estudio Económico Financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuación  considerando los costes totales y unitarios, comprobando que durante el desarrollo del Plan Parcial SUNP-i2 y Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 se mantienen análogos a otras actuaciones similares y que, en consecuencia, resultan competitivos con actuaciones en áreas industriales próximas atendiendo de este modo a las demandas y expectativas del sector económico de la zona.

A continuación, se determinarán los costes de transformación del suelo urbanizable en suelo urbano en la zona objeto de la modificación. Estos costes de transformación han de incrementarse al valor que posee el suelo (valor inicial), para obtener el valor definitivo del suelo urbanizado, es decir, gastos de planeamiento, incluyendo en estos los costos de redacción y aprobación de los planes de desarrollo necesarios, y los costes de transformación de este suelo urbanizable en urbano, es decir, redacción del Proyecto de Urbanización y Ejecución de las obras de infraestructuras previstas, red viaria, jardinería, servicios de agua, alcantarillado, energía eléctrica y alumbrado, a los que habrá que incrementar los costos financieros y empresariales correspondientes, así como aquellas obras externas vinculadas al desarrollo del planeamiento que les afecta.

Evaluación de costes

EVALUACIÓN ECONÓMICA DE LOS COSTES DE LA ACTUACIÓN

 







1.
OBRAS INTERIORES




 


m2

 €/m2 


1.1.
VIARIOS (todos los servicios)
m2
5.094

80,00 €
407.487,20 €

1,2,
Rotonda
m2
1.450

60,00 €
87.000,00 €

1.
TOTAL OBRAS INTERIORES
 
 
494.487,20 €

 







 







2.
HONORARIOS TÉCNICOS




2.1.
Redacción Documentos de desarrollo



8.000,00 €
8.000,00 €

2.2.
Proyectos y D. O.  de Urbanización 



29.669,23 €
29.669,23 €

2.3.
Control y seguimiento de proyectos y obras



4.944,87 €
4.944,87 €

2.
TOTAL HONORARIOS TÉCNICOS
 
 
42.614,10 €

 







 







3.
GASTOS VARIOS




3.1.
Notarios, Registros y otros gastos



19.779,49 €
19.779,49 €

3.
TOTAL GASTOS VARIOS
 
 
19.779,49 €

 







 







 
RESUMEN COSTES
 
 




1.
OBRAS INTERIORES




494.487,20 €

2.
HONORARIOS TÉCNICOS




42.614,10 €

3.
GASTOS VARIOS




19.779,49 €

TOTAL COSTES URBANIZACIÓN DERIVADA DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL
556.880,79 €

 







Repercusión sobre m2 techo del área de actuación
18.836,12
m2t
 
                     29,56 € 









Repercusión sobre m2 suelo neto del área de actuación
18.179,05
m2s
 
                     30,63 € 

Los datos del Plan de Sectorización Ordenado establecen una valoración de 96,28 €/m2 de suelo de parcela neta, que tras las cesiones de aprovechamiento a la administración actuante implica una media de 106,98 €/m2, la cual con la modificación implicara un incremento de 30,63€, lo que nos da un valor de 137,61 € cantidad semejante a la obtenida para  promociones  similares en este momento en la zona.

Por lo expuesto el valor actual del suelo esta en línea con los valores de mercado, justificándose la actuación por las necesidades de ordenación en base a los intereses de su actuales propietarios y el propio ayuntamiento, siendo la modificación presentada viable económicamente.





Alcalá de Guadaíra, mayo  2008
                                                                                             El Arquitecto   

5.3- ANEXO DE URBANIZACIONES DE INICIATIVA PRIVADA.

Se establece el siguiente Anexo de conformidad con el Art. 64, en relación con el 46, ambos del Reglamento de Planeamiento Urbanístico, de los Planes Parciales relativos a urbanizaciones de iniciativa particular.

5.4.- JUSTIFICACIÓN DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA URBANIZACIÓN EN RELACIÓN CON LAS PREVISIONES DEL P.G.O.U.

 
De lo propuesto en el presente plan, y recogido en la memoria justificativa se desprende que el mismo puede cubrir perfectamente las directrices del P.G.O.U. cumpliéndose los objetivos del mimo.

MODO DE EJECUCIÓN DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN.

Como se ha indicado anteriormente la urbanización se llevará a cabo en seis fases, que se ejecutarán mediante el Sistema de Compensación en las Unidades .

 Las obras deberán realizarse en el plazo indicado en el plan de etapas, por lo que en caso de que alguna de las fases no llegara a urbanizarse, podría cambiar el Sistema de Actuación previsto inicialmente (Compensación) por el de Cooperación .

De las dos Unidades de Ejecución UE 1 y UE 2 es voluntad de los promotores del Plan de Sectorización la inmediata ejecución de las obras correspondientes a las mismas ya que además actuarián como propietarios únicos.

Las obras de urbanización contemplaran además la reposición de infraestructuras  existentes que son necesaria su adaptación a la nueva ordenación.

La adquisición de suelo exterior al sector  y obras de reposición , infraestructuras generales y exteriores al sector  que se imputan a cada unidad de Ejecución son:

Unidad de ejecución nº 1 :

· Demolición  y explanación del antiguo cuartel

· Adquisición de parte del suelo urbano necesario para el acceso desde el polígono Fridex (zona complementaria al acceso antiguo del cuartel)

· Aportación económica de 34.945,77€ a aportar a los costes de ejecución de obras de duplicación de la vía de servicio, en el tramo afectado por el desarrollo del sector (p.k. 3+900 – 4+950) margen derecha).

Unidad de ejecución nº 2 :

· Demolición  y explanación del antiguo cuartel

· Adquisición de parte del suelo urbano necesario para el acceso desde el polígono Fridex (zona complementaria al acceso antiguo del cuartel)

· Aportación económica de 72.900,23€ a aportar a los costes de ejecución de obras de duplicación de la vía de servicio, en el tramo afectado por el desarrollo del sector (p.k. 3+900 – 4+950) margen derecha).

Unidad de ejecución nº 3 :

· Adquisición de parte del suelo necesario para el acceso desde el polígono Fridex (zona complementaria al acceso antiguo del cuartel)

· Adquisición del suelo de área libre de la zona Aridez colindante con el sector Fridex .

· Puente de acceso a San Nicolás

· Aportación económica de 58.949,26€ a aportar a los costes de ejecución de obras de duplicación de la vía de servicio, en el tramo afectado por el desarrollo del sector (p.k. 3+900 – 4+950) margen derecha).

Unidad de ejecución nº 4 :

· Desvío de la tubería de abastecimiento de dim. 533 que atraviesa el sector en la zona afectada.  Los materiales se propone sean aportados por la compañía suministradora.

· Desvío de la red de saneamiento OV 210de emasesa que atraviesa su zona

· Canalización del desvío del arroyo La Red., o en su caso colaboración con el SUNP-i6 en caso de canalizarlo, por importe similar, si este se ejecuta antes o simultáneamente

· Ejecución de la urbanización del acceso por el Polígono Fridex

· Ejecución de la adecuación de la zona libre de Aridez colindante con el sector. Aportación económica de 72.799,61€ a aportar a los costes de ejecución de obras de duplicación de la vía de servicio, en el tramo afectado por el desarrollo del sector (p.k. 3+900 – 4+950) margen derecha).

Unidad de ejecución nº 5 :

· Viario de acceso a San Nicolás

· Cerramiento de la red ferroviaria colindante

· Desvío de la red de 15-20 que atraviesa la zona.  

· Adquisición del suelo urbano necesario para el acceso desde el polígono San Nicolás

· Desvio y soterramiento de la red de media que atraviesa el sector.

· Demolición y en su caso Reposición de las edificaciones en uso que resultan incompatibles con el planeamiento.

· Aportación económica de 62.019,09€ a aportar a los costes de ejecución de obras de duplicación de la vía de servicio, en el tramo afectado por el desarrollo del sector (p.k. 3+900 – 4+950) margen derecha).
Unidad de ejecución nº 6 :

· Desvío de la red de Alta que atraviesa la zona.  

· Cerramiento de la red ferroviaria colindante

· Adquisición de parte del suelo urbano necesario para el acceso desde el polígono Fridex (zona de acceso del antiguo cuartel)

· Desvío de la red de saneamiento OV 210 de emasesa que atraviesa su zona

· Desvio y soterramiento de la red de media que parte del sector hacia el sector SUP-i2

· Aportación económica de 61.496,69€ a aportar a los costes de ejecución de obras de duplicación de la vía de servicio, en el tramo afectado por el desarrollo del sector (p.k. 3+900 – 4+950) margen derecha).
5.5.- Compromisos.

Plazos de ejecución de las obras de urbanización e implantación de los servicios, en su caso se ejecutarán dentro de los plazos marcados por las ordenanzas del presente Plan.

La conservación de la urbanización correrá a cargo de los titulares del suelo urbanizado  y/o de los futuros propietarios hasta la constitución de la Entidad de Conservación de la Urbanización.

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

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

La realización del cerramiento de las parcelas dotacionales en las condiciones que establezcan los servicios técnicos municipales.
Compromisos derivados de kla Modificación Puntual:

1. La asunción de los costes de desarrollo y obras de urbanización necesarias para la realización de la apertura del nuevo viario propuesto, y adecuación de las infraestructuras en su caso para dotar de todos los servicios a las nuevas parcelas resultares serán a costa de los propietarios promotores de la presente modificación.

2. Garantizar la conservación de las obras de urbanización hasta su recepción por parte del Ayuntamiento y su traslado del mantenimiento a  la Entidad de Conservación a la que obligatoriamente pertenezcan.

3. Los propietarios del SUNP I11 afectados por la Modificación, asumen el defecto de aprovechamiento resultante tras la  modificación propuesta (59,97u.a).

4. Como consecuencia de que la zona objeto de la presente modificación dispone de proyectos de Urbanización aprobados y en ejecución, con carácter previo a la recepción de las obras por parte del Ayuntamiento, se presentará Reformado Final de Obra que incorpore, además de las variaciones derivadas de la ejecución, las que resulten del ajuste a la modificación que resulte finalmente aprobada.

5. Se procederá la modificación de los correspondientes Proyectos de Reparcelación, a fin de ajustar las superficies y regularizar las fincas resultantes.

5.6.- Expresión de la garantía.

Que  para el cumplimiento de los compromisos anteriores los promotores, aportarán los avales y garantías en base a la LOUA, por importe del 10%  del coste total de la ejecución de las obras de urbanización. Dicha garantía deberá prestarse antes de la aprobación definitiva del Plan de Sectorización. Antes de la aprobación definitiva del proyecto de Urbanización se sustituira por otra del 10% calculada por los técnicos municipales con arreglo al coste de las obras (articulo 27.2 del PGOU

5.7.- Medios económicos.
Los promotores del presente Plan de Sectorización lo constituyen empresas y particulares cuya actividad empresarial esta fuertemente ligada al desarrollo de Alcalá de Guadaíra, disponiendo de fuerte capacidad económica para el desarrollo del presente proceso urbanizador mediante financiación propia.

No obstante y debido a que las actividades empresariales de alguno los promotores no lo son en el campo del desarrollo de urbanístico e inmobiliario, se propone además dejar la puerta abierta ya a nivel de junta de compensación de la incorporación de empresas urbanizadoras  interesadas en la promoción de suelo.

6.- Tablas Justificativas

6.1.- TABLAS CÁLCULO EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS POR UNIDADES DE EJECUCIÓN

Sector
UE-
1












CUADRO SUPERFICIES













Manzana
Sup neta
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.
Z.Libre
Dep.
Com
SIPS
OTROS

1
7.742,34
0,00
0,00
0,00
7.742,34
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

4
2.374,62
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2.352,74
0,00
0,00
0,00
21,88

5
6.951,04
2.471,03
4.480,01
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

7
4.264,07
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
4.242,19
0,00
0,00
0,00
21,88

8
21.885,32
2.164,74
2.240,00
0,00
15.187,21
2.293,37
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

14
1.452,20
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.452,20
0,00
0,00
0,00
0,00

15
3.996,19
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2.243,13
0,00
0,00
1.728,00
25,06

 
48.665,78
4.635,77
6.720,01
0,00
22.929,55
2.293,37
0,00
0,00
10.290,26
0,00
0,00
1.728,00
68,82










14,66%
0,00%
0,00%
2,46%
0,10%

Viarios
21.514,07
m2
Superficie  neta parcelas patrimonializable
 
36.578,70





17,22%
















TOTAL
70.179,85
m2












EDIFICABILIDAD (m2t)
1,00
0,86
1,10
0,70
1,35000
1,24
0,35






Manzana
Sup edif patr.
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






1
5.419,64
0,00
0,00
0,00
5.419,64
0,00
0,00
0,00






4
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






5
6.323,84
2.471,03
3.852,81
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






7
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






8
17.818,24
2.164,74
1.926,40
0,00
10.631,05
3.096,05
0,00
0,00






14
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






15
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






 
29.561,71
4.635,77
5.779,21
0,00
16.050,69
3.096,05
0,00
0,00





















Aprovechamiento (u.a.)
1,00
1,00
1,00
1,07
1,35
1,35
0,50






Manzana
u.a. total
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






1
5.799,01
0,00
0,00
0,00
5.799,01
0,00
0,00
0,00






4
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






5
6.323,84
2.471,03
3.852,81
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






7
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






8
19.646,03
2.164,74
1.926,40
0,00
11.375,22
4.179,67
0,00
0,00






14
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






15
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






 
31.768,88
4.635,77
5.779,21
0,00
17.174,23
4.179,67
0,00
0,00








14,59%
18,19%
0,00%
54,06%
13,16%
0,00%
0,00%





















Prop.
UE1
S.G Viario
S.G. Ferrov.
Total
%
u.a. subj.
PROPIETARIOS
 





1,00
70.179,85
 
 
70.179,85
100,00%
31.768,88
GAETEC PMA s.a.
 





TOTAL
70.179,85
0,00
0,00
70.179,85
 
31.768,88
100,00%
 
 






70.179,85

















Administración
 
0,00
0,00%


























Total
 
31.768,88
100,00%







Sector
UE-
2



























CUADRO SUPERFICIES













Manzana
Sup neta
Ind.int 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 1a
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.
Z.Libre
Dep.
Com
SIPS
OTROS

2a
9.311,46
0,00
0,00
0,00
9.311,46
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

2b
3.142,33
0,00
0,00
738,33
2.404,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

3
17.653,98
0,00
5.774,87
0,00
0,00
2.487,67
0,00
0,00
0,00
9.366,38
0,00
0,00
25,06

6
12.812,74
3.292,74
9.520,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

9
7.600,98
5.080,98
2.520,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

10
7.600,98
2.560,98
5.040,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

11
7.600,98
2.560,98
5.040,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

12
17.511,91
17.511,91
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

13
10.059,49
10.059,49
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

15
2.284,94
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2.284,94
0,00
0,00
0,00
0,00

16
5.126,35
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5.104,48
0,00
0,00
0,00
21,87

17
4.988,25
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
3.238,37
0,00
1.728,00
0,00
21,88

 
105.694,39
41.067,08
27.894,87
738,33
11.715,46
2.487,67
0,00
0,00
10.627,79
9.366,38
1.728,00
0,00
68,81










7,28%
6,42%
1,18%
0,00%
0,05%

Viarios
40.252,43
m2
Superficie  neta parcelas patrimonializable
 
83.903,41





14,93%
















TOTAL
145.946,82
m2



























EDIFICABILIDAD (m2t)
1,00
0,86
1,16041
0,70
1,35000
1,24
0,35






Manzana
Sup edif patr.
Ind.int 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 1a
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






2a
6.518,02
0,00
0,00
0,00
6.518,02
0,00
0,00
0,00






2b
2.539,57
0,00
0,00
856,77
1.682,80
0,00
0,00
0,00






3
8.324,74
0,00
4.966,39
0,00
0,00
3.358,35
0,00
0,00






6
11.479,94
3.292,74
8.187,20
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






9
7.248,18
5.080,98
2.167,20
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






10
6.895,38
2.560,98
4.334,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






11
6.895,38
2.560,98
4.334,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






12
17.511,91
17.511,91
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






13
10.059,49
10.059,49
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






15
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






16
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






17
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






 
77.472,61
41.067,08
23.989,59
856.77
8.200,82
3.358,35
0,00
0,00





















615,14 m2 como consecuencia de la modificación tramitada, con el ajuste de los ámbitos del P.P. SUP-i2 y P.S.Or  SUNP i11, corresponde a Arena Universal de Construcciones y Servicios S.L.

Aprovechamiento (u.a.)
1,00
1,00
1,00
1,07
1,35
1,35
0,50






Manzana
u.a. total
Ind.int 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 1a
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






2a
6.974,28
0,00
0,00
0,00
6.974,28
0,00
0,00
0,00






2b
2.657,36
0,00
0,00
856,77
1.800,60
0,00
0,00
0,00






3
9.500,17
0,00
4.966,39
0,00
0,00
4.533,78
0,00
0,00






6
11.479,94
3.292,74
8.187,20
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






9
7.248,18
5.080,98
2.167,20
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






10
6.895,38
2.560,98
4.334,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






11
6.895,38
2.560,98
4.334,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






12
17.511,91
17.511,91
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






13
10.059,49
10.059,49
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






15
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






16
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






17
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






 
79.222,09
41.067,08
23.989,59
856,77
8.774,88
4.533,78
0,00
0,00








51,84%
30,28%
1,08%
11,08%
5,72%
0,00%
0,00%





















Prop.
UE2
S.G Viario
S.G. Ferrov.
Total
%
u.a. subj.
PROPIETARIOS
 





1,00 (*)
145.946,82
455,11
 
146.401,93
100,00%
66.272,94
GAETEC PMA s.a.
 





TOTAL
145.946,82
455,11
0,00
146.401,93
100,00%
66.272,94
83,59%
 
 
























Administración
 
13.009,12
16,41%


























Total
 
79.282,06
100,00%







Sector
UE-
3



























CUADRO SUPERFICIES













Manzana
Sup neta
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.
Z.Libre
Dep.
Com
SIPS
OTROS

18
4.775,77
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
3.047,77
0,00
1.728,00
0,00
0,00

19
7.660,38
7.660,38
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

20
11.084,80
0,00
0,00
0,00
11.084,80
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

21
4.804,25
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
3.051,20
0,00
0,00
1.728,00
25,05

22
11.084,80
0,00
0,00
0,00
11.084,80
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

23
4.090,70
0,00
0,00
4.090,70
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

24
7.337,60
7.337,60
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

25
2.271,50
0,00
0,00
2.271,50
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

26
3.284,05
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.530,99
0,00
0,00
1.728,00
25,06

27
7.014,82
7.014,82
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

28
5.849,90
0,00
0,00
0,00
5.849,90
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

29
3.303,34
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.550,28
0,00
1.728,00
0,00
25,06

30
5.849,90
0,00
0,00
0,00
5.849,90
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

31
1.006,40
0,00
0,00
1.006,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

 
79.418,21
22.012,80
0,00
7.368,60
33.869,40
0,00
0,00
0,00
9.180,24
0,00
3.456,00
3.456,00
75,17










7,75%
0,00%
2,92%
2,92%
0,06%

Viarios
38.966,67
m2
Superficie  neta parcelas patrimonializable
 
63.250,80





13,66%
















TOTAL
118.384,88
m2



























EDIFICABILIDAD (m2t)
1,00
0,86
1,10
0,70
1,35000
1,24
0,35






Manzana
Sup edif patr.
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






18
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






19
7.660,38
7.660,38
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






20
7.759,36
0,00
0,00
0,00
7.759,36
0,00
0,00
0,00






21
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






22
7.759,36
0,00
0,00
0,00
7.759,36
0,00
0,00
0,00






23
4.499,77
0,00
0,00
4.499,77
0,00
0,00
0,00
0,00






24
7.337,60
7.337,60
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






25
2.498,65
0,00
0,00
2.498,65
0,00
0,00
0,00
0,00






26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






27
7.014,82
7.014,82
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






28
4.094,93
0,00
0,00
0,00
4.094,93
0,00
0,00
0,00






29
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






30
4.094,93
0,00
0,00
0,00
4.094,93
0,00
0,00
0,00






31
1.107,04
0,00
0,00
1.107,04
0,00
0,00
0,00
0,00






 
53.826,84
22.012,80
0,00
8.105,46
23.708,58
0,00
0,00
0,00




































Aprovechamiento (u.a.)
1,00
1,00
1,00
1,07
1,35
1,35
0,50






Manzana
u.a. total
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






18
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






19
7.660,38
7.660,38
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






20
8.302,52
0,00
0,00
0,00
8.302,52
0,00
0,00
0,00






21
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






22
8.302,52
0,00
0,00
0,00
8.302,52
0,00
0,00
0,00






23
4.499,77
0,00
0,00
4.499,77
0,00
0,00
0,00
0,00






24
7.337,60
7.337,60
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






25
2.498,65
0,00
0,00
2.498,65
0,00
0,00
0,00
0,00






26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






27
7.014,82
7.014,82
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






28
4.381,58
0,00
0,00
0,00
4.381,58
0,00
0,00
0,00






29
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






30
4.381,58
0,00
0,00
0,00
4.381,58
0,00
0,00
0,00






31
1.107,04
0,00
0,00
1.107,04
0,00
0,00
0,00
0,00






 
55.486,44
22.012,80
0,00
8.105,46
25.368,18
0,00
0,00
0,00








39,67%
0,00%
14,61%
45,72%
0,00%
0,00%
0,00%





















Prop.
UE3
S.G Viario
S.G. Ferrov.
Total
%
u.a. subj.
PROPIETARIOS
 





1,00
15.887,41
 
 
15.887,41
13,42%
7.191,88
GAETEC PMA s.a.
 





2,00
102.497,47
 
 
102.497,47
86,58%
46.398,35
Herederos Dña. Angela HUESCA SASIAÍN





TOTAL
118.384,88
0,00
0,00
118.384,88
100,00%
53.590,24
96,58%
 
 
























Administración
 
1.896,20
3,42%


























Total
 
55.486,44
100,00%







Sector
UE-
4



























CUADRO SUPERFICIES













Manzana
Sup neta
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.
Z.Libre
Dep.
Com
SIPS
OTROS

26
1.509,23
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.509,23
0,00
0,00
0,00
0,00

28
5.234,90
0,00
0,00
0,00
5.234,90
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

29
1.503,22
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.503,22
0,00
0,00
0,00
0,00

30
5.234,90
0,00
0,00
0,00
5.234,90
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

32
6.692,04
6.692,04
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

33
278,48
0,00
0,00
278,48
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

34
5.691,75
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
3.938,69
0,00
1.728,00
0,00
25,06

35
6.369,26
6.369,26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

36
4.836,40
0,00
0,00
0,00
4.836,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

37
6.337,11
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
4.584,05
0,00
0,00
1.728,00
25,06

38
4.836,40
0,00
0,00
0,00
4.836,40
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

39
1.017,25
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.017,25
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

40
10.687,04
0,00
0,00
0,00
0,00
10.665,17
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
21,87

41
9.056,92
0,00
0,00
0,00
0,00
9.056,92
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

42
7.403,30
0,00
0,00
0,00
0,00
7.403,30
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

 
76.688,20
13.061,30
0,00
278,48
20.142,60
27.125,39
1.017,25
0,00
11.535,19
0,00
1.728,00
1.728,00
71,99









0,00
9,75%
0,00%
1,46%
1,46%
12,68%

Viarios
41.569,41
m2
Superficie  neta parcelas patrimonializable
61.625,02
 





25,35%
















TOTAL
118.257,61
m2












EDIFICABILIDAD (m2t)
1,00
0,86
1,10
0,70
1,35000
1,24
0,35






Manzana
Sup edif patr.
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






28
3.664,43
0,00
0,00
0,00
3.664,43
0,00
0,00
0,00






29
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






30
3.664,43
0,00
0,00
0,00
3.664,43
0,00
0,00
0,00






32
6.692,04
6.692,04
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






33
306,33
0,00
0,00
306,33
0,00
0,00
0,00
0,00






34
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






35
6.369,26
6.369,26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






36
3.385,48
0,00
0,00
0,00
3.385,48
0,00
0,00
0,00






37
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






38
3.385,48
0,00
0,00
0,00
3.385,48
0,00
0,00
0,00






39
1.263,66
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.263,66
0,00






40
14.397,98
0,00
0,00
0,00
0,00
14.397,98
0,00
0,00






41
12.226,84
0,00
0,00
0,00
0,00
12.226,84
0,00
0,00






42
9.994,46
0,00
0,00
0,00
0,00
9.994,46
0,00
0,00






 
65.350,38
13.061,30
0,00
306,33
14.099,82
36.619,28
1.263,66
0,00




































Aprovechamiento (u.a.)
1,00
1,00
1,00
1,07
1,35
1,35
0,50






Manzana
u.a. total
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






28
3.920,94
0,00
0,00
0,00
3.920,94
0,00
0,00
0,00






29
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






30
3.920,94
0,00
0,00
0,00
3.920,94
0,00
0,00
0,00






32
6.692,04
6.692,04
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






33
306,33
0,00
0,00
306,33
0,00
0,00
0,00
0,00






34
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






35
6.369,26
6.369,26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






36
3.622,46
0,00
0,00
0,00
3.622,46
0,00
0,00
0,00






37
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






38
3.622,46
0,00
0,00
0,00
3.622,46
0,00
0,00
0,00






39
1.705,94
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.705,94
0,00






40
19.437,27
0,00
0,00
0,00
0,00
19.437,27
0,00
0,00






41
16.506,24
0,00
0,00
0,00
0,00
16.506,24
0,00
0,00






42
13.492,51
0,00
0,00
0,00
0,00
13.492,51
0,00
0,00






 
79.596,40
13.061,30
0,00
306,33
15.086,81
49.436,02
1.705,94
0,00








16,41%
0,00%
0,38%
18,95%
62,11%
2,14%




















































Prop.
UE4
S.G Viario
S.G. Ferrov.
Total
%
u.a. subj.
PROPIETARIOS
 





1,00
4.603,29
0,00
 
4.603,29
3,15%
2.083,81
GAETEC PMA s.a.
 





2,00
40.362,93
 
 
40.362,93
27,61%
18.271,41
Herederos Dña. Angela HUESCA SASIAÍN





3,00
71.686,76
9.383,22
637,94
81.707,92
55,89%
36.987,38
RENDER SUR S.A.L.
 





9,00
0,00
 
8.636,54
8.636,54
5,91%
3.909,57
RENFE
 
 





11,00
0,00
 
2.370,76
2.370,76
1,62%
1.073,19
LAS CERRAJAS
 





12,00
1.080,20
1.868,01
431,37
3.379,58
2,31%
1.529,86
D. Manuel RODRIGUEZ CARTERVILLA





13,00
524,43
914,02
3.700,39
5.138,84
3,51%
2.326,24
Ayun Alcala de G.
 





TOTAL
118.257,61
12.165,25
15.777,00
146.199,86
100,00%
66.181,47
83,15%
 
 
























Administración
 
13.414,93
16,85%


























Total
 
79.596,40
100,00%







Sector
UE-
5



























CUADRO SUPERFICIES













Manzana
Sup neta
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.
Z.Libre
Dep.
Com
SIPS
OTROS

43
27.088,54
0,00
0,00
0,00
18.180,68
0,00
0,00
0,00
8.907,86
0,00
0,00
0,00
0,00

44
18.301,89
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
3.260,27
0,00
10.560,43
4.456,13
0,00
0,00
25,06

45
14.080,66
14.080,66
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

46
14.877,13
14.877,13
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

47
14.930,63
14.930,63
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

 
89.278,85
43.888,42
0,00
0,00
18.180,68
0,00
3.260,27
0,00
19.468,29
4.456,13
0,00
0,00
25,06










15,92%
3,64%
0,00%
0,00%
0,02%

Viarios
33.045,82
m2
Superficie  neta parcelas patrimonializable
65.329,37
 





19,58%
















TOTAL
122.324,67
m2



























EDIFICABILIDAD (m2t)
1,00
0,86
1,10
0,70
1,35000
1,24
0,35






Manzana
Sup edif patr.
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






43
12.726,48
0,00
0,00
0,00
12.726,48
0,00
0,00
0,00






44
4.050,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
4.050,00
0,00






45
14.080,66
14.080,66
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






46
14.877,13
14.877,13
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






47
14.930,63
14.930,63
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






 
60.664,90
43.888,42
0,00
0,00
12.726,48
0,00
4.050,00
0,00




































Aprovechamiento (u.a.)
1,00
1,00
1,00
1,07
1,35
1,35
0,50






Manzana
u.a. total
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






43
13.617,33
0,00
0,00
0,00
13.617,33
0,00
0,00
0,00






44
5.467,50
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5.467,50
0,00






45
14.080,66
14.080,66
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






46
14.877,13
14.877,13
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






47
14.930,63
14.930,63
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






 
62.973,25
43.888,42
0,00
0,00
13.617,33
0,00
5.467,50
0,00








69,69%
0,00%
0,00%
21,62%
0,00%
8,68%
0,00%



















































Prop.
UE5
S.G Viario
S.G. Ferrov.
Total
%
u.a. subj.
PROPIETARIOS
 





1,00
4.145,57
 
 
4.145,57
3,33%
1.876,61
GAETEC PMA s.a.
 





4,00
109.730,89
2.120,24
104,96
111.956,09
89,89%
50.680,06
Hnos CARRAL
 
 





5,00
8.295,89
 
 
8.295,89
6,66%
3.755,37
D. Tomas CARRAL
 





7,00
152,32
 
 
152,32
0,12%
68,95
C.B. Hns Yebra y otros
 





TOTAL
122.324,67
2.120,24
104,96
124.549,87
100,00%
56.380,99
89,53%
 
 
























Administración
 
6.592,26
10,47%


























Total
 
62.973,25
100,00%






















Sector
UE-
6



























CUADRO SUPERFICIES













Manzana
Sup neta
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.
Z.Libre
Dep.
Com
SIPS
OTROS

18
25,06
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
25,06

26
25,06
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
25,06

34
25,06
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
25,06

48
16.177,79
6.114,80
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
10.062,99
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

49
11.188,69
11.188,69
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

50
10.711,02
10.711,02
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

51
11.121,05
11.121,05
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

52
12.392,32
12.392,32
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

53
10.245,86
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.955,86
0,00
8.290,00
0,00
0,00
0,00
0,00

54
6.300,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
6.300,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

 
78.211,91
51.527,88
0,00
0,00
0,00
0,00
1.955,86
16.362,99
8.290,00
0,00
0,00
0,00
75,18










7,16%
0,00%
0,00%
0,00%
0,06%

Viarios
37.568,50
m2
Superficie  neta parcelas patrimonializable
 
69.846,73





7,23%
















TOTAL
115.780,41
m2



























EDIFICABILIDAD (m2t)
1,00
0,86
1,10
0,70
1,35000
1,24
0,35






Manzana
Sup edif patr.
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






18
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






34
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






48
9.636,85
6.114,80
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
3.522,05






49
11.188,69
11.188,69
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






50
10.711,02
10.711,02
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






51
11.121,05
11.121,05
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






52
12.392,32
12.392,32
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






53
2.429,63
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2.429,63
0,00






54
2.205,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2.205,00






 
59.684,56
51.527,88
0,00
0,00
0,00
0,00
2.429,63
5.727,05





















Aprovechamiento (u.a.)
1,00
1,00
1,00
1,07
1,35
1,35
0,50






Manzana
u.a. total
I. Intensiva 1
I. Intensiva 2
I. Intensiva 3
I.Extensiva
Terciario 1
Terciario 2
Infra&Equip.






18
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






34
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






48
7.875,82
6.114,80
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.761,02






49
11.188,69
11.188,69
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






50
10.711,02
10.711,02
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






51
11.121,05
11.121,05
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






52
12.392,32
12.392,32
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00






53
3.280,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
3.280,00
0,00






54
1.102,50
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.102,50






 
57.671,41
51.527,88
0,00
0,00
0,00
0,00
3.280,00
2.863,52








89,35%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
5,69%
4,97%






Prop.
UE6
S.G Viario
S.G. Ferrov.
Total
%
u.a. subj.
PROPIETARIOS
 





1,00
182,79
 
 
182,79
0,15%
82,75
GAETEC PMA s.a.
 





2,00
480,60
 
 
480,60
0,39%
217,56
Herederos Dña. Angela HUESCA SASIAÍN





4,00
1.164,76
 
 
1.164,76
0,94%
527,26
Hnos CARRAL
 
 





6,00
5.045,45
 
 
5.045,45
4,09%
2.283,96
ENDESA-SEVILLANA s.a.
 





7,00
79.810,03
 
 
79.810,03
64,62%
36.128,25
C.B. Hns Yebra y otros
 





8,00
28.974,45
6.639,46
311,21
35.925,12
29,09%
16.262,51
C.B. Hnos Cervilla y otros
 





10,00
0,00
 
769,67
769,67
0,62%
348,41
D. José PINEDA BONILLA
 





13,00
122,33



0,10%
55,38
Ayun. Alcalá de Guada






TOTAL
115.780,41
6.639,46
1.080,88
123.500,75
 
55.906,08
96,94%
 
 
























Administración
 
1.765,33
3,06%











Total
 
57.671,41
100,00%







TABLAS JUSTIFICANTES DE LOS COSTOS DE DESARROLLO TOTALES Y POR UNIDADES DE EJECUCIÓN 

COSTES
 
 
 
 
 
 TOTALES 











A
 
COSTES OBRAS DE URBANIZACIÓN

















1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR
 
 
 
 
 












1.1
Urbanización acceso por Fridex

13.974,96
m2
55,00
€/m2
         768.622,80 € 












1.2
Urbanización acceso a San Nicolás

9.663,18
m2
60,00
€/m2
         579.790,80 € 












1.3
Canalización del desvío del arroyo La Red

495,00
m1
990,00
€/m1
         490.050,00 € 












1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emma esa (dim. 533)

480,00
m1
220,00
€/m1
         105.600,00 € 












1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240

775,00
m1
505,00
€/m1
         391.375,00 € 












1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv

950,00
m1
725,00
€/m1
         688.750,00 € 












1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv

1.050,00
m1
300,00
€/m1
         315.000,00 € 












1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

255.000,00
m3
3,00
€/m3
         765.000,00 € 












1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

100.000,00
m3
6,00
€/m3
         600.000,00 € 












1.10
Trasportes tierras y escombros

470.000,00
m3
2,50
€/m3
      1.175.000,00 € 












1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso

849,13
m1
22,00
€/m1
           18.680,86 € 












1.12
Adecuación zona libre fridex

9.913,41
m1
22,00
€/m2
         218.095,02 € 












1.13
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso

1.072,00
m2
200,00
€/m2
         214.400,00 € 












1.14
Puente de conexión con San Nicolás

1,00
ud
300.000,00
€/ud
         300.000,00 € 












1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

330.100,59
ua
1,10
€/ua
         363.110,65 € 











 
1.
Total Obras de Urbanización exteriores al sector
 
 
 
      6.993.475,13 € 





















2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR
 
 
 
 












2.1
Viarios (todos los servicios)

212.431,28
m2
60,00
€/m2
     12.745.876,80 € 












2.2
Áreas libres

69.391,77
m2
22,00
€/m2
      1.526.618,94 € 












2.3
Infraestructuras eléctricas

346.561,00
m2t
7,00
€/m2t
      2.425.927,00 € 











 
2.
Total Obras Urbanización Interiores del Sector
 
 
 
     16.698.422,74 € 































3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL
 
 
 
 
 
 












3.1
Levantamientos Topográficos





           14.000,00 € 












3.2
Redacción Plan Sectorización Ordenado





           90.000,00 € 












3.3
Proyectos de Urbanización





         346.000,00 € 












3.4
Dirección de Obras





         292.000,00 € 












3.5
Proyectos y seguimiento Seguridad y Salud





           70.500,00 € 












3.6
Control de calidad y ensayos geotécnicos





         284.302,77 € 












3.7
Proyectos de Reparcelación





           77.200,00 € 











 
3,00
Total Honorarios Técnicos y Control
 
 
 
 
 
      1.174.002,77 € 































RESUMEN: A. COSTES OBRAS URBANIZACIÓN  Y TÉCNICOS
 
 
 
 


1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR



      6.993.475,13 € 


2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR



     16.698.422,74 € 


3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL





      1.174.002,77 € 

 
 
TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
     24.865.900,65 € 

B
 
GASTOS VARIOS

















4.
GASTOS VARIOS
 
 
 
 
 
 












4.1
Notaria, Registros, tasas





         485.800,00 € 












4.2
Gestión  (s/ 1,2,3 y 4)

6,0%



      1.491.954,04 € 











 
4.
Total Gastos varios
 
 
 
 
 
      1.977.754,04 € 































C
 
SUELO

















5.
OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES
 
 
 












5.1
Antiguo acceso al cuartel

10.963,00
m2
51,36
€/m2
         563.059,68 € 












5.2
Ampliación del acceso a Fridex

3.011,96
m2
51,36
€/m2
         154.694,27 € 












5.3
Suelo para acceso a San Nicolás

9.663,18
m2
51,36
€/m2
         496.300,92 € 












5.4
Suelo zona libre (zona Fridex)

9.913,41
m2
51,36
€/m2
         509.152,74 € 











 
 
Total adquisición de suelo externo
 
 
 
 
 
      1.723.207,61 € 































6. 
VALOR DEL SUELO
 
 
 
 
 
 












6.1.
Suelo privado aportado

729.217,14
m2
24,00
€/m2
     17.501.211,36 € 











 
6.
Total costo suelo 
 
 
 
 
 
     17.501.211,36 € 





















 
 
TOTAL COSTOS  (1+2+3+4+5+6)
 
 
 
 
 
     46.068.073,65 € 































 
 
Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a)
 
 
 
 
330.100,59



Costo por u.a. subjetiva incluido suelo





               139,56 € 

 
 
% respecto coste medio
 
 
 
 
 
100,00%

COSTES
 
UE-1
 
 
 
 











A
 
COSTES OBRAS DE URBANIZACIÓN

















1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR
 
 
 
 
 












1.1
Urbanización acceso por Fridex


m2
55,00
€/m2
                    -   € 












1.2
Urbanización acceso a San Nicolás


m2
60,00
€/m2
                    -   € 












1.3
Canalización del desvío del arroyo La Red


m1
990,00
€/m1
                    -   € 












1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emma esa (dim. 533)


m1
220,00
€/m1
                    -   € 







0,00




1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240


m1
505,00
€/m1
                    -   € 












1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv


ud
725,00
€/m1
                    -   € 












1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv


ud
300,00
€/m1
                    -   € 












1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

70.000,00
m3
3,00
€/m3
       210.000,00 € 












1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

20.000,00
m3
6,00
€/m3
       120.000,00 € 












1.10
Trasportes tierras y escombros

120.000,00
m3
2,50
€/m3
       300.000,00 € 












1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso


m1
22,00
€/m1
                    -   € 












1.12
Adecuación zona libre fridex


m1
22,00
€/m1
                    -   € 












1.13
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso


m2
200,00
€/m2
                    -   € 












1.14
Puente de conexión con San Nicolás


ud
300.000,00
€/ud
                    -   € 












1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

31.768,88
ua
1,10
€/ua
         34.945,77 € 











 
1.
Total Obras de Urbanización exteriores al sector
 
 
 
       664.945,77 € 





















2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR
 
 
 
 












2.1
Viarios (todos los servicios)

21.514,07
m2
60,00
€/m2
    1.290.844,29 € 












2.2
Áreas libres

10.290,26
m2
22,00
€/m2
       226.385,72 € 












2.3
Infraestructuras eléctricas

29.561,71
m2t
7,00
€/m2t
       206.931,99 € 











 
2.
Total Obras Urbanización Interiores del Sector
 
 
 
    1.724.162,01 € 































3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL
 
 
 
 
 
 












3.1
Levantamientos Topográficos





           3.000,00 € 












3.2
Redacción Plan Sectorización Ordenado





         45.000,00 € 












3.3
Proyectos de Urbanización





         35.000,00 € 












3.4
Dirección de Obras





         30.000,00 € 












3.5
Proyectos y seguimiento Seguridad y Salud





           7.500,00 € 












3.6
Control de calidad y ensayos geotécnicos





         28.669,29 € 












3.7
Proyectos de Reparcelación





           1.600,00 € 











 
3,00
Total Honorarios Técnicos y Control
 
 
 
 
 
       150.769,29 € 































RESUMEN: A. COSTES OBRAS URBANIZACIÓN  Y TÉCNICOS
 
 
 
 


1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR



       664.945,77 € 


2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR



    1.724.162,01 € 


3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL





       150.769,29 € 

 
 
TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
    2.539.877,06 € 































B
 
GASTOS VARIOS

















4.
GASTOS VARIOS
 
 
 
 
 
 












4.1
Notaria, Registros, tasas





         17.500,00 € 












4.2
Gestión  (s/ 1,2,3 y 4)


6,0%


       152.392,62 € 











 
4.
Total Gastos varios
 
 
 
 
 
       169.892,62 € 































C
 
SUELO

















5.
OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES
 
 












5.1
Antiguo acceso al cuartel

2.000,00
m2
51,36
€/m2
       102.720,00 € 












5.2
Ampliación del acceso a Fridex


m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.3
Suelo para acceso a San Nicolás


m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.4
Suelo zona libre (zona Fridex)


m2
51,36
€/m2
                    -   € 











 
 
Total adquisición de suelo externo
 
 
 
 
 
       102.720,00 € 































6. 
VALOR DEL SUELO
 
 
 
 
 
 












6.1.
Suelo privado aportado

70.179,85

24,00
€/m2
    1.684.316,44 € 











 
6.
Total costo suelo 
 
 
 
 
 
    1.684.316,44 € 





















 
 
TOTAL COSTOS  (1+2+3+4+5+6)
 
 
 
 
 
    4.496.806,13 € 































 
 
Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a)
 
 
 
 
31.768,88



Costo por u.a. subjetiva incluido suelo





             141,55 € 

 
 
% respecto coste medio
 
 
 
 
 
101,43%

COSTES
 
UE-2
 
 
 
 











A
 
COSTES OBRAS DE URBANIZACIÓN

















1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR
 
 
 
 
 












1.1
Urbanización acceso por Fridex


m2
55,00
€/m2
                    -   € 












1.2
Urbanización acceso a San Nicolás


m2
60,00
€/m2
                    -   € 












1.3
Canalización del desvío del arroyo La Red


m1
990,00
€/m1
                    -   € 












1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emma esa (dim. 533)


m1
220,00
€/m1
                    -   € 







0,00




1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240


m1
505,00
€/m1
                    -   € 












1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv


ud
725,00
€/m1
                    -   € 












1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv


ud
300,00
€/m1
                    -   € 












1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

185.000,00
m3
3,00
€/m3
       555.000,00 € 












1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

80.000,00
m3
6,00
€/m3
       480.000,00 € 












1.10
Trasportes tierras y escombros

350.000,00
m3
2,50
€/m3
       875.000,00 € 












1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso


m1
22,00
€/m1
                    -   € 












1.12
Adecuación zona libre fridex


m1
22,00
€/m1
                    -   € 












1.13
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso


m2
200,00
€/m2
                    -   € 












1.14
Puente de conexión con San Nicolás


ud
300.000,00
€/ud
                    -   € 












1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

66.272,94
ua
1,10
€/ua
         72.900,23 € 











 
1.
Total Obras de Urbanización exteriores al sector
 
 
 
    1.982.900,23 € 





















2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR
 
 
 
 












2.1
Viarios (todos los servicios)

39.766,81
m2
60,00
€/m2
    2.386.008,51 € 












2.2
Áreas libres

10.627,79
m2
22,00
€/m2
       233.811,38 € 












2.3
Infraestructuras eléctricas

77.472,61
m2t
7,00
€/m2t
       542.308,27 € 











 
2.
Total Obras Urbanización Interiores del Sector
 
 
 
    3.162.128,15 € 































3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL
 
 
 
 
 
 












3.1
Levantamientos Topográficos





           3.000,00 € 












3.2
Redacción Plan Sectorización Ordenado





         45.000,00 € 












3.3
Proyectos de Urbanización





         71.000,00 € 












3.4
Dirección de Obras





         62.000,00 € 












3.5
Proyectos y seguimiento Seguridad y Salud





         15.000,00 € 












3.6
Control de calidad y ensayos geotécnicos





         61.740,34 € 












3.7
Proyectos de Reparcelación





           1.600,00 € 











 
3,00
Total Honorarios Técnicos y Control
 
 
 
 
 
       259.340,34 € 































RESUMEN: A. COSTES OBRAS URBANIZACIÓN  Y TÉCNICOS
 
 
 
 


1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR



    1.982.900,23 € 


2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR



    3.162.128,15 € 


3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL





       259.340,34 € 

 
 
TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
    5.404.368,73 € 































B
 
GASTOS VARIOS

















4.
GASTOS VARIOS
 
 
 
 
 
 












4.1
Notaria, Registros, tasas





         36.500,00 € 












4.2
Gestión  (s/ 1,2,3 y 4)


6,0%


       324.262,12 € 











 
4.
Total Gastos varios
 
 
 
 
 
       360.762,12 € 











C
 
SUELO

















5.
OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES
 
 












5.1
Antiguo acceso al cuartel

2.000,00
m2
51,36
€/m2
       102.720,00 € 












5.2
Ampliación del acceso a Fridex


m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.3
Suelo para acceso a San Nicolás


m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.4
Suelo zona libre (zona Fridex)


m2
51,36
€/m2
                    -   € 











 
 
Total adquisición de suelo externo
 
 
 
 
 
       102.720,00 € 











6. 
VALOR DEL SUELO
 
 
 
 
 
 












6.1.
Suelo privado aportado

146.401,93

24,00
€/m2
    3.513.646,28 € 











 
6.
Total costo suelo 
 
 
 
 
 
    3.513.646,28 € 





















 
 
TOTAL COSTOS  (1+2+3+4+5+6)
 
 
 
 
 
    9.381.497,13 € 































 
 
Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a)
 
 
 
 
66.272,94



Costo por u.a. subjetiva incluido suelo





             141,56 € 

 
 
% respecto coste medio
 
 
 
 
 
101,43%

COSTES
 
UE-3
 
 
 
 











A
 
COSTES OBRAS DE URBANIZACIÓN

















1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR
 
 
 
 
 












1.1
Urbanización acceso por Fridex

0,00
m2
55,00
€/m2
                    -   € 












1.2
Urbanización acceso a San Nicolás


m2
60,00
€/m2
                    -   € 












1.3
Canalización del desvío del arroyo La Red


m1
990,00
€/m1
                    -   € 












1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emma esa (dim. 533)


m1
220,00
€/m1
                    -   € 







0,00




1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240


m1
505,00
€/m1
                    -   € 












1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv


ud
725,00
€/m1
                    -   € 












1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv


ud
300,00
€/m1
                    -   € 












1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

0,00
m3
3,00
€/m3
                    -   € 












1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

0,00
m3
6,00
€/m3
                    -   € 












1.10
Trasportes tierras y escombros

0,00
m3
2,50
€/m3
                    -   € 












1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso


m1
22,00
€/m1
                    -   € 












1.12
Adecuación zona libre fridex


m1
22,00
€/m2
                    -   € 












1.13
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso


m2
200,00
€/m2
                    -   € 












1.14
Puente de conexión con San Nicolás

1,00
ud
300.000,00
€/ud
       300.000,00 € 












1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

53.590,24
ua
1,10
€/ua
         58.949,26 € 











 
1.
Total Obras de Urbanización exteriores al sector
 
 
 
       358.949,26 € 





















2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR
 
 
 
 












2.1
Viarios (todos los servicios)

38.966,67
m2
60,00
€/m2
    2.338.000,20 € 












2.2
Áreas libres

9.180,24
m2
22,00
€/m2
       201.965,28 € 












2.3
Infraestructuras eléctricas

53.826,84
m2t
7,00
€/m2t
       376.787,88 € 











 
2.
Total Obras Urbanización Interiores del Sector
 
 
 
    2.916.753,36 € 











3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL
 
 
 
 
 
 












3.1
Levantamientos Topográficos





           2.000,00 € 












3.2
Redacción Plan Sectorización Ordenado





                    -   € 












3.3
Proyectos de Urbanización





         60.000,00 € 












3.4
Dirección de Obras





         50.000,00 € 












3.5
Proyectos y seguimiento Seguridad y Salud





         12.000,00 € 












3.6
Control de calidad y ensayos geotécnicos





         39.308,43 € 












3.7
Proyectos de Reparcelación





         14.000,00 € 











 
3,00
Total Honorarios Técnicos y Control
 
 
 
 
 
       177.308,43 € 











RESUMEN: A. COSTES OBRAS URBANIZACIÓN  Y TÉCNICOS
 
 
 
 


1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR



       358.949,26 € 


2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR



    2.916.753,36 € 


3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL





       177.308,43 € 

 
 
TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
    3.453.011,05 € 































B
 
GASTOS VARIOS

















4.
GASTOS VARIOS
 
 
 
 
 
 












4.1
Notaria, Registros, tasas





         60.000,00 € 












4.2
Gestión  (s/ 1,2,3 y 4)


6,0%


       207.180,66 € 











 
4.
Total Gastos varios
 
 
 
 
 
       267.180,66 € 





















C
 
SUELO

















5.
OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES
 
 












5.1
Antiguo acceso al cuartel

6.963,00
m2
51,36
€/m2
       357.619,68 € 












5.2
Ampliación del acceso a Fridex

0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.3
Suelo para acceso a San Nicolás

0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.4
Suelo zona libre (zona Fridex)

9.913,41
m2
51,36
€/m2
       509.152,74 € 











 
 
Total adquisición de suelo externo
 
 
 
 
 
       866.772,42 € 











6. 
VALOR DEL SUELO
 
 
 
 
 
 












6.1.
Suelo privado aportado

118.384,88

24,00
€/m2
    2.841.237,12 € 











 
6.
Total costo suelo 
 
 
 
 
 
    2.841.237,12 € 





















 
 
TOTAL COSTOS  (1+2+3+4+5+6)
 
 
 
 
 
    7.428.201,25 € 































 
 
Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a)
 
 
 
 
53.590,24



Costo por u.a. subjetiva incluido suelo





             138,61 € 

 
 
% respecto coste medio
 
 
 
 
 
99,32%

COSTES
 
UE-4
 
 
 
 











A
 
COSTES OBRAS DE URBANIZACIÓN

















1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR
 
 
 
 
 












1.1
Urbanización acceso por Fridex

13.974,96
m2
55,00
€/m2
       768.622,80 € 












1.2
Urbanización acceso a San Nicolás


m2
60,00
€/m2
                    -   € 












1.3
Canalización del desvío del arroyo La Red

495,00
m1
990,00
€/m1
       490.050,00 € 












1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emma esa (dim. 533)

480,00
m1
220,00
€/m1
       105.600,00 € 







0,00




1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240

445,00
m1
505,00
€/m1
       224.725,00 € 












1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv


ud
725,00
€/m1
                    -   € 












1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv


ud
300,00
€/m1
                    -   € 












1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

0,00
m3
3,00
€/m3
                    -   € 












1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

0,00
m3
6,00
€/m3
                    -   € 












1.10
Trasportes tierras y escombros

0,00
m3
2,50
€/m3
                    -   € 












1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso


m1
22,00
€/m1
                    -   € 












1.12
Adecuación zona libre fridex

9.913,41
m1
22,00
€/m2
       218.095,02 € 












1.13
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso


m2
200,00
€/m2
                    -   € 












1.14
Puente de conexión con San Nicolás

0,00
ud
300.000,00
€/ud
                    -   € 












1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

66.181,47
ua
1,10
€/ua
         72.799,61 € 











 
1.
Total Obras de Urbanización exteriores al sector
 
 
 
    1.879.892,43 € 





















2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR
 
 
 
 












2.1
Viarios (todos los servicios)

41.569,41
m2
60,00
€/m2
    2.494.164,60 € 












2.2
Áreas libres

11.535,19
m2
22,00
€/m2
       253.774,18 € 












2.3
Infraestructuras eléctricas

65.350,38
m2t
7,00
€/m2t
       457.452,68 € 











 
2.
Total Obras Urbanización Interiores del Sector
 
 
 
    3.205.391,46 € 































3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL
 
 
 
 
 
 












3.1
Levantamientos Topográficos





           2.000,00 € 












3.2
Redacción Plan Sectorización Ordenado





                    -   € 












3.3
Proyectos de Urbanización





         60.000,00 € 












3.4
Dirección de Obras





         50.000,00 € 












3.5
Proyectos y seguimiento Seguridad y Salud





         12.000,00 € 












3.6
Control de calidad y ensayos geotécnicos





         61.023,41 € 












3.7
Proyectos de Reparcelación





         20.000,00 € 











 
3,00
Total Honorarios Técnicos y Control
 
 
 
 
 
       205.023,41 € 































RESUMEN: A. COSTES OBRAS URBANIZACIÓN  Y TÉCNICOS
 
 
 
 


1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR



    1.879.892,43 € 


2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR



    3.205.391,46 € 


3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL





       205.023,41 € 

 
 
TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
    5.290.307,30 € 































B
 
GASTOS VARIOS

















4.
GASTOS VARIOS
 
 
 
 
 
 












4.1
Notaria, Registros, tasas





         60.000,00 € 












4.2
Gestión  (s/ 1,2,3 y 4)


6,0%


       317.418,44 € 











 
4.
Total Gastos varios
 
 
 
 
 
       377.418,44 € 































C
 
SUELO

















5.
OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES
 
 












5.1
Antiguo acceso al cuartel

0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.2
Ampliación del acceso a Fridex


m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.3
Suelo para acceso a San Nicolás

0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.4
Suelo zona libre (zona Fridex)

0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 











 
 
Total adquisición de suelo externo
 
 
 
 
 
                    -   € 































6. 
VALOR DEL SUELO
 
 
 
 
 
 












6.1.
Suelo privado aportado

146.199,86

24,00
€/m2
    3.508.796,64 € 











 
6.
Total costo suelo 
 
 
 
 
 
    3.508.796,64 € 





















 
 
TOTAL COSTOS  (1+2+3+4+5+6)
 
 
 
 
 
    9.176.522,38 € 































 
 
Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a)
 
 
 
 
66.181,47



Costo por u.a. subjetiva incluido suelo





             138,66 € 

 
 
% respecto coste medio
 
 
 
 
 
99,35%

COSTES
 
UE-5










A
 
COSTES OBRAS DE URBANIZACIÓN















1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR
 
 
 
 











1.1
Urbanización acceso por Fridex
0,00
m2
55,00
€/m2
                    -   € 











1.2
Urbanización acceso a San Nicolás
9.663,18
m2
60,00
€/m2
       579.790,80 € 











1.3
Canalización del desvío del arroyo La Red

m1
990,00
€/m1
                    -   € 











1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emma esa (dim. 533)

m1
220,00
€/m1
                    -   € 






0,00




1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240

m1
505,00
€/m1
                    -   € 











1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv

m1
725,00
€/m1
                    -   € 











1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv
450,00
m1
300,00
€/m1
       135.000,00 € 











1.8
Desmonte protecciones zona cuartel
0,00
m3
3,00
€/m3
                    -   € 











1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel
0,00
m3
6,00
€/m3
                    -   € 











1.10
Trasportes tierras y escombros
0,00
m3
2,50
€/m3
                    -   € 











1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso
357,08
m1
22,00
€/m1
           7.855,76 € 











1.12
Adecuación zona libre fridex

m2
22,00
€/m1
                    -   € 











1.13
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso
1.072,00
m2
200,00
€/m2
       214.400,00 € 











1.14
Puente de conexión con San Nicolás
0,00
ud
300.000,00
€/ud
                    -   € 











1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)
56.380,99
ua
1,10
€/ua
         62.019,09 € 










 
1.
Total Obras de Urbanización exteriores al sector
 
 
 
       999.065,65 € 



















2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR
 
 
 
 











2.1
Viarios (todos los servicios)
33.045,82
m2
60,00
€/m2
    1.982.749,20 € 











2.2
Áreas libres
19.468,29
m2
22,00
€/m2
       428.302,38 € 











2.3
Infraestructuras eléctricas
60.664,90
m2t
7,00
€/m2t
       424.654,27 € 










 
2.
Total Obras Urbanización Interiores del Sector
 
 
 
    2.835.705,85 € 




























3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL
 
 
 
 
 











3.1
Levantamientos Topográficos




           2.000,00 € 











3.2
Redacción Plan Sectorización Ordenado




                    -   € 











3.3
Proyectos de Urbanización




         60.000,00 € 











3.4
Dirección de Obras




         50.000,00 € 











3.5
Proyectos y seguimiento Seguridad y Salud




         12.000,00 € 











3.6
Control de calidad y ensayos geotécnicos




         46.017,26 € 











3.7
Proyectos de Reparcelación




         20.000,00 € 










 
3,00
Total Honorarios Técnicos y Control
 
 
 
 
       190.017,26 € 




























RESUMEN: A. COSTES OBRAS URBANIZACIÓN  Y TÉCNICOS
 
 
 
 


1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR



       999.065,65 € 


2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR



    2.835.705,85 € 


3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL




       190.017,26 € 

 
 
TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
    4.024.788,76 € 



















B
 
GASTOS VARIOS















4.
GASTOS VARIOS
 
 
 
 
 











4.1
Notaria, Registros, tasas




         61.500,00 € 











4.2
Gestión  (s/ 1,2,3 y 4)

6,0%


       241.487,33 € 










 
4.
Total Gastos varios
 
 
 
 
       302.987,33 € 




























C
 
SUELO















5.
OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES
9.663,18
 
 
 
         12.675,14 € 











5.1
Antiguo acceso al cuartel
0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 











5.2
Ampliación del acceso a Fridex
0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 











5.3
Suelo para acceso a San Nicolás
9.663,18
m2
51,36
€/m2
       496.300,92 € 











5.4
Suelo zona libre (zona Fridex)
0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 










 
 
Total adquisición de suelo externo
 
 
 
 
       496.300,92 € 




























6. 
VALOR DEL SUELO
 
 
 
 
 











6.1.
Suelo privado aportado
124.549,87

24,00
€/m2
    2.989.196,88 € 










 
6.
Total costo suelo 
 
 
 
 
    2.989.196,88 € 



















 
 
TOTAL COSTOS  (1+2+3+4+5+6)
 
 
 
 
    7.813.273,89 € 




























 
 
Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a)
 
 
 
 
56.380,99



Costo por u.a. subjetiva incluido suelo




             138,58 € 

 
 
% respecto coste medio
 
 
 
 
99,30%

COSTES
 
UE-6
 
 
 
 











A
 
COSTES OBRAS DE URBANIZACIÓN

















1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR
 
 
 
 












1.1
Urbanización acceso por Fridex


m2
55,00
€/m2
                    -   € 












1.2
Urbanización acceso a San Nicolás


m2
60,00
€/m2
                    -   € 












1.3
Canalización del desvío del arroyo La Red


m1
990,00
€/m1
                    -   € 












1.4
Desvío de las redes de abastecimiento de Emma esa (dim. 533)


m1
220,00
€/m1
                    -   € 







0,00




1.5
Desvío de los colectores de saneamiento de Emasesa dim 240

330,00
m1
505,00
€/m1
       166.650,00 € 












1.6
Soterramiento y/o desvió de la línea de Alta Endesa-Sevillana 66Kv

950,00
m1
725,00
€/m1
       688.750,00 € 












1.7
Soterramiento y/o desvío de la línea de Media Endesa-Sevillana 15-20 Kv

600,00
ud
300,00
€/m1
       180.000,00 € 












1.8
Desmonte protecciones zona cuartel

0,00
m3
3,00
€/m3
                    -   € 












1.9
Demoliciones edificaciones de la zona del cuartel

0,00
m3
6,00
€/m3
                    -   € 












1.10
Trasportes tierras y escombros

0,00
m3
2,50
€/m3
                    -   € 












1.11
Adecuación y cercado de la zona limite con la red ferroviaria en uso

492,05
m1
22,00
€/m1
         10.825,10 € 












1.12
Adecuación zona libre fridex


m1
22,00
€/m1
                    -   € 












1.13
Demolición y Reposición nave Industrial y edificios en uso


m2
200,00
€/m2
                    -   € 












1.14
Puente de conexión con San Nicolás

0,00
ud
300.000,00
€/ud
                    -   € 












1.15
Obras duplicación via servicio A-92.  (pk 3+900 - 4+950 Margen Derecho)

55.906,08
ua
1,10
€/ua
         61.496,69 € 











 
1.
Total Obras de Urbanización exteriores al sector
 
 
 
    1.107.721,79 € 





















2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR
 
 
 
 












2.1
Viarios (todos los servicios)

37.568,50
m2
60,00
€/m2
    2.254.110,00 € 












2.2
Áreas libres

8.290,00
m2
22,00
€/m2
       182.380,00 € 












2.3
Infraestructuras eléctricas

59.684,56
m2t
7,00
€/m2t
       417.791,91 € 











 
2.
Total Obras Urbanización Interiores del Sector

 
 
 
 
    2.854.281,91 € 































3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL
 
 
 
 
 
 












3.1
Levantamientos Topográficos





           2.000,00 € 












3.2
Redacción Plan Sectorización Ordenado





                    -   € 












3.3
Proyectos de Urbanización





         60.000,00 € 












3.4
Dirección de Obras





         50.000,00 € 












3.5
Proyectos y seguimiento Seguridad y Salud





         12.000,00 € 












3.6
Control de calidad y ensayos geotécnicos





         47.544,04 € 












3.7
Proyectos de Reparcelación





         20.000,00 € 











 
3,00
Total Honorarios Técnicos y Control
 
 
 
 
 
       191.544,04 € 































RESUMEN: A. COSTES OBRAS URBANIZACIÓN  Y TÉCNICOS
 
 
 
 


1.
OBRAS URBANIZACIÓN EXTERIORES AL SECTOR



    1.107.721,79 € 


2.
OBRAS URBANIZACIÓN INTERIORES DEL SECTOR



    2.854.281,91 € 


3.
HONORARIOS TÉCNICOS Y CONTROL





       191.544,04 € 

 
 
TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
    4.153.547,74 € 































B
 
GASTOS VARIOS

















4.
GASTOS VARIOS
 
 
 
 
 
 












4.1
Notaria, Registros, tasas





       250.300,00 € 












4.2
Gestión  (s/ 1,2,3 y 4)


6,0%


       249.212,86 € 











 
4.
Total Gastos varios
 
 
 
 
 
       499.512,86 € 































C
 
SUELO

















5.
OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES
 
 












5.1
Antiguo acceso al cuartel

0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.2
Ampliación del acceso a Fridex

3.011,96
m2
51,36
€/m2
       154.694,27 € 












5.3
Suelo para acceso a San Nicolás

0,00
m2
51,36
€/m2
                    -   € 












5.4
Suelo zona libre (zona Fridex)


m2
51,36
€/m2
                    -   € 











 
 
Total adquisición de suelo externo
 
 
 
 
 
       154.694,27 € 































6. 
VALOR DEL SUELO
 
 
 
 
 
 












6.1.
Suelo privado aportado

123.500,75

24,00
€/m2
    2.964.018,00 € 











 
6.
Total costo suelo 
 
 
 
 
 
    2.964.018,00 € 





















 
 
TOTAL COSTOS  (1+2+3+4+5+6)
 
 
 
 
 
    7.771.772,87 € 































 
 
Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a)
 
 
 
 
55.906,08



Costo por u.a. subjetiva incluido suelo





             139,01 € 

 
 
% respecto coste medio
 
 
 
 
 
99,61%

7.- JUSTIFICACION COEFICIENTES DE HOMOGENIZACIÓN

Para la obtención de los coeficientes de Homogenización se parte de los costes previstos en el presente Plan de Sectorización:

Resumen de costos total incluido suelo







TOTAL GASTOS OBRAS URBANIZACIÓN
 
 
 
 
 
     24.498.432,67 € 

OTROS GASTOS





      1.955.705,96 € 

OBTENCIÓN DE SUELO PARA VIARIOS DE ACCESO AL SECTOR Y Z. LIBRES

      1.723.207,61 € 

VALOR DEL SUELO APORTADO
 
 
 
 
 
     17.501.211,36 € 

TOTAL COSTOS incluido suelo
 
 
 
 
 
     45.678.557,59 € 

Unidades de aprovechamiento subjetivas (u.a.)
 
 
 
 
 
330.100,59 
u.a.

Costo por u.a. subjetiva incluido suelo
 
 
 
 
 
               138,38 € 
 

A partir de los costes de suelo y desarrollo y del previsible Beneficio se estiman los siguientes valores:

Valor coste por Unidad de Aprovechamiento subjetivo
 
138,38
€/u.a. sub.









% para Beneficio y Gastos financieros estimado para promoción suelo
25%
 









Valor venta por Unidad de Aprovechamiento subjetivo
 
172,97
€/u.a. sub.

Los valores de mercado en la zona  en base a transacciones de los dos últimos años son:

Valores de mercado de suelo de similares características:






USOS
 
Valores de suelo 



  €/m2 suelo neto

 
 
mínimos
máximos

Industrial Intensivo 1
 
     150,00 € 
        220,00 € 

Industrial Intensivo 2
 
     150,00 € 
        220,00 € 

Industrial Intensivo 3
 
     150,00 € 
        220,00 € 

Industrial Extensivo
 
     100,00 € 
        180,00 € 

Terciario 1
 
     250,00 € 
        400,00 € 

Terciario 2
 
     250,00 € 
        400,00 € 

Equipamiento&Infra.
 
       24,00 € 
          90,00 € 

(No se consideran los valores de mercado de la zona de fachada de autovia y puntos singulares dado que el factor de localización distorsiona los valores medios).

A partir de los datos de los apartados anteriores se establecen los coeficientes de homogenización que se expresan en la siguiente  tabla justificativa: 

Valoración del suelo en función de su uso




USOS
m2 suelo neto
coeficiente edificabilidad
coeficiente homogenización
u.a. por m2 neto
valor u.a.  €/u.a.
valor suelo neto   €/m2 neto

Industrial Intensivo 1
1,00
1,00000
1,00
1,00
172,97
172,97

Industrial Intensivo 2
1,00
0,86000
1,00
0,86
172,97
148,76

Industrial Intensivo 3
1,00
1,10000
1,00
1,10
172,97
190,27

Industrial Extensivo
1,00
0,70000
1,07
0,75
172,97
129,56

Terciario 1
1,00
1,35000
1,35
1,82
172,97
315,24

Terciario 2
1,00
1,24223
1,35
1,68
172,97
290,08

Equipamiento&Infra.
1,00
0,35000
0,50
0,18
172,97
30,27

Los valores de suelo neto adoptados a partir de los coeficientes adoptados  nos dan unos valores de suelo neto acordes con los de mercado. 
Los proyectos de reparcelación que desarrollen las distintas Unidades de Ejecución, podrán adoptar índices correctores en base a los costes de mercado en el momento de su desarrollo, así como tener en cuenta  otros factores como son  por usos pormenorizados, localización, etc.








Alcalá de Guadaíra, Mayo 2008

El Arquitecto    

8.- ÍNDICE DE PLANOS

1.- SITUACIÓN
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2.1.- ESTADO ACTUAL TOPOGRÁFICO

2.2.- ESTADO ACTUAL. USO DEL SUELO

2.3.1.- INFRAESTRUCTURA EXISTENTES. ABASTECIMIENTO

2.3.2.- INFRAESTRUCTURA EXISTENTES. SANEAMIENTO

2.3.3.- INFRAESTRUCTURA EXISTENTES. ELECTRICIDAD

2.3.4.- INFRAESTRUCTURA EXISTENTES. TELEFONÍA

2.4.- PROPIEDADES

2.4.1. PROPIEDADES SEGÚN REGISTRO Y SEGÚN CATASTRO

3.- INTEGRACIÓN EN LA ESTRUCTURA DEL TERRITORIO

3.1. OBRAS EXTERIORES Y TERRENOS AFECTADOS POR EL P.S.Or.

4.-ANÁLISIS DE IMPACTO

5.1.- ZONIFICACIÓN. USOS PORMENORIZADOS

5.2.- ALINEACIONES

5.3.- COTAS Y RASANTES

5.4.- UNIDADES DE EJECUCIÓN
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6.1.- RED DE ABASTECIMIENTO

6.2.- RED DE SANEAMIENTO

6.3.- INSTALACIÓN  DE ELECTRICIDAD

6.4.-INSTALACIÓN  DE TELEFONÍA

7.- VISTA IMPLANTACIÓN

9.- EFECTOS DEL INCUMPLIMIENTO DE LOS PLAZOS.

El transcurso de los plazos máximos previstos para el cumplimiento de las correspondientes actuaciones habilita al Municipio a determinar justificadamente su prórroga, previo informe de la Consejería correspondiente.

Podrá también el Municipio, por el transcurso de estos plazos, proceder a la expropiación de los terrenos para restituirlos al estado físico en que se encontraban o para proseguir su transformación, en todo caso con pérdida de la fianza prestada (art. 12.5 de la LOUA). En este caso el Municipio podrá ejecutar el Plan directa o indirectamente, mediante la concesión de la actividad por sustitución del propietario. 

Alcalá de Guadaíra. Mayo 2008.

El Arquitecto
ANEXO :   

Modificación del Plan Parcial SUP-i2 y P.S.Or. SUNP-i11


Pol. Ind. Espaldillas I & El Cuartel  - Alcalá de Guadaíra (Sevilla)

Documento con Aprobación provisional
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Arquitecto: Jesús Vázquez Orrego (C.O.A.Se 4.179)

Parque Tecnológico Cartuja

C/ Américo Vespucio nº 5 A, 1ª planta, mod. 4

41.092-SEVILLA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- OBJETO Y PROMOTORES.
Se redacta la presente modificación por encargo e iniciativa  de Arena Universal de Construcciones y Servicios S.L. con CIF B-41.745.407 y con domicilio a efecto de notificaciones en Polígono Industrial PARSI, Avda. Parsi Central, Edif. ARENA, mod 2-B, como entidad propietaria de parte del suelo sobre el que se actúa. Interviene  como representante de la sociedad D. Alejandro Aspe Gil en su calidad de  gerente con DNI. nº 48.807.696-V.

Afecta la modificación también a terrenos propiedad de GAETEC PMA domiciliada en calle Historiador Juan Manzano, 2, Edificio Palmera Real Módulo 114, en Dos Hermanas (Sevilla), representada por D. Agustín Alfonso Calvo en su calidad de gerente y con DNI 28.472.755C.

Estando ambos propietarios de suelo interesados en el desarrollo da la presente modificación

Además de las propiedades privadas afectadas se actúa sobre viario público, tanto dentro del sector afectado como de la zona de unión con el suelo urbano consolidado existente en la zona del Polígono Industrial La red.

La corporación municipal en pleno de fecha 25 de julio de 2007,  en pleno la aprobó inicialmente la modificación puntual del plan parcial del SUP i2 “Espaldilla 1” y del plan de sectorización del SUNP i11 “El Cuartel” de Alcalá de Guadaíra (Sevilla), según documentación presentada por el Arquitecto D. Lamberto Ribera Carreto, con nº de visado 07/003784 de fecha 28 de marzo de 2007. Dicha aprobación fue publicada en el B.O.P nº 232 de 5 de octubre de 2007.

Con fecha 17 de Julio de 2007 para Aprobación Inicial fue emitido informe técnico sobre la modificación puntual del Plan Parcial del SUP i2 “espaldilla i” y del Plan de Sectorización del SUNP i11 “el cuartel (Expte. 1/2007-URPS), en el que se indicaban una serie de deficiencias advertidas que se solicitaba se incluyeran en el documento previo a su aprobación provisional. 

Así mismo con fecha 28 de noviembre de 2007, se emite por el servicio Jurídico-Técnico informe relativo a las alegaciones presentadas en el periodo de exposición pública. Se presentaron dos alegaciones, desestimándose una de ellas, y Estimándose la segunda, la cual queda recogida en el presente documento.

Actúa como arquitecto redactor D. Jesús Vázquez Orrego perteneciente al C.O.A.S y con nº de Colegiado 4.179, y que a partir del documento aprobado inicialmente, redacta el presente completándolo con la incorporación de las indicaciones realizadas por los servicios jurídico-técnico del Ayuntamiento de fecha 17 de Julio de 2007 y 28 de noviembre de 2007

2. ANTECEDENTES Y NECESIDAD DE LA REDACCIÓN DE LA MODIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL SUP i2 y PLAN DE SECTORIZACIÓN ORDENADO SUNP-i11

El P.G.O.U. de Alcalá de Guadaíra prevé el desarrollo del sector donde se encuentra ubicada la zona que se desea reordenar y que motiva la presente modificación, del Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I” aprobado definitivamente el 15 de noviembre de 2001 y el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 “El Cuartel” , las condiciones urbanisticas dimanantes de la tramitaci  previendo dichos planeamientos la ordenación del sector con la definición de las manzanas donde materializar los usos previstos y la apertura de viarios.

Como aplicación de los planeamientos que le afectan a la zona, que motiva la presente modificación, se  presentan las siguientes circunstancias:

1. El viario previsto por los planeamientos de desarrollo del SUP-i2 y SUNP-i11 , que conectan ambos sectores con el Polígono La Red, presentan distinta sección de viario produciéndose un cambio de sección en el punto de encuentro.

2. En el borde Oeste de la manzana nº 4 del Plan Parcial SUP-i2 se trata como linde medianero con terrenos pendientes de desarrollo, no planteándose ningún viario.

3. Consecuencia de lo indicado en el apartado anterior manzana la M4 del Plan Parcial SUP-i2 dificulta el trazado del viario de acceso al sector SUNP-i11. 

4. El cruce de viarios resultante del desarrollo de Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I”, con el sector en desarrollo correspondiente a suelo urbano no consolidado de la UE-8 “Polígono La Red Sur”, y el actual viario del polígono La Red presentan un punto de unión, con viarios en los que se prevé una gran intensidad de trafico local, y cuyo entronque debería ser objeto de estudio y ordenación, tal como han indicado los servicios técnicos municipales. 

5. Ante las necesidades de la ordenación de los viarios previstos con los existentes, se hace necesario la disponibilidad de suelo, que se obtendría del actual suelo lucrativo, siendo necesaria nueva ordenación de usos y suelos lucrativos que permitan la viabilidad de la actuación.  

Las circunstancias señaladas presentan una serie de dificultades en la correcta ordenación de los viarios, ante los cuales los propietarios de los terrenos en desarrollo, proponen la regularización de los viarios y a su vez la apertura de nuevo viario, con objeto de ordenar el sector dentro de los intereses municipales y los suyos propios.

3. OBJETO Y JUSTIFICACIÓN.-

En base a lo expuesto en el apartado anterior la presente modificación tiene como finalidad  “Apertura de nuevos viarios, ajuste de los previstos por el actual planeamiento, y ajuste de alineaciones y usos de los suelos industriales del área de actuación”

Las actuaciones tendrán por tanto como objetivo:

a) Ajustar los viarios previstos de conexión entre los sectores de la Unidad de Ejecución nº 4 del Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I”, con los de la Unidad de Ejecución nº 1 y 2 del Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 “El Cuartel”.

b) Creación de rotonda de enlace entre el suelo urbano consolidado del Polígono La Red, UE-8 y SUP i2

c) Trazado de nuevo viario de carácter secundario.

d) Reordenar las zonas susceptibles de edificación, una vez ajustados los viarios previstos y futuros, estableciendo las condiciones de edificabilidad y la línea de edificación y condiciones de ocupación, con objeto de configurar la zona edificable de uso industrial y con ello dejarla determinada.

e) Ajuste de las ordenanzas de las zonas afectadas, y modificación de las ordenanzas del uso industrial del SUP-i2, y del uso Industrial y Terciario de la SUNP-i11 para su ajuste de las actuales necesidades de diseño.

La modificación tiene por objeto la innovación de la ordenación establecida por los instrumentos de planeamiento que afectan la zona de actuación, Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I” y el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 “El Cuartel”,  proponiéndose en el presente documento establecer una nueva ordenación conforme al art. 36 de la LOUA, y atendiendo las reglas particulares de ordenación, documentación y procedimientos establecidas en el Art.36, apdo 2.a. 

La presente modificación afecta al suelo urbanizable de la UE-4 del Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I” y de la UE-1 y UE-2 del Plan de  Sectorización Ordenado SUNP-i11 “El Cuartel” que desarrollan la zona, y al uso Terciario del sector SUNP-i11. Se redacta en base a la LEY 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, y en concreto  con la finalidad prevista en su art.36.


4. ÁMBITO.-

El ámbito de actuación corresponde a parte de la Unidad de Ejecución nº 4 del Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I” y parte a los sectores UE-1 y UE-2 del Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 “El Cuartel”, en el T.M. de Alcalá de Guadaíra (Sevilla), ocupando una superficie de 25.922,09 m².

La zona afectada linda con el Polígono La Red, desde donde parten los viarios sobre los que se va a actuar así como el de nueva  creación. 

Las condiciones Urbanísticas del suelo afectado, (cuyas determinaciones concretas se recogen en el apartado de Condiciones de Planeamiento), son:

1. Zona  de suelo Urbanizable de la Unidad de Ejecución nº 4 cuyas determinaciones quedan recogidas en el Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I” del P.G.O.U de Alcalá de Guadaíra, aprobado definitivamente en el pleno de fecha 15 de noviembre de 2001.

2. Zona  de suelo Urbanizable No Programado de la Unidad de Ejecución nº 1 y 2 cuyas determinaciones quedan recogidas en el Plan de Sectorización Ordenado “El Cuartel” del P.G.O.U de Alcalá de Guadaíra, aprobado definitivamente en el pleno de fecha  15 de junio de 2006.

3. Zona de viario público externo al sector, correspondiente al suelo urbano consolidado del polígono La Red, con actual destino a viario público.

4. Condiciones de las ordenanzas de edificación y altura de los suelos terciarios del ámbito del SUNP-i11

Sus límites son:

Norte: Zona de suelo urbano no consolidado del sector UE-8, y suelo consolidado del polígono La Red en la zona de la Calle La Red nº17

Este: Resto de los terrenos afectados de suelo Urbanizable de la Unidad de Ejecución nº 4 cuyas determinaciones quedan recogidas en el Plan Parcial SUP-i2 “Espaldillas I”, y resto de los terrenos afectados suelo Urbanizable No Programado de la Unidad de Ejecución nº 2 del Plan de Sectorización Ordenado “El Cuartel”

Sur: Resto de los terrenos afectados suelo Urbanizable No Programado de la Unidad de Ejecución nº 1 y 2 del Plan de Sectorización Ordenado “El Cuartel”

Oeste: Terrenos afectados suelo Urbanizable No Programado de la Unidad de Ejecución nº 5 del Plan de Sectorización Ordenado “El Cuartel”

El acceso a los terrenos se efectúa actualmente por el viario principal del Polígono de La Red C/ La Red nº 17, y por el antiguo acceso al cuartel que discurre entre el polígono La Red y Polígono Fridex, y en última instancia por fincas colindantes. 

5. TITULARIDAD DEL SUELO AFECTADO: 

Los terrenos afectados por la presente modificación Puntual pertenecen a:

· ARENA UNIVERSAL DE CONSTRUCCIONES Y SERVICIOS S.L.

· GAETEC PMA S.A.

· EXCMO AYUNTAMIENTO DE ALCALÁ DE GUADAÍRA
Siendo las superficies afectadas según su titular y al sector en el que se encuadran las siguientes:

Propietario


Sector SUP i2

m2
Sector SUNP i11

m2
Total

m2

ARENA UNIVERSAL DE CONSTRUCCIONES Y SERVICIOS S.L.
   19.644,69

19.644,69

GAETEC PMA S.A.

         3.627.95
  3.627,95

EXCMO AYUNTAMIENTO DE ALCALÁ DE GUADAÍRA
     1.703,25
            946,20
  2.649,45


    21.347,94
         4.574,15
25.922,09

Además queda afectada la zona de viario público externo al sector, correspondiente al suelo urbano consolidado del polígono La Red, con actual destino a viario público.

6. CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO:

La presente innovación se desarrolla en base a la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía (L.O.U.A.) y al  Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaíra, aprobado definitivamente mediante resoluciones del Excmo. Sr. Consejero de Obras Públicas y Transportes de 21 de Marzo y 6 de Julio de 1994 y publicado en el B.O.P. de fecha 24 de Marzo de 1995, y en el BOP de fecha 2 de julio de 2002 que recoge las “Normas Urbanísticas de la revisión del PGOU de 1994”.

El área objeto de innovación es:

Zona 1.

Situación: linda al Sur con la zona 2;  al Este con terrenos propiedad de Extrugal II; al Oeste con suelo propiedad de Gaetec PMA (Antiguo acceso al Cuartel)  que corresponde a suelo urbano consolidado; y al Norte con calle La Red nº 17.

Están afectados estos suelos por el Plan Parcial SUP-i2 ESPALDILLAS 2.

Condiciones Urbanísticas: La zona 1 corresponde a suelo Urbanizable Ordenado denominado SUP-i2 ESPALDILLAS I, con planeamiento aprobado definitivamente.

En dicha zona corresponde 16.934,60 m2 como suelo de uso de industria intensivo grado 2,  siendo las condiciones urbanísticas las recogidas en Plan Parcial SUP-i2 ESPALDILLAS I, una superficie de  2.710,09m2 como zona libre privada de uso privado, con edificabilidad y aprovechamiento nulos, cuyo tratamiento es de área libre de carácter privado, y el resto 1.703,25m2 como viario de uso público.

Los suelos privados de uso Industrial Intensivo grado 2 y uso libre privado están situados en las manzana nº 5 y parte de la nº 4 del P.P.SUNP-i2, y entre dichas manzanas se localiza la zona de viario afectado.

Los datos de partida y recogidos por el actual Plan Parcial  SUP-i2 son:

CUADRO 1

USO
SUELO
COEF EDIF.
EDIFICABILIDAD
COEF. APR
APROVECHAMIENTO

 
m2s
m2t/m2s
m2t
u.a/m2t
u.a.

Industria Extensiva (M3)
22.788,42
0,695000
15.837,95
0,90
14.254,16

Industria Extensiva (M2)
14.769,00
0,600000
8.861,40
0,90
7.975,26

Industria Int. (M1)
72.045,87
0,758000
54.610,77
1,00
54.610,77

Industria Int. (M4 y M5)
31.630,97
0,9623228
30.439,20
1,00
30.439,20

Terciario (M6)
3.388,24
1,642350
5.564,68
1,20
6.677,61

TOTAL
144.622,50
 
115.314,00
 
113.957,00

Unidad de Ejecución
USO
SUELO 

m2
 
 

1
Área Libre 1
4.359,64
Reserva Obligatoria

2





3
Área Libre 1
6.965,21
Reserva Obligatoria


3A+4+5A





Equipamiento Deportivo
1.401,95
Reserva Obligatoria


Equipamiento Socio-Cultural
2.097,74
Reserva Obligatoria

4
Área Libre 1
10.028,84
Reserva Obligatoria


3B+2+5B




 
Equipamiento Deportivo
2.825,33
Reserva Obligatoria


TOTAL
27.678,71
 
 








Viario
32.954,14
 
 


TOTAL
60.632,85
 
 








Zona libre privada (M4)
1.808,58
m2
 


Zona libre privada (M4)
1.128,11
m2



Zona libre privada (M5)
1.581,98
m2
 



4.518,67










TOTAL SUP-i2
209.774,02
m2
 

Las condiciones urbanísticas de los usos afectados en el SUP-i2 son los calificados como industria intensiva grado 2 y áreas libres recogidas en el correspondiente Plan Parcial.

Zona 2.

Situación: Linda al Sur con la calle El Cuartel nº 23;  al Este con terrenos propiedad de GAETEC PMA; correspondientes a la UE-1 y UE-2 del P.S.Or.SUNP-i11; al Oeste con viario previsto  del P.S.Or.SUNP-i11; y al Norte con la zona nº 1.

Están afectados estos suelos por el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 EL CUARTEL.

Condiciones Urbanísticas: La zona 2 corresponde a suelo Urbanizable No Ordenado denominado SUNP-i11 EL CUARTEL, con planeamiento aprobado definitivamente.

En dicha zona corresponde 3.627,95 m2 como suelo de uso de industria extensivo,  siendo las condiciones urbanísticas las recogidas en Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 EL CUARTEL, y el resto 946,20 m2 como viario de uso público.

Los suelos privados de uso Industrial Extensivo están situados en la manzana nº 2 del P.S.Or. SUNP-i11, y lindando con la misma por el Oeste se localiza la zona de viario afectado.

CUADRO 2

Los datos de partida y recogidos por el actual Plan de Sectorización Ordenado SUNP´-i11 y afectados por la modificación a efecto de usos corresponden a las Unidades UE- 2, siendo los datos del actual planeamiento:

Sector
UE-
2









CUADRO SUPERFICIES










Manzana
Sup neta
Ind.int 1
I. Intensiva 2
I.Extensiva
Terciario 1
Z.Libre
Dep.
Com
SIPS
OTROS

2
12.939,41
0,00
0,00
12.939,41
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

3
17.653,98
0,00
5.774,87
0,00
2.487,67
0,00
9.366,38
0,00
0,00
25,06

6
12.812,74
3.292,74
9.520,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

9
7.600,98
5.080,98
2.520,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

10
7.600,98
2.560,98
5.040,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

11
7.600,98
2.560,98
5.040,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

12
17.511,91
17.511,91
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

13
10.059,49
10.059,49
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

15
2.284,94
0,00
0,00
0,00
0,00
2.284,94
0,00
0,00
0,00
0,00

16
5.126,35
0,00
0,00
0,00
0,00
5.104,48
0,00
0,00
0,00
21,87

17
4.988,25
0,00
0,00
0,00
0,00
3.238,37
0,00
1.728,00
0,00
21,88

 
106.180,01
41.067,08
27.894,87
12.939,41
2.487,67
10.627,79
9.366,38
1.728,00
0,00
68,81







7,28%
6,42%
1,18%
0,00%
0,05%

Viarios
39.766,81
m2
 Perc patrim.
84.389,03
















TOTAL
145.946,82
m2









Afecta también a zona de viario de la UE-1, que no afecta a los datos urbanísticos de la presente modificación.

Las condiciones urbanísticas de los usos afectados en el SUNP-i11 son los calificados como industria extensiva, Intensiva y terciario recogidas en el correspondiente Plan de Sectorización Ordenado.

 En el cuadro adjunto se resumen los cálculos para la obtención de la edificabilidad y aprovechamiento en base al planeamiento que le afecta:

CUADRO 3

Condiciones Urbanísticas actuales (P.S.Or.SUNP-i11)









Manzana P.S.Or. SUNP=i11
Uso
Suelo neto
coef edificabilidad
Edificabilidad
Coef Homogenización
Aprovechamiento

 
 
m2s
m2t/m2s
m2t
ua/m2t
ua

M2
Ind Extensivo
3.627,95
0,70
2.539,57
1,07
2.717,33

Viario
Viario
946,20
0,00
0,00
0,00
0,00

TOTAL
 
4.574,15
 
2.539,57
 
2.717,33

CUADRO 4

Condiciones Urbanísticas actuales (P.P. SUP-i2) 









Manzana P.P.SUP-i2
Uso           P.P.SUP-i2
Suelo neto
coef edificabilidad
Edificabilidad
Coef Homogenización
Aprovechamiento

 
 
m2s
m2t/m2s
m2t
ua/m2t
ua

M-4
Ind. Intensiva 2
8.405,54
0,9623228
8.088,84
1,00
8.088,84

M-4
Área libre privada
1.128,11
0,0000000
0,00
0,00
0,00

M-5
Ind. Intensiva 2
8.529,06
0,9623228
8.207,71
1,00
8.207,71

M-5
Área libre privada
1.581,98
0,0000000
0,00
0,00
0,00

Viario
 
1.703,25
0,0000000
0,00
0,00
0,00

TOTAL
 
21.347,94
 
16.296,55
 
16.296,55

CUADRO 5

Situación Actual resumen : 


Usos
Sector
m2 suelo
coef edif
m2 techo

 M4
Industrial Intensivo G.2
P.P. SUP i2
8.405,54
0,9623228
8.088,84

ZL M4
Área Libre Privada
P.P. SUP i2
1.128,11
0,0000000
0,00

M5
Industrial Intensivo G.2
P.P. SUP i2
8.529,06
0,9623228
8.207,71

Z.L M5
Área Libre Privada
P.P. SUP i2
1.581,98
0,0000000
0,00

Viario SUP i2
Viario Público
P.P. SUP i2
1.703,25
0,0000000
0,00

P 2.1
Industrial Extensivo
P.P. SUNP i11
3.627,95
0,7000000
2.539,57

Viario SUNP i11
Viario Público
P.P. SUNP i11
946,20
0,0000000
0,00

TOTAL


25.922,09

18.836,12

7.- MEMORIA DESCRIPTIVA.

Como se indicó anteriormente, la Modificación conlleva una ordenación de la zona de la manzana nº 4 y 5 del Plan Parcial SUP i2 y la manzana M-2 del Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 con apertura de viarios y cambio de ubicación de los usos actualmente asignados por los planes que le afectan.

La modificación que se plantea queda recogida en el presente documento y cuya descripción queda detallada de acuerdo con lo siguiente:

· Se alinea el viario nº 4 del sector SUNP-i11 con el viario del SUP-i2 que conecta con el suelo Urbano del polígono La Red. Consiste el ajuste del viario que conecta ambos sectores con la sección del sector P.S.Or.SUNP-11 de 37,70 m. siendo su sección de  7+7 metros de calzada, 2,5+2,5 de acerado y 2,25+2,25 de aparcamientos, junto acerados, y en zona central doble aparcamiento en espina de pez y zona libre entre ellos con un total de 13,20m.

· Se abre nuevo viario paralelo al indicado en el apartado anterior, con el objeto de desarrollar nueva manzana para uso preferentemente Industrial Intensivo en la zona del SUP-i2.

· Se regulariza el borde de manzana nº 4 del P.P.SUP-i2 para ajustar los viarios que se configuran presentando continuidad entre el Polígono Fridex, y las calle nº 3 del P.S.Or. SUNP i11

· Se crea rotonda para regularización del trafico en la confluencia de la vía principal del Polígono La Red, con el viario de nueva ejecución del sector de la UE-8, y el viario del SUP-i2 que conecta con el sector SUNP i11

· Dentro del área de actuación se prevé la instalación de centros de transformación que se situaran en la zona de mediana del viario de conexión con SUNP-111, siguiendo los criterios del P.S.Or. SUNP i11

· Se remodela el suelo urbano resultante tras la perdida de los espacios libres de carácter privado y parte del suelo urbanizable en desarrollo tanto del sector SUP i2 como del sector SUNP i11.

· Se adaptan las edificabilidades al suelo disponible, ajustando en su caso las alineaciones.

· La manzana M-4 del P.P. SUP-i2 de uso Industrial Intensivo 2 pasa de una superficie 8.405,54 m2, a una superficie neta de 8.389,78 m2

· La manzana M-5 del P.P. SUP-i2 de uso Industrial Intensivo 2, se divide en dos zonas pasando de una superficie 8.529,06 m2, a una superficie neta de 6.646,94 m2, dividido en dos nuevas zonas con una superficie la zona M-5a de 3.970,42 m2 y  la M-5b de 2.676,52 m2. Con la creación de la nueva manzana se realiza apertura de nuevo vial de de 16 m. siendo su sección de  7 metros de calzada, 2+2 de acerado y 2,5+2,5 de aparcamientos.

· Las áreas libres de la M-4 y M-5 del P.P. SUP-i2, con una superficie de 2.710,09 m2, pasan a formar parte del viario público de la zona.

· La manzana M-2 del P.S.Or - SUNP-i11 de uso Industrial Extensivo pasa de una superficie 3.627,95 m2, a una superficie neta de 3.142,33m2, distribuidos en suelo Industrial de uso Extensivo en una superficie de 2.404,00 m2, y una superficie de 738,33 m2 de uso Industrial Intensivo.

· Se procede a un ajuste de límites entre los dos sectores.

· Se modifican las ordenanzas que afectan a los usos Industriales, y a los usos terciarios para ajustarlos a las necesidades de desarrollo de ambos sectores. 

8. INCIDENCIA EN LOS APROVECHAMIENTOS URBANÍSTICOS.

8.1. Consecuencia de la modificación propuesta, el CUADRO 1 de los datos de partida recogidos en el actual Plan Parcial  SUP-i2 del apartado 6. Condiciones Urbanísticas, quedaría tal como se indica en el CUADRO 6

CUADRO 6

USO
SUELO
COEF EDIF.
EDIFICABILIDAD
COEF. APR
APROVECHAMIENTO

 
m2s
m2t/m2s
m2t
u.a/m2t
u.a.

Industria Extensiva (M3)
22.788,42
0,695000
15.837,95
0,90
14.254,16

Industria Extensiva (M2)
14.769,00
0,600000
8.861,40
0,90
7.975,26

Industria Int. (M1)
72.045,87
0,758000
54.610,77
1,00
54.610,77

Industria Int.(M5)
14.696,37
0,9623228
14.142,65
1,00
14.142,65

Industria Int. 2a (M4)
8.389,78
1,055108
8.852,12
1,00
8.852,12

Industria Int. 2b (M5a)
3.970,42
1,160410
4.607,32
1,00
4.607,32

Industria Int. 2c (M5b)
2.676,52
1,060000
2.837,11
1,00
2.837,11

Terciario (M6)
3.388,24
1,642350
5.564,68
1,20
6.677,61

TOTAL
142.724,62
 
115.314,00
 
113.957,00

Unidad de Ejecución
USO
SUELO

m2
 
 

1
Área Libre 1
4.359,64
Reserva Obligatoria

2





3
Área Libre 1
6.965,21
Reserva Obligatoria


3A+4+5A





Equipamiento Deportivo
1.401,95
Reserva Obligatoria


Equipamiento Socio-Cultural
2.097,74
Reserva Obligatoria

4
Área Libre 1
10.028,84
Reserva Obligatoria


3B+2+5B




 
Equipamiento Deportivo
2.825,33
Reserva Obligatoria


TOTAL
27.678,71
 
 


Viario
37.562,11
 
 


TOTAL
65.240,82
 
 


Zona libre privada (M4)
1.808,58
m2
 



1.808,58
m2



TOTAL SUP i2
209.774,02
m2
 

8.2. Consecuencia de la modificación propuesta, el CUADRO 2 de los datos de partida recogidos en el actual Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 del apartado 6. Condiciones Urbanísticas, quedaría tal como se indica en el CUADRO 7

CUADRO 7

Sector
UE-
2









CUADRO SUPERFICIES










Manzana
Sup neta
Ind.int 1
Ind.int 1a
I. Intensiva 2
I.Extensiva
Terciario 1
Z.Libre
Dep.
Com
OTROS

2a
9.311,46
0
0
0
9.311,46
0
0
0
0
0

2b
3.142,33
0
738,33
0
2.404,00
0
0
0
0
0

3
17.653,98
0
0
5.774,87
0
2.487,67
0
9.366,38
0
25,06

6
12.812,74
3.292,74
0,00
9.520,00
0
0
0
0
0
0

9
7.600,98
5.080,98
0,00
2.520,00
0
0
0
0
0
0

10
7.600,98
2.560,98
0,00
5.040,00
0
0
0
0
0
0

11
7.600,98
2.560,98
0,00
5.040,00
0
0
0
0
0
0

12
17.511,91
17.511,91
0,00
0
0
0
0
0
0
0

13
10.059,49
10.059,49
0,00
0
0
0
0
0
0
0

15
2.284,94
0
0
0
0
0
2.284,94
0
0
0

16
5.126,35
0
0
0
0
0
5.104,48
0
0
21,87

17
4.988,25
0
0
0
0
0
3.238,37
0
1.728,00
21,88

 
105.694,39
41.067,08
738,33
27.894,87
11.715,46
2.487,67
10.627,79
9.366,38
1.728,00
68,81








7,28%
6,42%
1,18%
0,05%

Viarios
40.252,43
m2
Superficie  neta parcelas patrimonializable
83.903,41



14,93%

TOTAL
145.946,82
m2









8.3 Cuadros resumen de las variaciones de parámetros urbanísticos antes y después de la modificación:

P.P. SUP-i2:

Condiciones Urbanísticas actuales (P.P. SUP-i2)













Manzana P.P.SUP-i2
Uso           P.P.SUP-i2
Suelo neto
coef edificabilidad
Edificabilidad
Coef Homogenización
Aprovechamiento

 
 
m2s
m2t/m2s
m2t
ua/m2t
ua

M-4
Ind. Intensiva 2
8.405,54
0,9623228
8.088,84
1,00
8.088,84

M-4
Área libre privada
1.128,11
0,0000000
0,00
0,00
0,00

M-5
Ind. Intensiva 2
8.529,06
0,9623228
8.207,71
1,00
8.207,71

M-5
Área libre privada
1.581,98
0,0000000
0,00
0,00
0,00

Viario
 
1.703,25
0,0000000
0,00
0,00
0,00

TOTAL
 
21.347,94
 
16.296,55
 
16.296,55

























Condiciones Urbanísticas según la Modificación (P.P. SUP-i2) 












Manzana P.P.SUP-i2
Uso           P.P.SUP-i2
Suelo neto
coef edificabilidad
Edificabilidad
Coef Homogenización
Aprovechamiento

 
 
m2s
m2t/m2s
m2t
ua/m2t
ua

M-4
Ind. Intensiva 2a
8.389,78
1,0551081
8.852,12
1,00
8.852,12

M-5a
Ind. Intensiva 2b
3.970,42
1,1604100
4.607,32
1,00
4.607,32

M-5b
Ind. Intensiva 2c
2.676,52
1,0600000
2.837,11
1,00
2.837,11

Viario
 
6.311,22
0,00
0,0000000
0,00
0,00

TOTAL
 
21.347,94
 
16.296,55
 
16.296,55









Diferencia
 
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

P.S.Or. SUNP-i11:

Condiciones Urbanísticas actuales (P.S.Or.SUNP-i11)












Manzana P.S.Or. SUNP=i11
Uso
Suelo neto
coef edificabilidad
Edificabilidad
Coef Homogenización
Aprovechamiento

 
 
m2s
m2t/m2s
m2t
ua/m2t
ua

M2
Ind Extensivo
3.627,95
0,70
2.539,57
1,07
2.717,33

Viario
Viario
946,20
0,00
0,00
0,00
0,00

TOTAL
 
4.574,15
 
2.539,57
 
2.717,33

























Condiciones Urbanísticas según la modificación  (P.S.Or.SUNP-i11)



Manzana P.S.Or. SUNP=i11
Uso
Suelo neto
coef edificabilidad
Edificabilidad
Coef Homogenización
Aprovechamiento

 
 
m2s
m2t/m2s
m2t
ua/m2t
ua

M2
Ind Extensivo
2.404,00
0,7000000
1.682,80
1,07
1.800,60

 
Ind Intensivo 1a
738,33
1,1604100
856,77
1,00
856,77

Viario
Viario
1.431,82
0,0000000
0,00
0,00
0,00

TOTAL
 
4.574,15
 
2.539,57
 
2.657,36

Diferencia
 
0,00
0,0000000
0,00
0,00
-59,97

En el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 las condiciones de edificabilidad no varían y se produce una perdida de 59,97 u.a. que es asumida por los promotores de la presente Modificación

Los costes de planeamiento de desarrollo, y urbanización que afecten a la presente modificación serán asumidos por los propietarios de suelo objeto de la misma, con el objeto de que no se produzcan variaciones en la repercusión de costes establecidas en los proyectos de Reparcelación y Urbanización para el resto de titulares de suelo en los mismos.  

9. INCIDENCIA EN LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO

La incidencia de la modificación y apertura de viarios implica un incremento de plazas disponibles en la zona de actuación.

Tanto en el Plan Parcial SUP-i2, como en el Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i 11, se recoge la previsión de plazas de aparcamiento en función de la edificabilidad prevista, la cual no varía con la presente modificación puntual.

No Obstante ante la apertura de nuevo viario y de la ampliación del viario de conexión entre el polígono La Red y el Sector SUNP-i 11, se prevé incremento de plazas de aparcamiento que queda recogido en los siguientes cuadros:

· Plazas de aparcamiento en viario público en la zona afectada por la modificación puntual en el actual planeamiento:

Margen
longitud
aprovechamiento zona aparcamiento
longitud  útil   m
Tipo
nº plazas

MD
82
60%
49,2
Línea
9

MI
88
60%
52,8
Línea
10

Total con actual planeamiento


19

· Previsión de plazas de aparcamiento en viario público en la zona afectada por la modificación puntual:

Viario conexión La Red&SUNP-i11 (modificado)













Margen
longitud
aprovechamiento zona aparcamiento
longitud  útil   m
Tipo
nº plazas


MD
88
60%
52,8
Línea
10



95
100%
95
Batería
38


MI
95
60%
57
Línea
11


 
95
100%
95
Batería
38


Total




97









Nuevo viario
















Margen
longitud
aprovechamiento zona aparcamiento
longitud     m
Tipo
nº plazas


MD
148
60%
88,8
Línea
17


MI
148
60%
88,8
Línea
17


Total




34









TOTAL previsión plazas aparcamiento en la modificación puntual
 
131

- La actuación favorece la disponibilidad de plazas de aparcamiento en el sector, incrementando la capacidad en 112 vehículos como queda recogido en el siguiente cuadro:

Total plazas aparcamiento consecuencia de la modificación puntual:









Plazas previstas actualmente
 
 
19








Plazas aparcamiento previstas en la modificación puntual
 
131








Incremento de plazas tras la modificación puntual
 
112

Por tanto la actual modificación incrementa la capacidad de plazas de aparcamiento en vía pública respecto al actual planeamiento.

10. ORDENANZAS REGULADORAS

Con la presente modificación se verán afectadas las ordenanzas del actual Plan Parcial SUNP-i2 y Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 enumerando los artículos que quedan afectados e indicando su redacción  ACTUAL, seguida del correspondiente MODIFICADO y , al final de cada uno, la JUSTIFICACIÓN correspondiente:
10.1. ORDENANZAS AFECTADAS POR LA PRESENTE MODIFICACIÓN DEL PLAN PARCIAL SUP i2 “ESPALDILLAS I”

Articulo 18

ACTUAL

Art. 18 El Plan Parcial desarrolla en el presente cuerpo normativo la asignación pormenorizada de usos por manzanas y sus condiciones particulares, en cumplimiento de la Normativa urbanística vigente, con los máximos establecidos en la ficha de “Condiciones de desarrollo”

USO
SUELO
COEF EDIF.
EDIFICABILIDAD
COEF. APR
APROVECHAMIENTO

 
m2s
m2t/m2s
m2t
u.a/m2t
u.a.

Industria Extensiva (M3)
22.788,42
0,695000
15.837,95
0,90
14.254,16

Industria Extensiva (M2)
14.769,00
0,600000
8.861,40
0,90
7.975,26

Industria Int. (M1)
72.045,87
0,758000
54.610,77
1,00
54.610,77

Industria Int. (M4 y M5)
31.630,97
0,9623228
30.439,20
1,00
30.439,20

Terciario (M6)
3.388,24
1,642350
5.564,68
1,20
6.677,61

TOTAL
144.622,50
 
115.314,00
 
113.957,00

Unidad de Ejecución
USO
SUELO

m2
 
 

1
Área Libre 1
4.359,64
Reserva Obligatoria

2





3
Área Libre 1
6.965,21
Reserva Obligatoria


3A+4+5A





Equipamiento Deportivo
1.401,95
Reserva Obligatoria


Equipamiento Socio-Cultural
2.097,74
Reserva Obligatoria

4
Área Libre 1
10.028,84
Reserva Obligatoria


3B+2+5B




 
Equipamiento Deportivo
2.825,33
Reserva Obligatoria


TOTAL
27.678,71
 
 








Viario
32.954,14
 
 


TOTAL
60.632,85
 
 

MODIFICADO

Art. 18 El Plan Parcial desarrolla en el presente cuerpo normativo la asignación pormenorizada de usos por manzanas y sus condiciones particulares, en cumplimiento de la Normativa urbanistica vigente, con los máximos establecidos en la ficha de “Condiciones de desarrollo”

USO
SUELO
COEF EDIF.
EDIFICABILIDAD
COEF. APR
APROVECHAMIENTO

 
m2s
m2t/m2s
m2t
u.a/m2t
u.a.

Industria Extensiva (M3)
22.788,42
0,695000
15.837,95
0,90
14.254,16

Industria Extensiva (M2)
14.769,00
0,600000
8.861,40
0,90
7.975,26

Industria Int. (M1)
72.045,87
0,758000
54.610,77
1,00
54.610,77

Industria Int.(M5)
14.696,37
0,9623228
14.142,65
1,00
14.142,65

Industria Int. 2a (M4)
8.389,78
1,055108
8.852,12
1,00
8.852,12

Industria Int. 2b (M5a)
3.970,42
1,160410
4.607,32
1,00
4.607,32

Industria Int. 2c (M5b)
2.676,52
1,060000
2.837,11
1,00
2.837,11

Terciario (M6)
3.388,24
1,642350
5.564,68
1,20
6.677,61

TOTAL

 
115.314,00
 
113.957,00

Unidad de Ejecución
USO
SUELO

m2
 
 

1
Área Libre 1
4.359,64
Reserva Obligatoria

2





3
Área Libre 1
6.965,21
Reserva Obligatoria


3A+4+5A





Equipamiento Deportivo
1.401,95
Reserva Obligatoria


Equipamiento Socio-Cultural
2.097,74
Reserva Obligatoria

4
Área Libre 1
10.028,84
Reserva Obligatoria


3B+2+5B




 
Equipamiento Deportivo
2.825,33
Reserva Obligatoria


TOTAL
27.678,71
 
 








Viario
37.562,11
 
 


TOTAL
65.240,82
 
 

JUSTIFICACIÓN: La necesidad de establecer las mismas condiciones urbanísticas con el suelo colindante del mismo uso del sector SUNP-i11.

Articulo 26

ACTUAL

Art. 26 ÁMBITO Y SUPERFICIES: El uso Global en el presente Plan Parcial es el productivo industrial en las manzanas:

MANZANA
SUPERFICIE (m2)

MANZANA INDUSTRIAL M1 *
73.854,43

MANZANA INDUSTRIAL M2
14.769,06

MANZANA INDUSTRIAL M3
22.788,42

MANZANA INDUSTRIAL M4 *
9.533,65

MANZANA INDUSTRIAL M5 *
24.807,41

TOTAL SUPERFICIE DE USO SUELO INDUSTRIAL
145.752,97

* En la manzana M1 esta incluida una superficie de 1.808,56 m2 destinada a áreas libres privadas.

* En la manzana M4 esta incluida una superficie de 1.128,11 m2 destinada a áreas libres privadas.

* En la manzana M15 esta incluida una superficie de 1.581,98 m2 destinada a áreas libres privadas.

MODIFICADO

Art. 26 ÁMBITO Y SUPERFICIES: El uso Global en el presente Plan Parcial es el productivo industrial en las manzanas:

MANZANA
SUPERFICIE (m2)

MANZANA INDUSTRIAL M1 *
73.854,43

MANZANA INDUSTRIAL M2
14.769,06

MANZANA INDUSTRIAL M3
22.788,42

MANZANA INDUSTRIAL M4 *
8.389,78

MANZANA INDUSTRIAL M5 *
21.343,31

TOTAL SUPERFICIE DE USO SUELO INDUSTRIAL
141.145,00

* En la manzana M1 esta incluida una superficie de 1.808,56 m2 destinada a áreas libres privadas.

JUSTIFICACIÓN: La necesidad de establecer las mismas condiciones urbanísticas con el suelo colindante del mismo uso del sector SUNP-i11, y liberar suelo para la ampliación de viarios existente y nuevos viarios.

Articulo 27

ACTUAL

Art. 27 EDIFICABILIDAD: El suelo productivo industrial incluido en el presente P.P. se clasifica en los siguientes usos pormenorizados:

- INDUSTRIA EXTENSIVA

 Con un coeficiente de edificabilidad:

-M2 de 0,6    m2/m2

-M3 de 0,695 m2/m2

- INDUSTRIA INTENSIVA GRADO 1 (Manzana 1)

 Con un coeficiente de edificabilidad de 0,758 m2/m2

- INDUSTRIA INTENSIVA GRADO 2 (Manzana 4 y 5)

 Con un coeficiente de edificabilidad de 0,9623228 m2/m2

MODIFICADO

Art. 27 EDIFICABILIDAD: El suelo productivo industrial incluido en el presente P.P. se clasifica en los siguientes usos pormenorizados:
- INDUSTRIA EXTENSIVA

 Con un coeficiente de edificabilidad:

-M2 de 0,6     m2/m2

-M3 de 0,695 m2/m2

- INDUSTRIA INTENSIVA GRADO 1 (Manzana 1)

Con un coeficiente de edificabilidad de 0,758 m2/m2

- INDUSTRIA INTENSIVA GRADO 2 (Manzana 4 y 5), se establecen cuatro tipos:

Industrial Intensiva 2   Con un coeficiente de edificabilidad de 0, ,9623228 m2/m2

Industrial Intensiva 2a   Con un coeficiente de edificabilidad de 1,055108 m2/m2

Industrial Intensiva 2b  Con un coeficiente de edificabilidad de 1,160410 m2/m2

Industrial Intensiva 2c   Con un coeficiente de edificabilidad de 1,06 m2/m2

JUSTIFICACIÓN: La necesidad de establecer las mismas condiciones urbanísticas con el suelo colindante del mismo uso del sector SUNP-i11.

Articulo 79

ACTUAL

Art. 79 SEPARACIÓN A LINDEROS: En la industria extensiva y/o intensiva grado 1 se establece un retranqueo mínimo de 5 mts a linderos laterales y testeros, y de 10 mts de linderos a fachadas.

En la industria de grado 2 no se establece retranqueo obligatorio a linderos laterales y testeros, no obstante si este se produce será como mínimo de 3 mts. El retranqueo a fachada será obligatorio de 3 mts.

MODIFICADO

Art. 79 SEPARACIÓN A LINDEROS: En la industria extensiva y/o intensiva grado 1 se establece un retranqueo mínimo de 5 mts a linderos laterales y testeros, y de 10 mts de linderos a fachadas.

En la industria de grado 2 no se establece retranqueo obligatorio a linderos laterales y testeros, no obstante si este se produce será como mínimo de 3 mts. El retranqueo a fachada de la calle la Red diecisiete y su prolongación en el sector de la UE-8 será obligatorio de 3 mts, así mismo se cumplirán los retranqueos mínimos recogidos en la documentación grafica.

JUSTIFICACIÓN: La necesidad de establecer las mismas condiciones urbanísticas con el suelo colindante del mismo uso del sector SUNP-i11.

10.2. ORDENANZAS AFECTADAS POR LA PRESENTE MODIFICACIÓN DEL PLAN DE SECTORIZACION ORDENADO SUNP-i11 “EL CUARTEL”

Articulo 14

ACTUAL

Artículo   14. ClasificaciónTC \l4 "Artículo   14. Clasificación
A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación en la zona, se distinguen dos (2) tipos, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos señalados en el plano nº 5 como industria intensiva e industria extensiva, y a su vez la industria intensiva se subdivide en Intensiva 1, Intensiva 2 e Intensiva 3.

MODIFICADO

Artículo   14. ClasificaciónTC \l4 "Artículo   14. Clasificación
A los efectos de la aplicación de las condiciones de la edificación en la zona, se distinguen dos (2) tipos, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos señalados en el plano nº 5 como industria intensiva e industria extensiva, y a su vez la industria intensiva se subdivide en Intensiva 1, Intensiva 1a , Intensiva 2 e Intensiva 3.

JUSTIFICACIÓN: La necesidad de establecer las mismas condiciones urbanísticas con el suelo colindante del mismo uso del sector SUP-i2.

Articulo 17

ACTUAL

Artículo   17. Condiciones de la parcelaTC \l4 "Artículo   17. Condiciones de la parcela
No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan, según el tipo de industria, las condiciones siguientes:

a) Longitud mínima del lindero frontal:

.  Industria intensiva: diez (10) metros

.  Industria extensiva: cuarenta (40) metros

b) Superficie mínima de parcela:

.  Industria intensiva: doscientos (200) metros

.  Industria intensiva con vivienda vinculada: dos mil (2.000) cuadrados.

.  Industria extensiva: dos mil cuatrocientos (2.400) metros cuadrados.

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

MODIFICADO

Artículo   17. Condiciones de la parcelaTC \l4 "Artículo   17. Condiciones de la parcela
No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten fincas que incumplan, según el tipo de industria, las condiciones siguientes:

a) Longitud mínima del lindero frontal:

.  Industria intensiva: diez (10) metros

.  Industria extensiva: cuarenta (40) metros

b) Superficie mínima de parcela:

.  Industria intensiva: doscientos (200) metros

.  Industria intensiva con vivienda vinculada: dos mil (2.000) cuadrados.

.  Industria extensiva: dos mil cuatrocientos (2.400) metros cuadrados.

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

d) El suelo correspondiente a Intensivo 1a,  podrá agregarse al suelo intensivo 2b del sector SUP-i2, en cuyo caso a la parcela o parcelas resultantes de parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones serán de aplicación las ordenanzas del P.Parcial SUP-i2.

JUSTIFICACIÓN: La necesidad de establecer las mismas condiciones urbanísticas con el suelo colindante del mismo uso del sector SUP-i2.

Articulo 18

ACTUAL

Artículo   18. Posición del edificio respecto a la alineación exterior

TC \l4 "Artículo   18. Posición del edificio respecto a la alineación exterior
6. En el tipo industria intensiva la nueva edificación deberá situar su línea de fachada como mínimo en la alineación reflejada en el Plano de Alineaciones del presente documento. En el supuesto que el retranqueo sea superior al indicado en el Plano de alineaciones. del presente documento corresponderá al propietario de la nueva edificación garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificación colindante.

7. En el tipo industria extensiva se establece un retranqueo mínimo de ocho (8) metros.

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

9. En las alineaciones coincidentes con el limite de parcela que se indican en el plano de Alineaciones, con acceso limitado a personas, no se permitirán accesos rodados para vehículos al interior de parcela por dichas fachadas. 

MODIFICADO

Artículo   18. Posición del edificio respecto a la alineación exteriorTC \l4 "Artículo   18. Posición del edificio respecto a la alineación exterior
1. En el tipo industria intensiva la nueva edificación deberá situar su línea de fachada como mínimo en la alineación reflejada en el Plano de Alineaciones del presente documento. En el supuesto que el retranqueo sea superior al indicado en el Plano de alineaciones. del presente documento corresponderá al propietario de la nueva edificación garantizar el correcto tratamiento de las medianeras de la edificación colindante.

2. En el tipo industria extensiva se establece un retranqueo mínimo de ocho (8) metros, salvo a las parcela M2-b y M2-a que respecto a la alineación a la calle de nueva apertura de conexión con el sector SUP-i2 que las separa,  se establece el retranqueo mínimo de cinco (5) metros

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

4. En las alineaciones coincidentes con el limite de parcela que se indican en el plano de Alineaciones, con acceso limitado a personas, no se permitirán accesos rodados para vehículos al interior de parcela por dichas fachadas. 

JUSTIFICACIÓN: Establecer condiciones de ocupación del suelo que no penalice al uso extensivo como consecuencia de la modificación.

Articulo 21

ACTUAL

Artículo   21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamientoTC \l4 "Artículo   21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
3. El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, para cada tipo, es el siguiente:

- Ind. Intensiva 1: Uno  (1,00) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Ind. Intensiva 2: Cero con ochenta y seis  (0,86) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.
- Ind. Intensiva 3: Uno con diez  (1,10) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Ind. Extensiva: Cero con setenta (0,70) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. La Edificabilidad resultante de la aplicación del punto 1 anterior, calculada de forma  que se regula en artículos 216 y 231 del P.G.O.U. será la que se multiplicará por el coeficiente de ponderación establecido en el presente documento y que es uno (1,00) para el uso Industrial Intensivo, y uno con  siete décimas  (1,07) para el uso Industrial Extensivo, para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

MODIFICADO

Artículo   21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamientoTC \l4 "Artículo   21. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
1. El coeficiente de edificabilidad neta máxima por parcela, para cada tipo, es el siguiente:

- Ind. Intensiva 1: Uno  (1,00) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Ind. Intensiva 1a: Uno con dieciséis mil cuarenta y una diez milésimos (1,16041) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Ind. Intensiva 2: Cero con ochenta y seis  (0,86) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.
- Ind. Intensiva 3: Uno con diez  (1,10) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

- Ind. Extensiva: Cero con setenta (0,70) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. La Edificabilidad resultante de la aplicación del punto 1 anterior, calculada de forma  que se regula en artículos 216 y 231 del P.G.O.U. será la que se multiplicará por el coeficiente de ponderación establecido en el presente documento y que es uno (1,00) para el uso Industrial Intensivo, y uno con  siete décimas  (1,07) para el uso Industrial Extensivo, para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

JUSTIFICACIÓN: La necesidad de establecer las mismas condiciones urbanísticas con el suelo colindante del mismo uso del sector SUP-i2.

CAPITULO 3. ORDENANZA Nº 2. TERCIARIO
Articulo 35

ACTUAL

Artículo   35. Altura de la edificaciónTC \l4 "Artículo   34. Altura de la edificación
1. La altura máxima de la edificación, con carácter general, en número de plantas es de 3 plantas.

Las parcelas de uso terciario con frente al Sistema General Viario metropolitano, con fachada al mismo en una dimensión mayor o igual a veinticinco metros el numero de plantas podrá ser de 4 plantas.

2. La altura máxima de pisos es la siguiente:

· En planta baja: cinco (5) metros.

-    En planta piso: cuatro (4) metros.

Se podrán modificar las alturas de plantas siempre que quede justificado por el uso a que se destine el edificio y cumpla las Normativas sectoriales que le sean de aplicación no pudiendo rebasar la altura máxima de la cornisa los doce metros (12 m.) en el caso de tres plantas ni de quince metros (15m) en el caso de cuatro plantas.

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

MODIFICADO

Artículo   35. Altura de la edificaciónTC \l4 "Artículo   34. Altura de la edificación
1. La altura máxima de la edificación, con carácter general, en número de plantas es de 3 plantas.

Las parcelas de uso terciario con frente al Sistema General Viario metropolitano, con fachada al mismo en una dimensión mayor o igual a veinticinco metros el numero de plantas podrá ser de 4 plantas.

2. La altura máxima de pisos es la siguiente:

· En planta baja: cinco (5) metros.

-    En planta piso: cuatro (4) metros.

Se podrán modificar las alturas de plantas siempre que quede justificado por el uso a que se destine el edificio y cumpla las Normativas sectoriales que le sean de aplicación no pudiendo rebasar la altura máxima de la cornisa los catorce metros (14 m.) en el caso de tres plantas ni de dieciocho metros (18m) en el caso de cuatro plantas, respecto a la rasante.

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

3. Se autorizara una cubierta para instalaciones de energías renovables y/o instalaciones vinculadas con el ahorro energético y/o comunicaciones, sobre la ultima planta, reservándose su uso tan solo para la instalación, uso y mantenimiento de dichas instalaciones. La distancia máxima libre entre la cubierta de ultima planta y la cubierta para instalaciones será de  2,8 m, pudiéndose instalar en dicho espacios los castilletes de acceso e instalaciones generales del edificio, que en caso de necesidad de mayor altura se deberá dejar las necesarias aperturas en la cubierta para instalaciones de energías renovables, para la ubicación o paso de dichas instalaciones.

JUSTIFICACIÓN: La necesidad de dotar de la altura necesaria para poder realizar las instalaciones actuales en edificios de estas características con la demanda de espacio necesario para las mismas con merma del espacio útil de circulación, y prever la integración de las nuevas tecnologías medioambientales en los mismos.

En base a la alegación presentada en el periodo de información pública referente a una errata  detectada en el Texto Refundido referente al  artículo 44, y que consiste en cambiar la redacción actual que consiste en la corrección de errata

Articulo 44

ACTUAL

Artículo   44 Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

El coeficiente de edificabilidad máxima por parcela, para cada tipo, es el siguiente: Cero con veinticinco (0,25) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado por parcela. 

MODIFICADO 

  Artículo    44 Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

El coeficiente de edificabilidad máxima por parcela, para cada tipo, es el siguiente: Cero con treinta y cinco (0,35) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado por parcela.

11. PLAN DE ETAPAS, ESTUDIO ECONÓMICO Y COMPROMISOS.

11.1. Plan de Etapas.-

Dadas las características de la zona a urbanizar, en base a la viabilidad del estudio económico financiero, a las expectativas de demanda y utilización del suelo, a la división de las propiedades y a las previsiones de los planes que la desarrollan, a efectos del Plan de Etapas se establece a partir de las siguientes consideraciones:

a) Las zonas objeto de la presente modificación, no afecta al desarrollo del resto del sector, en el cual están incluidos las condiciones de necesidades de infraestructuras, sistema y plazos de ejecución y se establece inicialmente una sola etapa para la ejecución del Plan Parcial. 

b) La asunción de los costes de desarrollo y obras de urbanización necesarias para la realización de la apertura de los nuevo viarios y ajuste de los existentes, y adecuación de las infraestructuras en su caso ara dotar de todos los servicios a las nuevas parcelas resultares serán a costa de los propietarios promotores de la presente modificación.

Por lo expuesto las obras de urbanización se realizarán a ser posible coincidentes con las del Plan Parcial SUNP-i2 y Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11, incorporándose las obras necesarias en los proyectos de Urbanización que desarrollan el planeamiento, y en el caso de no poder simultanearse, se procederá  a la redacción del correspondiente Proyecto de Urbanización y ejecución de las obras, estableciéndose que su duración será de cuatro años a partir de la aprobación de los correspondientes proyectos de urbanización.

La recepción de la urbanización por parte de la administración actuante, será global en el caso de haberse llevado a cabo las obras dentro del proyecto de urbanización del sector, en caso de desarrollo posterior de las obras de urbanización de los viarios de nueva apertura se establece que el mismo una vez recepcionadas las obras se incorporarán de forma obligatoria a la correspondiente Entidad de Conservación.

En todo caso los promotores de la presente modificación deberán establecer  los mecanismos necesarios que garanticen la conservación de las obras de urbanización hasta su recepción por parte del Ayuntamiento y su traslado del mantenimiento a  la Entidad de Conservación a la que obligatoriamente pertenece.

A partir de la finalización y presentación de este documento, los plazos de tramitación del planeamiento, gestión y obras estimadas son:

El Plan de Etapas será el establecido en el Plan Parcial SUNP-i2 y Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 que le afecta, y en caso de que las obras de urbanización no queden incorporadas a los proyectos de urbanización que los desarrollan, los plazos serán:

Tramitación
Plazos
Condicionantes



Redacción del Proyecto de Urbanización

3 meses
desde la aprobación definitiva de la Modificación Puntual

Ejecución de las obras
12 meses
Desde la aprobación definitiva del proyecto de Urbanización

Proyecto Reparcelación  de la  nueva parcelación
3 meses
desde la aprobación definitiva de la Modificación Puntual

Ejecución de obras de edificación
36 meses
Desde la recepción de las obras de urbanización

11.2. Estudio económico financiero
Consideraciones generales.

El Estudio Económico Financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuación  considerando los costes totales y unitarios, comprobando que durante el desarrollo del Plan Parcial SUNP-i2 y Plan de Sectorización Ordenado SUNP-i11 se mantienen análogos a otras actuaciones similares y que, en consecuencia, resultan competitivos con actuaciones en áreas industriales próximas atendiendo de este modo a las demandas y expectativas del sector económico de la zona.

A continuación, se determinarán los costes de transformación del suelo urbanizable en suelo urbano en la zona objeto de la modificación. Estos costes de transformación han de incrementarse al valor que posee el suelo (valor inicial), para obtener el valor definitivo del suelo urbanizado, es decir, gastos de planeamiento, incluyendo en estos los costos de redacción y aprobación de los planes de desarrollo necesarios, y los costes de transformación de este suelo urbanizable en urbano, es decir, redacción del Proyecto de Urbanización y Ejecución de las obras de infraestructuras previstas, red viaria, jardinería, servicios de agua, alcantarillado, energía eléctrica y alumbrado, a los que habrá que incrementar los costos financieros y empresariales correspondientes, así como aquellas obras externas vinculadas al desarrollo del planeamiento que les afecta.

Evaluación de costes

EVALUACIÓN ECONÓMICA DE LOS COSTES DE LA ACTUACIÓN

 







1.
OBRAS INTERIORES




 


m2

 €/m2 


1.1.
VIARIOS (todos los servicios)
m2
5.094

80,00 €
407.487,20 €

1,2,
Rotonda
m2
1.450

60,00 €
87.000,00 €

1.
TOTAL OBRAS INTERIORES
 
 
494.487,20 €

 







 







2.
HONORARIOS TÉCNICOS




2.1.
Redacción Documentos de desarrollo



8.000,00 €
8.000,00 €

2.2.
Proyectos y D. O.  de Urbanización 



29.669,23 €
29.669,23 €

2.3.
Control y seguimiento de proyectos y obras



4.944,87 €
4.944,87 €

2.
TOTAL HONORARIOS TÉCNICOS
 
 
42.614,10 €

 







 







3.
GASTOS VARIOS




3.1.
Notarios, Registros y otros gastos



19.779,49 €
19.779,49 €

3.
TOTAL GASTOS VARIOS
 
 
19.779,49 €

 







 







 
RESUMEN COSTES
 
 




1.
OBRAS INTERIORES




494.487,20 €

2.
HONORARIOS TÉCNICOS




42.614,10 €

3.
GASTOS VARIOS




19.779,49 €

TOTAL COSTES URBANIZACIÓN DERIVADA DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL
556.880,79 €

 







Repercusión sobre m2 techo del área de actuación
18.836,12
m2t
 
                     29,56 € 









Repercusión sobre m2 suelo neto del área de actuación
18.179,05
m2s
 
                     30,63 € 

Los datos del Plan de Sectorización Ordenado establecen una valoración de 96,28 €/m2 de suelo de parcela neta, que tras las cesiones de aprovechamiento a la administración actuante implica una media de 106,98 €/m2, la cual con la modificación implicara un incremento de 30,63€, lo que nos da un valor de 137,61 € cantidad semejante a la obtenida para  promociones  similares en este momento en la zona.

Por lo expuesto el valor actual del suelo esta en línea con los valores de mercado, justificándose la actuación por las necesidades de ordenación en base a los intereses de su actuales propietarios y el propio ayuntamiento, siendo la modificación presentada viable económicamente.

 11.3. Compromisos.

1. La asunción de los costes de desarrollo y obras de urbanización necesarias para la realización de la apertura del nuevo viario propuesto, y adecuación de las infraestructuras en su caso para dotar de todos los servicios a las nuevas parcelas resultares serán a costa de los propietarios promotores de la presente modificación.

2. Garantizar la conservación de las obras de urbanización hasta su recepción por parte del Ayuntamiento y su traslado del mantenimiento a  la Entidad de Conservación a la que obligatoriamente pertenezcan.

3. ARENA UNIVERSAL DE CONSTRUCCIONES Y SERVICIOS asumirá los costes derivados de la ejecución de la rotonda exterior al sector, ubicada en la confluencia del vial B –afectado por la presente modificación- con la Calle La Red 17, 

4. Los propietarios del SUNP I11 afectados por la Modificación, asumen el defecto de aprovechamiento resultante tras la  modificación propuesta (59,97u.a).

5. Como consecuencia de que la zona objeto de la presente modificación dispone de proyectos de Urbanización aprobados y en ejecución, con carácter previo a la recepción de las obras por parte del Ayuntamiento, se presentará Reformado Final de Obra que incorpore, además de las variaciones derivadas de la ejecución, las que resulten del ajuste a la modificación que resulte finalmente aprobada.

6. Se procederá la modificación de los correspondientes Proyectos de Reparcelación, a fin de ajustar las superficies y regularizar las fincas resultantes.

12. PLANOS.  (Nota quedan incorporados en la documentación Grafica del 2do. Texto Refundido del P.S.Or. SUNP-i11)

2. Situación

2.1. Régimen y Gestión  del suelo, según PGOU, P.P. SUP-i2 y P.S.Or. SUNP-i11

2.2. Calificación del Suelo, según PGOU, P.P. SUP-i2 y P.S.Or. SUNP-i11     

2.3. Red Viaria: Alineaciones y Rasantes, según PGOU,  P.P. SUP-i2 y P.S.Or. SUNP-i11     

3.1. Régimen y Gestión  del suelo.

3.2. Calificación del Suelo.

3.3. Red Viaria: Alineaciones y Rasantes.

4. Superposición. Situación actual y modificada.

5. Estructura de la Propiedad

13.- CONSIDERACIÓN FINAL.

En cuanto se refiere al cumplimiento de la Instrucción 1/2003 de la Secretaría General de Ordenación del Territorio y Urbanismo en relación con la entrada en vigor y aplicación de la LOUA, concretamente, al punto 3 (modificaciones de planeamiento general) de la sección primera (planeamiento general) del capítulo 2 (planeamiento urbanístico), en el apartado 2, de distinción entre los elementos de las determinaciones estructurales y las pormenorizadas del artículo 10 de la citada LOUA, se puede decir lo siguiente:

La presente modificación no altera elementos de la ordenación estructural del PGOU vigente, afectando solamente a la ordenación pormenorizada.

Por ello, la competencia para la aprobación definitiva de la misma recae en el Ayuntamiento, previo informe de la Consejería de Obras Públicas y Transportes de la Junta de Andalucía.

Alcalá de Guadaíra, Diciembre de 2007

          D Jesús Vázquez Orrego 
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