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CAPITULOTI:

ANTECEDENTES, OBJETO DEL PLAN PARCIAL, EMPLAZAMIENTO Y
PROMOTORES.

1.0.- Antecedentes.

El 18 de diciembre de 1996 fue aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento de Alcala de Guadaira el Plan Parcial de Ordenacion del Sector SUP-
R-4 “Cornisa del Zacatin” del PGOU (aprobacién publicada en el BOP de Sevilla
n® 60, de fecha 14 de marzo de 1997).

Asimismo, el Pleno de esta corporacion local aprobd definitivamente el 15-
6-2.006 el nuevo Texto Refundido de dicho Plan Parcial de Ordenacidon (Expte.
34-P/04), tras Modificacion Puntual de dicho Plan; aprobacion que fue publicada
en el BOP de Sevilla de
12-8-2.006.

El 7 de septiembre de 2007 se aprueba provisionalmente la 22 Modificacion
Puntual de dicho Plan Parcial (Expte. 6/2007-URPP), promovida por el propietario
Unico de la totalidad de las manzanas/parcelas afectadas por esta
modificacion, la Sociedad Mercantil Promociones Inmobiliarias José Recio, S.
L., siendo sus redactores el arquitecto D. German Roman Fernandez, arquitecto
colegiado n° 2.356, del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla; y el Abogado-
Urbanista D. Enrique Martin Ferrera, colegiado 6449 del Colegio de Abogados de
Sevilla.

Con fecha de 15 de septiembre de 2007 se aprueba definitivamente el
<<Texto Refundido del Plan Parcial del Sector SUP-R-4 “Cornisa del Zacatin” del
PGOU de Alcala de Guadaira (Sevilla) resultante tras la 22 Modificacion Puntual de
dicho P. P.>>

Las manzanas 39, 40 y 41 de la UE-SUR-1 han sido objeto de un Estudio
de Detalle aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Alcala de Guadaira el 20 de
septiembre de 2007.

El 20 de noviembre de 2008 se aprueba definitivamente el Tercer Texto
Refundido resultante tras la 32 Modificacion Puntual de dicho Plan Parcial (Expte.
2/2008-URPP), promovida por Baibel S. L., siendo la sociedad proyectista
AIZAR arquitectos S.L.P y sus redactores los arquitectos D. José Esteban Martin
Mafies, arquitecto colegiado n°® 5.765, y D. Raul Romero Amat, arquitecto
colegiado n° 5.978, ambos del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.

Consta aprobada definitivamente con fecha 16 de julio de 2009 por el
Ayuntamiento en Pleno, la Adaptacién Parcial del PGOU a la LOUA, en el marco de
las previsiones de la Disposicion Transitoria Segunda, apartado 2, de la Ley
7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), y del Decreto 11/2008,
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de 22 de enero, mediante la cual la parte de Sector SUP R4 de referencia cuya
ejecucion de planeamiento no ha finalizado (esto es las Unidades UE Centro, UE
Surl, UE Sur 2 y UE Sur 3) pasa a denominarse SUO-10 «SUP R4/Cornisa del
Zacatin» (Suelo Urbanizable Ordenado n.° 10).

En los términos que figuran en el expediente nimero 02/2009-URMP,
consta aprobado inicialmente con fecha 3 de diciembre de 2009 por el Pleno
Municipal, la Revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala de
Guadaira, asi como el Estudio de Impacto Ambiental, redactado a iniciativa de este
Ayuntamiento por la entidad «Territorio y Ciudad», S.L.

La Revision del PGOU inicialmente aprobado clasifica los terrenos de
referencia como Suelo Urbano Consolidado cuyas determinaciones seran las
correspondientes al Ambito de Planeamiento Incorporado de uso global residencial
(API R14), asumiendo genéricamente las determinaciones desprendidas del
planeamiento aprobado con anterioridad citado.

En lo que respecta a la ejecucion del planeamiento anteriormente citado,
para la UE SUR-3, el Plan Parcial vigente fija su iniciativa publica mediante el
sistema de Cooperacidn, sin que conste hasta la fecha el inicio del sistema
conforme al articulo 123 de la LOUA.

El 23 de septiembre de 2010 el Pleno del Ayuntamiento de Alcald de
Guadaira modificé el plazo de suspension del otorgamiento de licencias
urbanisticas, pasando a ser de dos afios a uno a contar desde la adopcién del
acuerdo de aprobacidn inicial del documento de Revisidn. Por tanto, cumplido el
plazo y no habiendo continuado la tramitacién, se cancela la suspension por lo que
el planeamiento de referencia es el PGOU 94 y al mismo nos remitimos para las
circunstancias y condiciones urbanisticas de aplicacion.

La sentencia del Tribunal Supremo de 16 de mayo de 2.012 anula la
delimitacion de las unidades de ejecucion efectuadas por la Primera
Modificacion del Plan Parcial aprobada, pero deja vigente el resto de las
determinaciones urbanisticas que siguen siendo vigentes (usos, zonificacion,
alturas...). La delimitacidon de unidades de ejecucion vigente es la del Plan
Parcial original.

El 8 de julio de 2016 se aprueba inicialmente la 4@ Modificacion Puntual de
dicho Plan Parcial (Expte. 5003/2016-URPP), promovida por PACHOCHAPAS.L.,
INMOBILIARIA ALCALEON S.L. y LAFLOR C.B., y su redactor D. Antonio Garcia
Calderdn, arquitecto colegiado n° 6.295 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Sevilla.

Se somete a aprobacion el presente documento <<Texto Refundido del
Plan Parcial del Sector SUO-10 “SUP-R-4 Cornisa del Zacatin” del PGOU de Alcala
de Guadaira (Sevilla) resultante tras la 42 Modificacion Puntual de dicho P. P.>>
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1.1.- Objeto del Plan Parcial:

El objeto del presente Plan Parcial, es el desarrollo del SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE PROGRAMADO, denominado SUP-R-4, en el vigente P.G.O.U. y
conocido como "Cornisa del Zacatin", de acuerdo a los objetivos y determinaciones
contenidas en los documentos mencionados, todo lo que ahora se refunde en el
presente Documento.

1.2.- Emplazamiento:

El emplazamiento del Sector es el borde Nor-Oeste de la Ciudad, entre la
Autovia A-92 y Avenida de la Constitucion, al Norte, y la Carretera Local SE-410
Sevilla-Alcala de Guadaira, por Venta de La Liebre, entrada histdrica y tradicional
de Alcala, al Sur-Oeste, donde se producira el entronque con el nuevo “Puente
del Dragdén” y la variante de la Carretera a Dos Hermanas, lo que proporcionara
un nuevo acceso en este punto, obras en ejecucion por la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes, de la Junta de Andalucia.

Linda al Sur-Este con zonas urbanas de la Ciudad (Barriadas de Las
Mairenas, Silos, en sus diversas zonas, Zacatin, Castillo de Alcald Fases 12 y
23, promocién de José Recio y Gasolinera), y al Nor-Oeste con las explotaciones
de albero (a extinguir) y con los Depositos de Cola de E.M.A.S.E.S.A. y del
Consorcio del HUESNA, con su estacion de intercambio mutuo ubicada ahi, asi
como con Barriada del Zacatin existente.

1.3.- Promotores:

Promueven o han promovido el presente Plan Parcial, en las diferentes
Unidades de Ejecucion, los propietarios del Sector, que se relacionan en hoja
anexa, siendo el presente TEXTO REFUNDIDO promovido por PACHOCHAPA S.L.,
INMOBILIARIA ALCALEON S.L. y LAFLOR C.B.
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ANEXO AL CAPITULO I: PROPIETARIOS QUE PROMUEVEN:
1) UE-NORTE:

2)

3)

4)

Junta de Compensacion, constituida al efecto, que ha llevado a cabo el
desarrollo urbanistico de la citada Unidad, mediante su gestién vy
urbanizacion, estando las obras de urbanizacion terminadas vy
decepcionadas por el Ayuntamiento y las Compaiiias suministradoras,
estando el Proyecto de Reparcelacidén aprobado e inscrito en el Registro
de la Propiedad y las cesiones efectuadas al Ayuntamiento o
monetarizadas, y estando la Junta de Compensacion liquidada. Se
encuentra edificada actualmente esta UE-NORTE en su mayor parte.

UE-CENTRO:

Promovida por GRUPO P.R.A.S.A., anteriormente por Junta de
Compensacion constituida al efecto, hoy liquidada, ha desarrollado:

- Estudio de Detalle, que se encuentra definitivamente aprobado.

- Proyecto de Urbanizacion, que se encuentra definitivamente
aprobado y con las obras terminadas

- Proyecto de Reparcelacién aprobado definitivamente e inscrito en el
Registro de la Propiedad, y las cesiones efectuadas al Ayuntamiento
0 monetarizadas.

- Obras de edificacion comenzadas.
UE-SUR:

Tiene en tramite la Modificacién Puntual de Elementos del Plan Parcial
que subdivide esta Unidad en las UE-SUR-1 (mayoritaria), y las UE-
SUR-2 y 3 (por Cooperacién). Aprobados los Proyectos de Urbanizacion
y Reparcelacién, junto con el Convenio del Art® 138 de la LOUA en la
UE-SUR-1, en la que se realizan obras de urbanizacién para el desdoble
de la Carretera SE-410 y enlace del Puente del Dragdn con la nueva
Ronda Urbana interior, mediante Proyecto sectorial especifico,
debidamente autorizado.

UE-BARRIADA:

Promovida por compensacion, el GRUPO P.R.A.S.A. y el Ayuntamiento
tienen acordado en el Convenio Urbanistico suscrito las obras de mejora
de la urbanizacion existente, mediante Proyecto ordinario de obras de
urbanizacion.
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CAPITULOII:

JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA Y ADECUACION.

2.1.- Procedencia:

La formulacion del presente Plan Parcial tiene su procedencia en el
Programa del P.G.0.U., en desarrollo de las iniciativas privadas contenidas en el
primer cuatrienio, como planeamiento y gestion de iniciativa privada.

El Plan General se encuentra Aprobado Definitivamente, por Resolucion del
Sr. Consejero de Obras Publicas y Transportes, de la Junta de Andalucia,
publicada en el B.0.J.A., y la Moadificacién del P.G.0.U. en el Sector SUP-R-4
“Cornisa del Zacatin” se aprobd definitivamente por la C.P.O.T.U. en su sesion de
fecha 18 de Marzo de 2.005

El presente Plan Parcial se aprobd definitivamente en Sesién
Plenaria del Ayuntamiento de Alcald de Guadaira de fecha 18 de Diciembre
de 1.996, habiendo sido publicado en el B.O.P. n°® 60, de fecha 14 de Marzo de
1.997.

Posteriormente ha sufrido las modificaciones definidas en el capitulo de
antecedentes, hasta configurar el documento actual.

2.2.- Adecuacion:

La adecuacién del presente Plan Parcial a las directrices del planeamiento
de rango superior que desarrolla (en este caso del Plan General y su
Modificacion), se constata en los Capitulos IV y V de la presente Memoria, dado
que el Sector es soporte del desarrollo del tramo urbano de la Ronda Oeste y su
enlace con el nuevo Puente del Dragdn, dandole acogida en su disefio y
estructuracion, de acuerdo con las caracteristicas topograficas y paisajisticas del
terreno, asi como teniendo en cuenta las grandes infraestructuras existentes, por
lo que se adapta a los datos, caracteristicas, objetivos y recomendaciones de la
Ficha Urbanistica contenida en el Plan General y su Modificacion.

En los citados Capitulos, se pone de manifiesto su coherencia interna, la
correlacién entre la informacion y los objetivos del Plan General y su
Modificacidn con la ordenacidn propuesta, asi como las posibilidades de llevar a
la practica sus previsiones, dentro de las diferentes etapas y Unidades de
Ejecucion establecidas para la misma.
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2.3.- Legislacion:

La Legislacion aplicable es la Ley del Suelo 8/2007 de 28 de mayo, Ley 7/
de 28 de mayo, Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de
Andalucia, modificada por la Ley 13/2005 de 11 de noviembre, de medidas para
la vivienda protegida y suelo modificada a su vez por la Ley 1/2006 de 16 de
mayo, asi como por la Ley 2/2012 de 30 de enero, y los Reglamentos de
Planeamiento, Gestidn y Disciplina Urbanistica en sus tablas de vigencias.
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CAPITULOIII:

| INFORMACION URBANISTICA.

3.1.-

3.2.-

3.3.-

3.4.-

3.5.-
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3.1.- DELIMITACION DEL SECTOR Y DESCRIPCION DEL MISMO:

3.1.1- DELIMITACION:

La delimitaciéon del Sector ya se ha indicado someramente en el
epigrafe de
"encabezamiento" del Capitulo I.

Tiene una superficie total, comprobada mediante topografia informatica
de 350.333 m2, en las distintas Unidades de Ejecucion que lo componen.

Queda con ello integrada en el Sector, la Barriada existente del Camino del
Zacatin, legalizando su situacion actual, con una Unidad de Ejecucion autonoma,
cumpliéndose asi, de forma positiva, uno de los requerimientos contenidos en la
Ficha Urbanistica.

Sobre la superficie del Sector, se incluyen los trazados del tramo urbano de
la Ronda Oeste, en su nueva definicidon, asi como todas las conexiones viales
posibles con la trama de calles de la Ciudad, y con el nuevo Puente del Dragon y
variante Carretera de Dos Hermanas.

La delimitacion pormenorizada, es la siguiente:

Norte: Autovia A-92 y Avenida de la Constitucion.

Este: Todo el borde Oeste de la Ciudad, formado por Las Mairenas, UE-70,
Arroyo- Aranda, Calle Zahina, Urbanizacion Silos en sus distintas fases, hasta Calle
Zacatin, Urbanizacion Castillo de Alcala, 12 y 2@ Fases, promocién de José Recio y
Gasolinera.

Sur: Gasolinera "El Punto" y Carretera Local de la A-92 a Alcala, por
Venta de La
Liebre, que es la SE-410, cuyo tramo final se desdobla.

Oeste: Zona de las explotaciones de albero de Hnos Salguero (a extinguir),
Nave e instalaciones, terrenos de URPESA y otros, y Depdsitos de Cola de
E.M.A.S.E.S.A. y del Consorcio del HUESNA, con su estacién de intercambio mutua
ubicada ahi.
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3.1.2.- DESCRIPCION:

La descripcion del mismo es la siguiente: Parcela de terreno de forma
irregular, alargada en el sentido Norte-Sur, desde los extremos de la Autovia A-
92 y la Avenida de la Constitucion, a la Carretera Local de entrada a Alcala por
Venta de La Liebre y Gasolinera "El Punto", abrazando y redefiniendo toda la
fachada Oeste de la Ciudad.

En el interior del Sector no se encontraban en su inicio usos ni edificaciones
de importancia, siendo originalmente en su mayor parte terreno desocupado o
vacante, excepto las construcciones, vallados y usos siguientes, que se declararon
y se han declarado compatibles (C), o no (N), con el Planeamiento:

- Zona Central: Casas al pie del Camino, al Oeste
del Sector (N).
Cercado de Hnos. Rico (N).

- Zona Sur: Casas en la Barriada de la Vereda del Zacatin (C).
Cercado en Vereda del Zacatin (N).
Casas del Mirador de los Pintores (N).
Cercado del Sr. Velasco (N).

- Zona Este: Corralones traseras de Castillo de Alcala 12
Fase (C), con excepcion de la nueva alineacion del
almacén de materiales.

Con independencia de ello, actualmente el Sector, en el desarrollo
urbanistico, gestion y urbanizacion que ya lleva realizado, se encuentra edificado
y con Licencias de Obras concedidas en mas de un 50% del mismo.
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3.2.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRENO:

3.2.1.- TOPOGRAFIA:

Los terrenos presentan desnivel general tanto en el sentido Norte-Sur,
como en el sentido Este-Oeste, siendo las zonas Norte y Este las mas elevadas.

Las cotas varian desde las partes altas, que se localizan en ambos
extremos de la Avenida de la Constitucidon, urbanizacién Arroyo-Aranda, calle
Zahina, urbanizacion Silos y urbanizacion Castillo de Alcala, 12 y 22 fases, hacia
las cotas mas bajas, que se localizan al pie de la Carretera Local Alcala-Sevilla,
por Venta de la Liebre SE-410 (acceso historico).

El terreno presenta pendiente uniforme suave descendente (con algunas
tierras a mover en la zona central-baja), en la direccién Norte-Sur, trazado donde
se acomoda la Avenida principal, futuro tramo de la Ronda Oeste, asi como
pendiente mas pronunciada descendente, en la direccion Este-Oeste, que son el
acomodo de las calles que van tramando la nueva Avenida, con la Ciudad
existente. Esta pendiente esta interrumpida en algunos tramos, por los
escarpados de las antiguas canteras de extraccion de albero existentes, que ahora
se integran en la trama urbana de la Ciudad, componiendo su nueva fachada.

Del estudio hipsométrico (altimétrico), se acredita que las cotas maxima y
minima del Sector, se hallan dentro de la banda o escala de cotas a que se
encuentra el asentamiento poblacional de Alcala, por lo que no presenta ninguna
diferencia especifica, integrandose en el variado conjunto urbano de la Ciudad, a
los efectos de orografia, en el sentido de cotas de altimetria de ubicacion
residencial.

Del estudio clinométrico se acredita que las pendientes de las calles y
Avenidas que se asientan en el Sector, son viables y coherentes con el entorno,
asi como con los usos e intensidades que se prevén para cada una de ellas,
estando las pendientes minimas en la Avenida principal, con ajuste al terreno.

Todo ello se acredita en el levantamiento topografico informatizado que se
acompaia, reducido a escala 1:2.000 a efectos de presentacién, del cual se
dispone con todo rigor de datos a escala 1:500, con desarrollo en varias hojas.
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3.2.2.- GEOLOGIA:

El suelo estd formado basicamente por materiales de procedencia
terciaria, del periodo Andaluciense ( areniscas calcareas ), del tipo caracteristico
de la zona, denominado "albero", material que contiene unas propiedades
intrinsecas de gran dureza, facil compactacion y permeabilidad, aunque hay zonas
de rellenos, por su explotacion antigua.

Ello nos permite concluir que son terrenos plenamente aptos para la
urbanizacion vy la edificacion, para los equipamientos y dotaciones, asi como para
el alojamiento de las infraestructuras urbanas necesarias.

Las zonas de relleno por restitucion de canteras pre-existentes,
debidamente compactadas por la accidon conjunta de las maquinarias y del tiempo
de ejecucidn, contaran con las cimentaciones apropiadas a los tamafios y tipos
de edificacion correspondientes que se proyecten.

3.2.3.- HIDROLOGIA:

Los datos sobre la hidrologia del Sector, son coincidentes con los del ntcleo
urbano de Alcald de Guadaira, estando entre los 500 y 600 milimetros de
precipitaciones, como media anual, en un periodo de retorno superior a los 100
afnos, localizandose, habitualmente, el
41% de las lluvias en Otono, con independencia de las excepcionalidades de
anos secos, como los presentes, normalmente tenidos en cuenta en las cifras
medias.

La evacuacion de las aguas pluviales se ha producido hasta ahora de modo
natural por la absorcidn del terreno, existiendo muy poca escorrentia. Ademas de
ello, existen colectores de medidas 400 (antiguo) y 1500 (ovoide), que desaguan
toda la zona Oeste de la poblacion por la vaguada del Zacatin, y que seran
soporte de los desagies del Sector, al tener el ovoide capacidad suficiente para
ello, por lo que podemos decir que se encuentra canalizado el desagie principal
de estas vertientes, con anterioridad a esta actuacion.

Dichos colectores, de sistema unitario y a cargo de EMASESA, estan
conectados con el Colector General, que paralelo al rio Guadaira, discurre aguas
abajo, hasta la Estacion Depuradora de Aguas Residuales de “Ranilla”, de caracter
metropolitano, ubicada en las proximidades de Sevilla ( Palmetillo ).
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3.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD:

En el Capitulo VIII de la presente Memoria, se adjunta el correspondiente
Cuadro que acredita la estructura de la propiedad del suelo, afecto a este Sector,
con propietarios, titulares y superficies, obtenido de las fuentes registrales y
catastrales correspondientes, asi como confrontado con la realidad in situ y
actualizado por los derechos que se constatan en el ambito privado, con las
escrituras ya realizadas o en curso de realizacion.

Como Anexo al citado Capitulo, se adjuntan los datos de identificacion y
domicilio de los propietarios que se relacionan en el Cuadro indicado.
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3.4.- DETERMINACTONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR:

3.4.1.- DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO:

Las determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana vigente,
aprobado definitivamente, para el Sector de Suelo Urbanizable Programado
Residencial, primer cuatrienio, denominado SUP-R-4 "Cornisa del Zacatin", de
1.994, y de la Maodificacion del P.G.O.U. para este Sector, aprobada
definitivamente por la C.P.0.T.U. el 18.03.05, con relacidon a los usos globales,
intensidades, tipologias, cesiones y dotaciones, vienen indicadas en los siguientes
documentos:

- Ficha Urbanistica de caracteristicas del SUP-R-4, modificada en Marzo de
2.005.

- Plano indicativo, anexo a la expresada Ficha.

- Planos del Plan General, a Escala 1:2.000

3.4.2.- ANTECEDENTES HISTORICOS DE PLANEAMIENTO:

Como antecedentes histéricos al documento de Plan Parcial,
recordamos los siguientes, una vez fué aprobado definitivamente el P.G.0.U.:

a) "Premisas para el desarrollo del Sector SUP-R-4, "Cornisa del
Zacatin", presentado al Departamento en Junio de 1.994.

b)  "Anteproyecto de Plan Parcial del Sector SUP-R-4, "Cornisa del Zacatin", del
P.G.0.U. de Alcald de Guadaira, de fecha Agosto de 1.994, presentado al
Departamento en Septiembre de 1.994.

C) Con fecha 15 de Septiembre de 1.994, dentro del Expediente Municipal n®
314- A/94, se remiten a las Compaiias suministradoras, EMASESA, Sevillana y
Telefdnica, las solicitudes de Informes sobre los servicios de su competencia que
existen y afectan al Sector SUP-R-4, a los efectos de su constancia en el Expediente
que se instruye al efecto.

Posteriormente, se atendieron sugerencias Municipales, canalizadas por el
Departamento de Urbanismo, de modificar la orientacion y ampliar las zonas
destinadas a nuevo Instituto y Estadio ( futbol-atletismo ), asi como a la
disposicién de amplias y diversas cesiones y dotaciones en proximidad con los
barrios existentes, asi como al aseguramiento de la consolidacion y legalizacion
de la barriada del Zacatin.

d) Con fecha 24 de Febrero de 1.995 se aprobd inicialmente el Plan Parcial,
en sesion Plenaria, siendo seguidamente expuesto al publico en BOP y ABC, por
espacio de un mes.
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El documento que se presentd para su aprobacion provisional, recogia el resultado
de la exposicion publica, reformando y mejorando el anterior como consecuencia
de ello y de los informes del Departamento Técnico y directrices de la Delegacion
de Urbanismo del Ayuntamiento.

e) Con fecha 30 de Enero de 1.996 se produjo la Aprobacion Provisional con
mandato de nueva exposicion publica en BOP y periddico, debido a la
sustancialidad de las reformas habidas como consecuencia de la primera
exposicidn publica, informe, y directrices del Ayuntamiento.

f) Redactado Documento Complementario que recogia el resultado de la
segunda exposicion publica, se produce la segunda Aprobacién Provisional con
fecha 30 de Mayo de 1.996, con mandato de redaccion de un Texto Refundido,
una vez se evacue el informe de la C.P.U. solicitado al efecto.

g) El5deAgosto de 1.996 se remite el Expte. completo a la Comisidn Provincial
de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, de la Junta de Andalucia, para su
informe preceptivo y no vinculante, con arreglo al Art® 116 del TR-92 de la Ley del
Suelo.

h) A la vista del citado Informe aprobado por la C.P.U. con fecha 4 de
Octubre de 1.996, se redacto el primer Texto Refundido del Plan Parcial del
Sector SUP-R-4 "Cornisa del Zacatin", recogiendo también el documento
reformado de la 12 Aprobacion Provisional y el documento complementario de la
2@ Aprobacion Provisional habidas en la tramitacion, con objeto de proceder a su
Aprobacion Definitiva en Sesién Plenaria y publicacién en el B.O.P., para su
entrada en vigor y ejecucion.

i) Dicha aprobacidon plenaria se produjo el 18 de Diciembre de 1.996,

publicandose en el B.O.P. n° 60, de 14 de Marzo de 1.997, la aprobacién definitiva
del Plan Parcial.

3.4.3.- ANTECEDENTES INMEDIATOS DE PLANEAMIENTO:

j) Convenio de Planeamiento para el desarrollo urbanistico del Sector, aprobado
por el Pleno de 20 de Mayo de 2.004, y publicado en el BOP n° 145, de 24.06.04.

k) Modificacion del P.G.O.U. en el Sector, aprobada definitivamente por la
C.P.0.T.U., en su sesion de 18 de Marzo de 2.005.

|) Estudio de Detalle de la UE-CENTRO, aprobado definitivamente con anterioridad.
m) Modificaciones Puntuales 23, 32 y 42 de Elementos del Plan Parcial, cuya

tramitacion se ha llevado a cabo, culminandose ahora con el presente Texto
Refundido, 4°, del Plan Parcial, para su aprobacion definitiva conjunta.
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3.4.4.- RESUMEN DE DETERMINACIONES:

Como resumen de las determinaciones del planeamiento de desarrollo de
este Sector, contenidas ya en la documentacion anterior, y que se recogen
en el presente Texto Refundido del Plan Parcial, destacamos las siguientes:

1) Ajuste de linderos al PGOU: Se ajusta la definicién de los linderos, una
vez observados los pequefios desajustes, que no afectan sustancialmente a
ninguno de los parametros y cifras de la Ficha Urbanistica. Especialmente se
ajusta el lindero Sur, tal como viene en el P.G.0.U., con relacidon a la Carretera
Local y a la UE-29, quedando una superficie total del Sector de 350.333,00 m2.

2) Trazado de la Avenida principal: El trazado definitivo se ajusta al
PGOU, y a los planeamientos de desarrollo del Estudio de Detalle de la UE-
CENTRO y Modificacion Puntual de Elementos del Plan Parcial en la UE-SUR asi
como al desdoble del tramo final de la Carretera SE-410, asegurando la conexién
con el nuevo Puente del Dragdn y variante de Dos Hermanas, y habiendo dejado
reservas para el seguimiento y proteccion de las infraestructuras existentes en la
zona, el HUESNA y las galerias antiguas.

3) Unidades de Ejecucién: Dado su importante tamafio, su
configuracidon muy alargada, y sus conexiones con varias zonas de la poblacion,
el Plan Parcial define SEIS Unidades de Ejecucion, Norte, Centro, Sur-1, 2 y 3,
y Barriada con gestion independiente, por Compensacion las UE-NORTE,
CENTRO, SUR-1 y BARRIADA, y por COOPERACION las UE-SUR-2 y SUR-3, con
sometimiento a las directrices del presente Documento.

4) La remuneracion o compensacion del Sistema General Interior, de 4,9
Has. se produce en el ambito de la UE-NORTE. En el ambito de la UE-SUR-1 se
produce la compensacion del Sistema General exterior adscrito, de 8.550,00 m2,
para la implantacion de la rotonda de llegada del Puente del Dragdn, asi como
la “reserva de aprovechamiento” de los propietarios de la Gasolinera, que se
sustanciara mediante la formulacion de Convenio del Art® 138 de la L.O.U.A.

5) Cesiones y asignaciones de suelo: Se ha procurado, en el disefio del
conjunto del Plan Parcial, una aproximada proporcionalidad del conjunto de
cesiones (Sistemas Generales Interiores y sistemas locales) para cada zona de
propietarios, definiendo al maximo las manzanas edificables sobre cada una de
éstas, con la maxima fachada a la Avenida principal o nueva Ronda Urbana Oeste,
y en funcidén de las tipologias adaptadas a cada zona, por sus caracteristicas
topograficas o de emplazamiento.
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6) Enlaces viarios con la poblacién y prolongacién de redes: Los enlaces
viarios garantizan la continuidad de la trama urbana de la poblacion, hasta la
nueva Avenida de borde o fachada Oeste de Alcala de Guadaira, en el proceso
de "hacer Ciudad", con la integracidén del conjunto consolidado de edificaciones
existentes en la barriada del Zacatin. Este disefio facilita la prolongaciéon y
extension natural de redes e infraestructuras, para su enlace con las conducciones
principales.

7) Desniveles de antiguas canteras: Estos se resolveran en el dmbito de
cada zona de propiedad, dentro de las Unidades de Ejecucidon Centro y Sur, con
los mas avanzados tratamientos previstos de ingenieria de restauracion ecoldgica,
de envejecimiento e hidrosiembra, con elementos autoctonos, para su
integracion paisajistica, a aplicar en los puntos en que los cortes de canteras
aparezcan ante las vias publicas, dado que en la mayor parte de su desarrollo
quedaran dentro de parcelas edificables y ocultas por éstas.

8) A nivel de disefo, se dispondran en las partes altas tipologias
unifamiliares, con calle de borde, para que presenten fachadas y no traseras, y
en las partes bajas, tipologias en altura, con plantaciones en las bases de los
taludes, cuando asoman a vias publicas. La zona Centro dispone en parte sus
viales propios a cota superior al terreno natural existente, para reducir la diferencia
de niveles en la parte inferior o UE-Sur.

9) Rango de los viales y gestion: Los viales se estructuran en dos tipos: De
caracter General ( Avenida principal o nueva Ronda Urbana Oeste y calle hacia el
Instituto ), y de caracter Local, que son todos los restantes proyectados en el Plan
Parcial. Ademas de ellos, podran existir viarios secundarios, en el interior de las
Manzanas definidas. En el desarrollo de cada Unidad de Ejecucion, se dara
prioridad a la ejecucion de la parte de viales Generales que le corresponda.

10) Nueva Ronda Urbana Oeste: La Avenida principal coincide con un
tramo de la Ronda Urbana Oeste del PGOU original, habiéndose desarrollado y
ampliado notablemente su trazado y caracteristicas, en el decurso del desarrollo
del presente Plan Parcial y mediante los Documentos que se relacionan, para su
mejor definicidn y caracteristicas, y para su enlace con el nuevo Puente del
Dragon y variante de la carretera de Dos Hermanas, constituyéndose
como uno de los mas importantes puntos de acceso a Alcala:

a) Convenio de Planeamiento.

b) Estudio de Detalle de la UE-CENTRO.

9)) Modificacién del P.G.O.U.

d) Proyecto de Desdoble de la Carretera Local SE-410.
e) Modificacion del Plan Parcial en la UE-SUR.
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11) El Sector SUP-R-4 aporta gratuitamente a este Sistema, de rango
poblacional, todo el suelo necesario. Los Proyectos de Urbanizacion de cada
Unidad de Ejecucion definiran la ejecucion material las calzadas, aceras y
jardineria por parte de las mismas, sufragandose incluso su sefializacion local, (no
como Ronda), dado su caracter de circunvalacién abierta al uso general, con
traficos previsibles muy superiores a los del Sector, una vez puesta en servicio en
su totalidad.

12) Infraestructuras poblacionales y Generales: Las infraestructuras de
caracter poblacional seran sufragadas por las Compaiiias, en funcion de sus
previsiones globales de servicio y/o los Convenios que las Unidades de Ejecucion
establezcan con las mismas, en proporcion a las necesidades de sus
abastecimientos.

3.4.5.- DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO:

El desarrollo de los Suelos Urbanizables Programados viene indicado en el Art® 152
de las Normas Urbanisticas del PGOU, habilitando legalmente para su division en Unidades
de Ejecucién, asi como para el sefialamiento del Sistema de Actuacion en cada una de
ellas, que en este caso sera el de Compensacion y el de Cooperacion, en las Unidades
indicadas.

El Aprovechamiento Tipo del Suelo Urbanizable Programado del PGOU, para el primer
Cuatrienio, es el siguiente:

I) Original P.G.0.U.: Atl = 0,51707 u.a./m2.
IT) Valor actualizado a la fecha: At2 = 0,52137 u.a./m2.

cifra que se corresponde en unidades de aprovechamiento y en metros cuadrados sélo con
la edificabilidad y aprovechamiento que corresponderia a la tipologia de industria intensiva,
al ser su coeficiente de ponderacién igual a la unidad.

En el Art® 153 de las Normas Urbanisticas del PGOU, se desarrollan los coeficientes
de ponderacion correspondientes a las distintas tipologias aplicables, de las que
seleccionamos para el presente Plan Parcial, a titulo genérico, las siguientes:

- Vivienda Colectiva en Régimen Libre VCRL 1,20
- Vivienda Colectiva en Régimen Protegido VCRP 0,65
- Vivienda Unifamiliar en Régimen Libre VURL 1,80
- Vivienda Unifamiliar en Régimen Protegido VURP 1,15
- Terciario: Comercial, Oficinas y Servicios T 1,20
-Industria intensiva, (sélo a titulo de comparacion) I 1,00
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Como resultado del aumento de las cargas por las modificaciones cuyo
coste soporta el firmante del Convenio y propietario de la UE-SUR 1,
procede incorporar un Coeficiente de Ponderacion relativo a esta
caracteristica urbanistica que la diferencie del resto de unidades del
Sector, las cuales no han participado en las cargas, y por tanto no
puede considerarse unas caracteristicas urbanisticas homogéneas a
estos efectos.

De acuerdo al Art@ 61.5 de la L.O.U.A., a efectos del cumplimiento
del articulo 36.2 RGU ( RCL 1979, 319 ), se establece la ponderacion
relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias
resultantes de la ordenacidon propuesta, asi como las que reflejen las
diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del
espacio ordenado, con referencia al uso y tipologia caracteristico:

Unidad de Ejecucion Coeficiente de Ponderacion
NORTE 1,00000
CENTRO 1,00000
SUR1 0,90363
SUR2 1,15404
SUR3 1,15348
BARRIADA 1,00000

El Coeficiente de Ponderacion medio o intrinseco del Sector SUO-10
“SUP-R-4 Cornisa del Zacatin”, segun los datos de la Ficha Urbanistica,
actualizada tanto por la Modificacion del PGOU como por la
Modificacion Puntual de Elementos del Plan Parcial en la UE-SUR, es
el siguiente:

191.149 u.a. / 192.168 m2 = 0,9947 u.a./m2.

por lo qué, la eleccion de los distintos porcentajes de tipologias debe
tender hacia la obtencion de este coeficiente de ponderacién medio,
pues por encima de él se estaria perdiendo edificabilidad, con relacién
al parametro fijo del aprovechamiento, teniendo en cuenta que la
edificabilidad viene tratada en la Ficha como maximo.
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3.4.6.- CESIONES Y DOTACIONES:

Las cesiones gratuitas de suelo para dotaciones publicas, indicadas en la
Ficha Urbanistica del Sector en el PGOU, superan ampliamente las reservas
minimas establecidas en el Reglamento de Planeamiento (RPU):

Veamos unos Cuadros comparativos de dichas cantidades:

A) Reglamento de Planeamiento. Unidad de 1.341 viviendas nuevas:

Espacios Libres: jardines y areas de juego  28.161 m2. (suelo)

Educacional: EGB y Pre-escolar 16.092 m2. (suelo)

SIPS: Equipamiento Deportivo 10.728 m2. (suelo)

SIPS: Equipamiento Social 8.046 m2. (construidos)
Equipamiento Comercial (privado) (4.023 m2.) (construidos)
Plazas de aparcamiento 1 por cada 100 m2. constr.

TOTAL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO 63.027 m2.

Notas:
1.- Ademas del Equipamiento Comercial, y de aparcamientos, en Manzanas privadas.

2.- Plazas de aparcamiento adicionales, en viario, en funcion de las ordenaciones de traficos.
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B) Ficha Urbanistica del SUP-R-4, en el PGOU y Modificacion:

Espacios Libres: jardines y areas de juego 40.000 m2. (suelo)
Educacional: EGB y Pre-escolar 16.100 m2. (suelo)
SIPS: Equipamiento Deportivo 10.730 m2. (suelo)
SIPS: Equipamiento Social 8.000 m2. (suelo)

Equipamiento Comercial (*)
Plazas de aparcamiento (**)

TOTAL Ficha del Sector en el P.G.O.U 74.830 m2. Sistemas
Generales Interiores al Sector 49.000 m2.
TOTAL GENERAL DE RESERVAS SUP-R-4 123.830 m2.

El contenido de las cifras anteriores supone, en la practica, DUPLICAR
las cesiones gratuitas de terrenos para dotaciones publicas, en el ambito del
Sector SUP-R-4 "Cornisa del Zacatin", con relaciéon a lo que marca la Ley en
proporcion a las viviendas nuevas que van establecidas en el mismo.

Estas cifras, como veremos, aln seran superadas por las propias
previsiones del presente Plan Parcial, en otros m2 adicionales que se ceden
gratuitamente, sobre los anteriormente indicados sin contabilizar en ello la
parte escarpada de las canteras, que queda libre de asignaciones de usos.

De otra parte, constatar que la implantacién en el Sector de un tramo de
la nueva Ronda Urbana Oeste, va a demandar la cesidn gratuita de todo el suelo
correspondiente a la misma, muy por encima, como se vera, de los porcentajes
de suelo de cesion gratuita habituales en el viario de los sectores de caracteristicas
normales.

Con relacidn a las Reservas educativas, el Sector acoge 12.000 m2.
dentro de los S.G.I. para desdoblamiento del Instituto de ensehanza media
existente (Ensefanza Secundaria de la LOGSE), asi como 16.100 m2. para
distribuir en lo que seria un antiguo EGB (hoy ensefianza primaria) y una guarderia
infantil, con superficie para cumplimentar los estandares de la nueva ordenacion
educativa, en funcion de necesidades y previsiones actuales. El Plan Parcial asigna
esta reserva de acuerdo al PGOU, al ser ahora distintos los estandares de los
Centros escolares, en la normativa sectorial.

Referente a los usos sanitarios y administrativos, se localizan en los SIPS
Sociales, de 8.000 m2., repartidos en las 3 Unidades principales, a saber: UE-Norte
(uso cultural-social), UE-Centro (uso sanitario), y UE-Sur (uso administrativo),
teniendo, como vemos, la reserva en su conjunto, doble superficie, con una
edificabilidad como veremos de 2 m2/m2 minimo, a tenor del Anexo del
Reglamento de Planeamiento, aunque ajustada al P.G.0.U., siendo los usos
asignados indicativos e intercambiables por el propio Ayuntamiento.
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(*) Al estar el Equipamiento Comercial fuera de las Reservas de la Ficha
del P.G.0.U., éste tiene una resolucién en el ambito de las Manzanas Terciarias,
estando localizado el estandar minimo de la Ley del Suelo en las Manzanas 1 y
2 de la UE-Norte y en la Planta Baja de la Manzana n© 25 de la UE-Centro, con
4.894 m2. construidos, frente a los 4.023 m2. minimos, de acuerdo con el Plan
Parcial aprobado.

(**) Plazas de aparcamiento resueltas via Ordenanza, en el interior de las
Manzanas edificables definidas en el Plan Parcial, con independencia de todas las
que se dispongan en los viarios, ademas, en funcion de los Proyectos de
Urbanizacion que se desarrollen y de la ordenacion de traficos.
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3.5.- REDES GENERALES EXISTENTES EN ElL INTERIORY ENTORNO:
3.5.1.- ACCESOS RODADOS:

Los accesos al Sector son numerosos, y por todo su perimetro, bastando
analizar los planos de informacidon para constatar esta aseveracion. Desde la
Avenida de la Constitucién hay acceso directo en su confluencia con la via de
servicio de la A-92, y se ha dejado la posibilidad de conexionar también con la
parte posterior de "Las Mairenas" en dos puntos, y de enlazar a la zona de chalets
de "Los Misioneros". Después hay otro acceso importante, frente al Instituto, a
través de la pequeiia UE-70, con Proyecto de Urbanizacion y gestion ya ejecutada.
Desde la calle Silos se accede por las dos calles de la urbanizacion Arroyo-Aranda,
frente al supermercado MATCH (hoy HIPERSOL), y por la calle Zahina, abierta por
la entidad GESIN, S.L. A la urbanizacion Silos se le ha previsto un punto
de conexidon lateral al parquecito aunque ésta de caracter peatonala la zona
verde colindante. Posteriormente estan las conexiones de la calle Zacatin y de la
calle de Castillo de Marchenilla y otras, de la Urbanizacién “Castillo de Alcala 12
Fase. También se ha dejado la posibilidad de conexionar la Plaza de la Zarzuela
peatonalmente a través de parcela Municipal, con espléndido mirador sobre
Sevilla. Finalmente, estan las posibles conexiones con la calle San José, a través
de la UE de Avenida Duquesa de Talavera que ha desarrollado José Recio, asi
como los accesos directos que se tienen ya actualmente desde varios puntos de
la propia Carretera Local de Alcala-Sevilla, por Venta de la Liebre SE-410, y su
prolongacion, en acceso y salida de la Ciudad, por la Avenida Duquesa de
Talavera y por la calle Orellana, y las conexiones a mejorar con el entorno de la
UE-Barriada.

3.5.2.- AGUA:

Colindantes con el Sector, estan los importantes Depdsitos de Adufe y de
Cola, gestionados por EMASESA, para la distribucion a la Ciudad y a parte del
Area Metropolitana de Sevilla y su entorno, dado que estan interconectados
por importantes arterias con los Depositos y Estacidn Depuradora de aguas
potables de cabecera de “El Carambolo”.

Con respecto a conducciones, existen dos arterias principales de 400 y 600
mm. que unen los Depdsitos de Adufe y Cola con el de Malasmafanas (en la
parte alta de Alcala, al lado de la A-92), que discurren por parte del Sector, asi
como arterias de 200 mm. en la calle y barriada del Zacatin, que conecta asi mismo
el Depdsito de Adufe con la Ciudad en la calle Silos, y otra arteria de 150 mm.
dispuesta a lo largo de la Avenida de la Constitucion y en la calle Silos, hasta salir
a la Avda. Duquesa de Talavera, para bifurcarse y abastecer las urbanizaciones
de Cerro del Moro y Castillo de Alcala.

En todas las calles que acceden y conectan con el Sector, existen ramales
que se proyecta ensamblar, prolongar, y en definitiva anillar con las redes nuevas
que se proyectan y realizan en desarrollo del presente Plan Parcial.
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Las conducciones y derivaciones procedentes del Consorcio del Pantano de
AGUAS DEL HUESNA, que también acometen al Depodsito de Cola para su
recarga, mediante una Estacion de Intercambio establecida al efecto en las
inmediaciones del Sector, afectan al suelo del Sector de planeamiento del SUP-
R-4, en sus extremos Norte y Sur, y estando previsto su paso por viales del Plan
Parcial, excepto en su punto de toma en la zona Norte, que ocupa el lindero paralelo
a la Autovia A-92 de la Manzana n° 1.

3.5.3.- SANEAMIENTO:

El Sector aloja en su interior un colector principal tipo ovoide, de 900/1.500
mm. y circular de diferentes diametros, que parte de la Avenida de la Constitucion
frente al Instituto y discurre hacia el Oeste y Sur, hasta cruzar la Carretera
Local y enlazar con el Colector General que va a la E.D.A.R. de “Ranillas”, en
trazado paralelo a la via del FF. CC. de Alcala y al rio Guadaira. Este colector tiene
acreditada su capacidad suficiente para los usos actuales y futuros del Sector
SUP-R-4, que se planifica.

Ademas de éste, existen otras alcantarillas de 400 mm., una en paralelo al
anterior, de mayor antigliedad, que baja por las casas de la barriada del
Zacatin también hasta el Colector General, asi como ramales estimados al menos
en 300 mm., conectados al anterior, procedente de la urbanizacion Silos, por la
parte posterior, y por la calle Zacatin y por la trasera de varias de las casas
de ésta calle, procedente de la importante confluencia de calles, a efectos de
desagiie, debido a la topografia, de la calle Jesus Guridi.

Igualmente, hay ramales de 300 mm., ya con las pendientes hacia otras
vertientes, en las calles de Arroyo-Aranda, en la calle Zahina, en la Plaza de la
Zarzuela y en la 12 Fase de la urbanizacion “Castillo de Alcala”. Finalmente nos
encontramos ramal en la EE. de SS. de El Punto, en la calle Orellana, canalizado
al Colector General, en la zona de la antigua Fibralita, por el camino de la Estacién
vieja del FF.CC. de Alcala.

3.5.4.- ELECTRICIDAD:

Atraviesa el Sector una red aérea de media tensidén, en direccion
Norte-Sur, procedente de la linea de la Autovia A-92, a doble circuito, procedente
a su vez de la Sub- Estacion de Sevillana, de la Fabrica de Cemento. Esta linea
tiene un par de transformadores en ambos extremos del Sector, tal como se
recoge en planos, y da servicio a las canteras, a los bombeos de depdsitos de
agua, etc., donde se toma para la UE-Norte.

Otra linea de media tension, aérea, cruza la anterior, por la calle Zacatin,
mas antigua, viviendo previsiblemente a través de la torre del transformador
antiguo de la calle Silos, de la primitiva Eléctrica del Aguila, para los bombeos del
depdsito subterraneo del Zacatin, al final de las casas de la barriada, donde hay
otro transformador, enlazando con otra linea que se prolonga al Oeste.
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Estas lineas aéreas pasaran a subterraneas bajo el trazado de calles y
Avenidas, sirviendo de base para el abastecimiento del Sector. Un primer avance
de suministro se depositd en Cia. Sevillana, para el establecimiento de un primer
Centro de Transformacién, a caballo entre la UE-70 y el SUP-R-4, con
prolongacion subterranea de la linea de alta desde el Instituto. Posteriormente se
ha desarrollado toda la UE-Norte.

Para la garantia del suministro de las UE-Centro y Sur, serd necesario
formular Convenio con la Compaiiia Sevillana-ENDESA, para colaborar en el
desarrollo de la nueva Sub-Estacidn de la zona industrial del entorno de Venta de
la Liebre, realizando acometida de refuerzo al Sector por el antiguo trazado de la
via del FF.CC. de Alcala.

3.5.5.- ALUMBRADO PUBLICO:

Existe alumbrado publico en servicio en todas las calles y Avenidas del
entorno del Sector SUP-R-4 descritas, incluso en la Carretera Local Alcala-Sevilla
por Venta de la Liebre, asi como actualmente en la UE-70 y la UE-Norte.

La creacion de los nuevos alumbrados publicos, en las vias que proyecta
el presente Plan Parcial, ensamblara perfectamente con las zonas ya alumbradas
de la Ciudad, sin solucion de continuidad, y con el acceso al nuevo Puente del
Dragon.

3.5.6.- TELEFONIA:

El Sector estd rodeado de conducciones y registros de importancia, toda
vez que tenemos conducciones por la Avenida de la Constitucién y calle Silos, asi
como por la Carretera Local Alcala-Sevilla, por Venta de la Liebre (antiguo acceso
de lineas, que cruzaban por Castillo de Alcald y Cerro del Moro, primero a
la central de la calle Sevilla y posteriormente a la Cafiada (Alcala y Orti).

Dentro del Sector hay una linea sobre postes de madera, a sustituir. Las
nuevas redes canalizadas se realizaran segun convenio con Cia. Telefonica, que
ha previsto una importante inversién propia en este Sector, por su estratégica
situacion de accesibilidad a posiciones céntricas y con gran demanda en la
poblacion.

Texto Refundido del Plan Parcial del Sector SUP-R-4 “Cornisa del Zacatin”
del PGOU de Alcala de Guadaira (SE) resultante tras la 32 modificacion puntual de dicho P.P.

C6d. Validacion: 7MPHJE3FX99DPZ3XR6FGBAZQJ | Verificacion: http://ciudadalcala.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 28 de 97



CAPITULOIV:

|OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION PROYECTADA.

4.1.- OBJETIVOS:

Los objetivos que se pretenden cubrir con la ordenacion del Sector
mediante este Plan Parcial, son los que reflejamos a continuacion:

a) Formalizar la fachada Nor-Oeste de la Ciudad, sustituyendo el borde
descarnado y vertical que presenta en la actualidad por un paisaje urbanizado y
ajardinado, integrandolo en la trama urbana circundante.

b) Ejecutar la nueva Ronda Urbana Oeste, muy mejorada con relacion
a las previsiones iniciales del P.G.0.U., para unir la via de servicio ampliada de la
Autovia A-92 con la carretera de Sevilla-Alcalad por La Venta de La Liebre SE-410
y con el nuevo Puente del Dragdn y variante de la carretera de Dos Hermanas, y
para ensamblar todo ello con la trama viaria existente en la zona Oeste de la
Ciudad, solucionando los traficos.

c) Reequipar el cuadrante Nor-Oeste de la Ciudad, con dotaciones de
caracter general, deportivas y escolares, en lo que son los SS. GG. Interiores (UE-
Norte).

d) Consolidar y mantener las viviendas existentes en la barriada existente
en el bajo Zacatin, denominadas como UE-Barriada.

e) Reordenar la zona del denominado Mirador (Blanca Paloma), por
medio de la Modificacion del Plan Parcial, con obtencion de importantes Areas
Libres.

f) Disminuir el impacto de las canteras existentes mediante Ia
disposicién de las nuevas edificaciones, y mediante actuaciones de regeneracion,
con tratamientos paisajisticos (envejecimiento e hidrosiembra), adecuados, tal
como se ha indicado en el punto 3.4.3.7), de la presente Memoria, en los puntos
en que el corte asome a los nuevos viales.
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4.2.- CRITERIOS:

Se han utilizado los siguientes criterios, en cumplimiento del art. 164 del
PGOU. (Criterios de Ordenacidn).

a) Se produce un tejido urbano con las caracteristicas propias de los planes
de ensanche tradicionales, es decir, basados fundamentalmente en manzanas
edificables donde la ocupacion es inferior a la superficie de la misma y con
tipologias de bloques en alturas, que se concentran en la parte Norte (Avda. de
la Constitucion e Instituto) en respuesta a la ciudad alli existente (“Las
Mairenas”), y en la zona de los cortes de canteras, de tal forma que situada la
edificacion delante de ellas, amortigiie el impacto visual hoy existente.

El diseno se completa con zonas de parcelas o viviendas unifamiliares como
continuacion y transicion de los barrios existentes (zonas de calle Silos y Urb.
“Castillo de Alcala”). Logicamente este tejido se ve completado con las distintas
reservas que marca el P.G.0.U. para el Sector e incluso con mayores cuantias.
Es evidente que la nueva Ronda Urbana Oeste que se proyecta, con mayores
anchuras en las UE-Centro y Sur, pasando de los 20 m a los 40 y 45 m., y sus
diagonales (de 15,00 m. de anchura hacia el Instituto), constituyen los ejes
basicos del disefo, sobre las que se crea la propia trama vial secundaria del Sector
y a través de ésta se procura las maximas conexiones con la existente.

b) Se han agrupado las reservas de deportivo y educacional provenientes
del Sistema General Interior y de las dotaciones locales publicas, de tal forma que
guedan constituidas unas grandes areas, en dos zonas. La primera, de un total
aproximadamente de 60.000 m2., donde se tiene previsto ejecutar: un Instituto o
centro de ensefianzas secundarias nuevo, un importante complejo deportivo en
la UE-Norte, junto con areas libres y equipamiento social en contacto directo con
la Barriada Silos.

c) Las reservas o dotaciones locales publicas de escolar se asignan a una
sola parcela anexa a un SIPS y a espacios libres y deportivos (soporte de un
posible polideportivo cubierto), que constituyen entre ellos otra gran area de
reservas de aproximadamente
30.000 m2. situados en el Centro del Sector, entre las unidades Norte, Sur y
Barriada, en el coraz6n del proyecto, en conexién con las zonas urbanas
existentes, en el proceso de "hacer Ciudad", dentro de la circunvalacién.

d) Se procura con la asignacion de areas libres y edificaciones que la vista
actual de la Ciudad y su Castillo por su entrada histérica permanezca intacta,
en la UE-Sur, y creemos que beneficiada al desaparecer el impacto actual de los
grandes cortes de terreno verticales (canteras) existentes, por la situacién de
edificaciones en altura (6 plantas) y separadas de ellas y alineadas a la nueva
Ronda.
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e) Igualmente senalar, que se cumplen los criterios indicados por el PGOU
y la Modificacion, sobre ordenacion del Sector, como son la localizacion del S.G.
Interior, para equipamiento escolar y deportivo, y la traza de la nueva Ronda
Urbana Oeste, corregida y ampliada; asi como se mantiene como tipologia
edificatoria mayoritaria la vivienda colectiva, en régimen protegido y libre, que se
deduce de la ficha del SUP-R-4 del PGOU, actualizada.

f) Con relacién al viario existente, en la zona de la Carretera Local SE-410,
que se desdobla en su tramo final:

- Se han dispuesto dos glorietas de acceso o conexion del viario del Sector,
con la Carretera Local SE-410, en el tramo que se desdobla, siendo la principal la
que dé acceso al nuevo Puente del Dragdn y variante de la carretera de Dos
Hermanas.

- El Proyecto especifico de acceso al Sector, desde la Carretera Local SE-
410 estara integrado en el Proyecto de Urbanizacién de la UE-Sur, aunque se
tramitara como separata del mismo, para el adelanto de sus obras, ante la Jefatura
Provincial de Carreteras.

- El viario interior del Sector, en esta Unidad de Ejecucion Sur, mejora
notablemente las previsiones del P.G.0.U., duplicando la accesibilidad y salida
de la poblacidn, por las Calles Orellana y San José, de acuerdo al viario también
de la UE-29, en tanto se realizan los enlaces exteriores, marcados en el PGOU y
las Modificaciones del mismo y del P. Parcial.

- Las alineaciones del Plan Parcial, en esta Zona Sur, respetan los minimos
impuestos en las alineaciones determinantes del P.G.O.U., en la zona de la
Carretera Local, cumpliéndose la distancia de separacién de la Carretera marcada
en el P.G.0.U. en esta zona urbana, por quedar, como decimos, dentro de la zona
urbana ordenada por el P.G.0.U., con la sustitucion de las edificaciones de la zona
del Mirador (Blanca Paloma).

- El disefio de los edificios al pie del talud, frente a la Carretera Local, se
ha dispuesto en forma globalmente lineal, con determinados entrantes en forma
de “U”, para un mejor efecto visual y estético de dicha ordenacion, en lugar tan
sefalado.

g) Con relacién a la zona de influencia de la Autovia A-92:

. Se ha dispuesto en las Manzanas Terciarias n°® 1, 2 y 13, de una linea
discontinua de"area de movimiento de la edificacion", para inscribir en ella la
superficie edificable.

- En el caso de la Manzana 1, la citada linea coincide con la linea de
afeccidon de la Autovia A-92, siendo uno de sus lados paralelo a la linea blanca
exterior de la calzada principal de la Autovia, en una dimension de 25 m.
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h) Con relacién a la ordenaciéon de las Manzanas, de la 20 & la 25, ambas
inclusive, de la UE-Centro, la ordenacion se hara de acuerdo al Estudio de Detalle
aprobado, que genera una mayor espaciosidad del viario principal de la nueva
Ronda Urbana Oeste, disponiéndose de una nueva rotonda en la confluencia de
las UE-Norte y UE-Centro.

- Con respecto a las Manzanas 32, 33, 34 y 35 de la UE-Sur-1 y 44 de la
UE-Sur-2, dispondran de espacios exteriores incorporados a las Manzanas para
la resolucion de las rampas de acceso a los garajes bajo rasante.

- La Manzana 43 de la UE-Sur-3 debera alinearse, de acuerdo a los
contenidos graficos del presente Texto Refundido, y la 44 es la Unica que
corresponde a la UE-Sur-2.

- La Manzana 46: Se trata de las Manzanas de la Barriada, 46-a y 46-b. La
Ordenacion es la existente en el Catastro de Urbana habiéndose previsto el
mantenimiento de la edificacién, para con su legalizacion y mejora, con una
edificabilidad de 0,56 m2/m2 sobre parcela edificable, dada su baja densidad
actual, y de forma que no tengan exceso de aprovechamiento, sino un
Aprovechamiento Objetivo igual al Subjetivo.

i) Infraestructuras adicionales:

I) La UE-Barriada no soportara cargas urbanizadoras, al resultar su viario
de la actuacién de las UE-Colindantes, y sus obras de mejora del Convenio de
Planeamiento suscrito con la entidad GRUPO P.R.A.S.A.

ITI) El Consorcio de Aguas del Huesna atraviesa Alcald por la zona del
Zacatin. En las Unidades Norte y Sur discurrirda fundamentalmente por viales
principales. Por la Zona Centro pasara en su mayor parte de forma exterior. Se ha
previsto, de acuerdo con EMASESA, que las conexiones de alcantarillado que
pudieran resultar afectadas por cotas, se hagan por encima de la citada tuberia
de transporte de agua, debidamente reforzadas.

IIT) Con relacion al Gas Natural, la empresa Gas Andalucia ha previsto
abastecer Alcala, acometiendo por la Autovia A-92, desde su estacion de
impulsién, de forma que la Urbanizacion del Zacatin sea el acceso natural a la
poblacion, de este nuevo servicio. En funcién de las previsiones de Gas
Andalucia, S.A., se dara acomodo a las redes que desarrollen, en los Proyectos y
obras de Urbanizacion de las distintas Unidades de Ejecucion.

j) Zonas de medianeras con la Ciudad existente:

_ Las zonas de trasera de la calle Trigo, pasan a ser fachadas peatonales
a las Areas Libres dispuestas en la UE-Norte.
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El alcantarillado trasero a la calle Trigo se incluye en las obras de
Urbanizacion de la citada Unidad, excepto las conexiones o acometidas
individualizadas, que cada propietario gestionara con la Compaiia suministradora.

Igualmente se reconexionaran a las nuevas redes, los alcantarillados
existente alli.

El Proyecto de Urbanizacion podra contemplar una zona de solera de 4 m.
entre las fachadas nuevas y los jardines, donde sea posible para proteccién y
registro de instalaciones, que se terminara una vez se cologuen otras
instalaciones, en su caso, por los propietarios colindantes o Compaiiias
suministradoras.

Todas las medianeras existentes en Castillo de Alcala, se regularizaran
con nuevas Manzanas que poduzcan fachadas, asi como se mantiene que las
zonas traseras de las casas de la prolongacién de la calle Castillo de las
Aguzaderas se conviertan en nuevas fachadas, de acuerdo con el P.G.0.U., con
las nuevas alineaciones que se determinan.

k) Viarios en la UE-Sur:

La via que prolonga la calle Castillo de Marchenilla, es la conexidn necesaria
entre la Urbanizacion "Castillo de Alcald" y la nueva Ronda Urbana Oeste. Se trata
de una calle de doble sentido de circulacion y aceras de 2,00 metros, con el
elemento central para SIPS inscrito para reducir pendientes. Tiene el ancho
adecuado a las conexiones necesarias y traficos previstos en zonas no muy
densas, y no supone una reduccidon de anchura de la existente, pues ésta tiene
aparcamientos en bateria en uno de sus lados. En este entorno se ha previsto la
suavizacion al maximo de las pendientes naturales, para facilitar la conexién de
esta calle y de las colindantes de la 12 Fase de “Castillo de Alcald”.

La calle peatonal entre las Manzanas 27 y 28 les da fachada a éstas, al
tiempo que supone, un punto de salida adicional a la zona Municipal que queda
entre éstas Manzanas y la Plaza de la Zarzuela, lo que redundara en la
accesibilidad de esta parcela, una vez el Ayuntamiento le otorgue un destino.

) Disefio de Manzanas:

El disefio de Manzanas, precisamente en las de caracter unifamiliar, donde
con toda probabilidad se va a actuar constructivamente parcela a parcela en las
UE-Norte y Centro, y de forma conjunta por Manzanas completas en la UE-Sur,
no necesita un especial estudio global pormenorizado de perfiles, pues la
comprobacion de la adecuacion de la edificacion y del desarrollo de la Ordenanza
se producira con la licencia de obras, de cada una de las unidades edificatorias.

Texto Refundido del Plan Parcial del Sector SUP-R-4 “Cornisa del Zacatin” del PGOU de Alcala de Guadaira (SE) resultante tras |

33 modificacion puntual de dicho P.P.

Cad. Validacion: 7MPHJE3FX99DPZ3XR6FGB6AZQJ | Verificacion: http://ciudadalcala.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 33 de 97



m) Colada del Zacatin:

La citada colada, deslindada y con sélo 5 m. de anchura, tiene un trazado
que pasa a zona urbana desde el puente debajo de la Carretera Local SE-410,
hasta su superposicion con la Calle Zacatin existente, tiene un desarrollo que
queda como se ha dicho inserto en zona urbana, bajo la traza del vial de
Circunvalacion, definido en el Plan General, y que el Plan Parcial transcribe como
calle de mayor anchura. No obstante, por su uso asignado en el PGOU, y en la
propia calle Zacatin, hay compatibilidad de caracter viario.

n) Sistemas Generales:

El desarrollo de los Sistemas Generales, en este caso los interiores al Sector,
en la UE- Norte, de caracter educativo y deportivo, esta asignado en el
PROGRAMA del P.G.0.U. a diversas Administraciones, lo que el Plan Parcial
solamente recoge a titulo meramente informativo, en el Estudio Econdmico-
Financiero, pudiendo no obstante adjudicarse mediante cesion de derechos
de superficie o cualquier otra formula, a la iniciativa privada, para equipamientos,
en caso de ser considerado asi por el Ayuntamiento.

Con relacidn a los Sistemas Generales exteriores, pero que se adscriben al
Sector, en la UE-Sur-1, se refieren a los necesarios para el completado de la gran
rotonda de acceso al nuevo Puente del Dragon y variante de la carretera de Dos
Hermanas.
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4.3.- ESQUEMAS DE REDES Y CARACTERISTICAS:

4.3.1.- ESQUEMAS DE REDES:

Las conexiones a las redes existentes, asi como su disefio (en esquema),
quedan reflejadas en los planos de trazados correspondientes, de este
Plan Parcial (Texto Refundido), completandose con los perfiles.

Para ello se ha utilizado la informacion de infraestructuras contenida en el
P.G.0.U., la informacion facilitada por diversas Compaiias Suministradoras, y el
trabajo de campo, todo lo que se refleja en los planos correspondientes.

Los criterios de disefio de las redes son los habituales, aceptados por las
citadas Cias. Suministradoras, SEVILLANA, EMASESA Y TELEFONICA; no obstante,
se estard a lo que finalmente se determine en mutuo acuerdo o Convenio con
cada una de ellas, y que quedara reflejado en los correspondientes Proyecto de
Urbanizacion de las diferentes Unidades de Ejecucion en que se divide el Sector,
cuyo contenido se disena en los trazados y esquemas de redes, incluidos en el
presente Plan Parcial.

4.3.2.- CARACTERISTICAS:

Las caracteristicas de las redes, asi como las de los viales y demas obras
de urbanizacion, son las que se adjuntan, y que responden a la Seccion 42 del
P.G.0.U.: "Condiciones de la Urbanizacion", y en la documentacion
complementaria que la desarrolla, aprobada por el Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira.

4.3.3.- ANEXQOS:

Se da por reproducida la citada Seccion 42, del P.G.0.U., en sus paginas
correspondientes, sobre “Condiciones de la Edificacién”, y la documentacién
complementaria que la desarrolla, aprobada por el Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira.
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CAPITULOV:

INTEGRACION DE LA PROPUESTA. |

El PGOU establece situacién y disefio de la nueva Ronda Urbana Oeste, que
ha sido actualizada en su trazado y ampliada por el Plan Parcial, Convenio de
Planeamiento, Modificacién del PGOU, Estudio de Detalle de la UE-Centro y
Modificacion del Plan Parcial en la UE-Sur, asi como localizacion del S.G. Interior,
éste donde marca el P.G.0.U. aprobado. Estos dos grandes elementos definen
el caracter del Sector, asi como también a lo que hemos llamado diagonales,
viales con conexion directa con el cruce Avda. Constitucion y calle Silos y con
conexion directa con la 12 Fase de la Urbanizacion “Castillo de Alcala”.

Practicamente, todo el Sector y mas concretamente la UE.Norte tras estas
operaciones queda con un suelo con fachada a la Avenida de la Constitucion
coherente con "Las Mairenas", y separado del resto por el S.G. Interior.; y otra
gran zona de suelo anexa a la Ciudad y la derecha de la calle diagonal hacia el
Instituto, y Ronda, que se trama con la Ciudad existente en aquellos puntos que
la topografia y propiedades lo permiten, con estratégica localizacion de espacios
libres y equipamientos.

La UE-Centro queda también definida al localizar las grandes dotaciones
locales (escolar, SIPS y deportivo) en su parte superior (centro del Sector), y
conexiones con la actual calle Zacatin y Urbanizacion "Castillo de Alcald", 12 Fase,
ya dentro de la UE-Sur, con acuerdo o unidn con la actual carretera Sevilla-Alcala
SE-410 (acceso historico y tradicional), que se desdobla en su tramo final entre
rotondas, propiciando la conexién con el nuevo Puente del Dragdn y variante
de la carretera de Dos Hermanas, y también definida por los cortes de canteras,
gue quedan integrados en el desarrollo urbanistico.

Como resultado de todo esto se producen las distintas Manzanas de suelo
edificable, cuya ocupacion real de suelo no llega a 1/3 (32,15%) de la superficie
total del Sector, siendo el suelo neto ocupable sobre rasante inferior a 1/4
(22,93%), dando un resultado, como se puede comprobar, amplio y despejado.

Queda asi justificada y analizada la solucién propuesta, que esperamos
haya satisfecho a los propietarios afectados, a los promotores de las diferentes
Unidades de Ejecucidon de este Plan Parcial, al Excmo. Ayuntamiento como
representante de la Ciudad que obtiene los objetivos marcados por el PGOU y su
Modificacion, y a los barrios vecinos que se beneficiaran indudablemente de su
ejecucion.

Igualmente se acompafian planos de Ordenacion de Traficos, donde se
jerarquizan indicativamente los tipos de viales, y se disponen zonas de posible
aparcamiento, en funcidn de la ordenacidn de traficos, que queda a resultas de lo
que disponga el Ayuntamiento.
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CAPITULOQVI:

CUADRO SINTETICO, CUADROS Y FICHAS.

En el presente Capitulo, se adjuntan los siguientes cuadros y fichas:

1.- CUADRO SINTETICO DE CARACTERISTICAS. (2 hojas).

2.- FICHAS DEL SECTOR EN EL P.G.0.U. (2 hojas).

3.- FICHA DEL SECTOR, PARA EL P. PARCIAL. (1 hoja).

4.- CUADRO DE RESERVAS. (1 hoja).

5.- CUADROS DE USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE. (1 hoja)

6.- CUADROS DE USOS PORMENORIZADOS. (1 hoja).

7.- CUADROS DE MANZANAS EDIFICABLES. (4 hojas).

8.- CUADRO DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS DE
LAS U.E., EN RELACION CON LA FICHA DEL P.G.O.U. ACTUALIZADA
(Maximos y minimos).

9.- CUADRO DE EQUIDISTRIBUCION POR UNIDADES DE EJECUCION.
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CUADRO SINTETICO DE LAS CARACTERISTICAS DE ORDENACION DEL

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUP-R-4 (Art® 159 del P.G.O.U.).
TEXTO REFUNDIDO 2.006

CONCE MAGNITUDES OBSERVACIONES
PTO
A Superficie Total del Sector 350.333 m2.
(incluido el Sistema General Interior)
B Superficie del Sistema General Interior 49.000 m2. Deportivo y
Superficie del SS. GG. exterior adscrito 8.550 m2. Educativo
C Superficie de viarios publicos en el 99.147 m2.
ambito del Plan Parcial
Superficie de viales exteriores adscritos 8.550 m2. SS. GG. Comunicaciones
D Superficie de Parques y Jardines 40.689 m2. (en varias parcelas)
de casion obligatoria y gratuita
El Superficies de las 8.000 m2. (en varias parcelas)
parcelas
E2 Superficies de las parcelas destinadas 16.107 m2. (en una parcela)
a Equipamiento Escolar
E3 Superficie de las parcelas destinadas 10.731 m2. (en una parcela)
A Equipamiento
F Superficie Manzanas Edificables 79.689 m2. (sin incluir los
(suma de las parcelas edificables netas) espacios “L")
G Cuantia total de la Edificabilidad 192.168 m2 (t)
(m2 de techo sobre rasante)
H Superficie total de la Edificabilidad
por Usos:
V.C.R.P. 89.089 m2 (t) 46,36 %
V.C.R.L. 37.605 m2 (t) 19,57 %
V.U.R.P. 20.280 m2 (t) 10,55 %
V.U.R.L. 17.597 m2 (t) 9,16 %
T 27.597 m2 (t) 14,36 %
I indice de Edificabilidad bruta 0,5485 m2/m2 192.168 / 350.333
J Aprovechamiento materializable 191.149 u.a. Coincide con el
o ol et gyt
( Aprovechamiento Objetivo )
K Edificabilidad media sobre la superficie 2,41 m2/m2. 192.168 / 79.858
edificable neta
L | Desglose de la superficie edificable sobre | S/R: 192.168 m2 (t)

y bajo rasante

B/R: Seglin PGOU y

33 modificacion puntual de dicho P.P.
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M Superficie destinada a “L”, espacios
libres privados de Manzanas

32.396 m2.

N Altura maxima edificable sobre y
bajo rasante

S/R: 6 plantas

B/R : Segun
Proyectos

B+5 =20 m.

Bajo rasante se
pueden ocupar las
Manzanas completas,
incluso los espacios
"L

0 Dotacion de plazas
de estacionamiento y garajes

Segun Ordenanzas

Cada Manzana resuelve
su dotacion de
aparcamientos en el
interior de la misma,
preferentemente bajo
las rasantes.

P Repercusion de la superficie del
viario en repercusion de la
urbanizacion

Propio: 99.147 m2
Adherido: 8.550 m2

TOTAL: 107.697 m2

Coste de urbanizacion
y gestion actualizado:

10.766.490 Euros
30 Euros/m2 suelo
56 Euros/m2 techo(*)

@) A los efectos de lo que pueda suponer el coste de urbanizacion y gestion, repercutido
por vivienda, se divide la cifra total por 100 m2 = 5.602,64 Euros/100 m2(t) de media.
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RESERVAS

UE-NORTE UE-CENTRO UE-SUR UE-Barriada RESERVAS RESERVAS
(m2) (m2) (m2) (m2) PLAN PARC. P.G.O.U.
SS. GG. 49.000 | - | e | - 49.000 49.000
Interior
ESCOLAR | = --—--- 16.107 | = - | - 16.107 16.100
DEPORTIVO | = ----- 10731 | - | - 10.731 10.730
ESPACIOS 9.245 3.008 26.479 1.957 40.689 40.000
LIBRES
S.I.P.S. 2.106 1.643 4251 | @ - 8.000 8.000
TOTALES 11.351 75.527 74.830
+ 49.000 + 49.000 + 49.000
= 60.351 31.489 30.730 1.957 = 124.527 = 123.830

LAS RESERVAS LOCALES Y GENERALES SUPONEN UN 35,54 % SOBRE EL TOTAL DEL SECTOR,
QUE TIENE 350.333 M2.

ADEMAS DE ESTAS RESERVAS, ESTA LA RESERVA ADICIONAL DE LAS ZONAS DE
PROTECCION DE CANTERAS, GRAFIADAS EN LOS PLANOS COMO “PC", QUE SUPONEN:

P.C.

3.262

11.312

14.574

CON LO QUE EL TOTAL DE RESERVAS REALES EN EL PLAN PARCIAL, ES EL SIGUIENTE:

TOTAL
GENERAL

60.351

34.751

42.042

1.957

139.101

123.830

LO QUE SUPONE UN PORCENTAJE GLOBAL DE RESERVAS DEL 39,71 % DEL SECTOR, LO QUE HACE
PRACTICAMENTE EL 40 % DEL MISMO.
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CUADROGENERALDEL PLAN PARCIAL

VIALES:
UE-NORTE Y S.G.L eeevererreeeeeeeeeeerieneens 33.187 m2. (22,55%)
UE-CENTRO ..voveeeeeereeeteeeeeeeereenesenenean. 20.401 m2. (29,62%)
UE-SUR eeeeeeeseeeeeeeeeeseeseseseseeeeneneneeenneens 41.555 m2. (36,16%)
UE-BARRIADA ......vvereeereeeereresenesneneens 4.004 m2. (20,72%)
TOTAL VIALES ....eeeeeeeeeveee e neeneeeeeenns 99.147 m2. (28,30%)
RESERVAS:
X PR 49.000 m2.
RESERVAS P. PARCIAL ........cevenne. 75.527 m2.
PROTECCION CANTERAS ........... 14.574 m2.
TOTAL RESERVAS .....ocvevrerererens 139.101 m2. (39,71%)

MANZANAS: —
ZONA OCUPABLE ......cevvreenne. 79.689 m2. (71,10%)y (22,75 %) =
ZONA LIBRE PRIVADA ......... 32.396 m2. (28,90 %)y (9,25 %) —
TOTAL MANZANAS ....coovver, 112.085 m2. (100%) y (31,99 %) —

RESUMEN: VIALES ......cccovvvennn. 28,30 % =

RESERVAS ............. 39,71 %
MANZANAS ........... 31,99 % -- Parte ocupable: 22,75 %
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CUADRANTE DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS DE LAS U.E. Y DEL SECTOR

Edificabilidad | Méximo 160.000 60.000 100.000 60.000 35.000 [TOTALES
por Usos Minimo 87.000 20.000 20.000 0 5.000 |GENERALES
lucrativos
(Resimen | Tjpol0gia VCRP VURP VCRL VURL T
Ficha del
Sector) Coef. 0,65 1,15 1,20 1,80 1,20
Edificabilid | 61.757 7385 | - 12.602 4.000 85.744
UE-NORTE (m2)
Aprovech. | 40.142 8493 | - 22.684 4.800 76.119
(u.a.)
Edificabilid | 27.332 990 2642 | - 9.472 40.436
UE-CENTRO (m2)
Aprovech. | 17.766 1.139 3171 | - 11.366 33.442
(u.a.)
Edificabilid |  ----- 11.905 31.631 | - 13.262 56.798
UE-SUR-1 (m2)
Aprovech. |  ----- 13.691 37.957 | - 15.913 67.561
(u.a.)
Edificabilid | - | - 3332 | - | e 3.332
UE-SUR-2 (m2)
Aprovech. | - | - 3999 | - | - 3.999
(u.a.)
Edificabilid | - | - | e | ae 863 863
UE-SUR-3 (m2)
Aprovech. |  ----- | =ee- | memem ] e 1.036 1.036
(u.a.)
Edificabilid | - | - | - 4995 | e 4,995
UE-Barriada (m2)
Aprovech, |  ----- | =m0 eeee- 8992 | - 8.992
(u.a.)
Edificabilid | 89.089 20.280 37.605 17.597 27.597 192.168
TOTALES (m2)
GENERALES  “aprovech. | 57.908 | 23.322 45126 | 31.676 | 33.117 191.149
(u.a.)
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CUADRO DE EQUIDISTRIBUCION DE UNIDADES

UINDAD DE | Superficie | Aprov. Coeficiente Aprov. A0’/S Art. 36 No
EJECUCION (m2) (AO) Ponderacién | Homogenizado RGU VIVIENDAS
(A0" ASIGNADAS
NORTE 147.203 76.119 1,00000 76.119 0,51710 | 4,72% 649
CENTRO 68.878 33.442 1,00000 33.442 0,48553 | 10,83% 283
SUR1 112.750 67.561 0,90363 61.050 0,54146 | 0,00 % 360
SUR2 8.523 3.999 1,15404 4.615 0,54148 | 0,00 % 28
SUR3 2.207 1.036 1,15348 1.195 0,54146 | 0,00 %
BARRIADA 19.322 8.992 1,00000 8.992 0,46538 | 14,73% 30
Total 358.883 | 191.149 185.413 0,51664 - 1.350

Especificaciones:

1) Las Unidades de Ejecucion NORTE, CENTRO Y SUR-1 son excedentarias

2)

3)

de aprovechamiento, a favor del Ayuntamiento, en relacién con el ASA
o Aprovechamiento Subjetivo, por lo que deberan ceder el suelo y la
edificabilidad correspondiente, o bien sustituir dicha cesién por su
monetarizacion.

Las Unidades de Ejecucion SUR-2, SUR-3 y BARRIADA, tienen su ASA
= APP, o lo que es lo mismo, su Aprovechamiento Subjetivo igual al
Objetivo, por lo que no tendran que ceder o pagar por este concepto.

En el disefio del Plan Parcial, y en la divisién y ordenacion de las Unidades

de Ejecucidn, remuneracion de los SS. GG. (Interior y Adscrito) y
asignacion de la “Reserva de Aprovechamiento” de los propietarios de
la Gasolinera colindante, se ha observado que las Manzanas netas
resultantes estén en lo posible sobre los terrenos que cada propiedad
aporta, para facilitar el desarrollo y gestion de las citadas Unidades
de Ejecucién.

4) Se establece para la Surl, Sur2 y Sur Coeficiente de Ponderacion por sus

caracteristicas urbanisticas segun lo estipulado en el punto 3.4.5.
DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO del presente
Plan Parcial.
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ANEXO DE LA MEMORIA
Texto Refundido del Plan Parcial del Sector SUO-10 “SUP-R-4 Cornisa del Zacatin”
del PGOU de Alcala de Guadaira (SE) resultante tras la 42 modificacion puntual de dicho P.P.




TEXTO REFUNDIDO

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10

"SUP-R4 CORNISA DEL ZACATIN"
DEL P.G.0.U. DE ALCALA DE GUADAIRA
( SEVILLA)

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DE DICHO P.P.

INDICE DEL ANEXO:

CAPITULO VII: Justificacidn de la necesidady conveniencia.

CAPITULOVIII: Relacién de propietarios afectados.

CAPITULO IX: Modo de ejecucién y sistemas de actuacion.
CAPITULO X: Compromisos entre promotores y Ayuntamiento.
CAPITULO XI: Garantias del cumplimiento de compromisos.

CAPITULO XII: Medios econdmicos de los promotores.
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CAPITULOVII:

[JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA.

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

En este caso, se trata del Sector SUP-R-4, de caracter residencial e incluido
en el primer cuatrienio, por lo que es procedente la redaccién del presente Plan
Parcial, una vez aprobado definitivamente y en vigor el Plan General y su
Modificacion para este Sector (Texto Refundido 2.006).

De los sectores de planeamiento definidos en Alcala para el primer
cuatrienio, la "Cornisa del Zacatin" tiene capital importancia, y marcara su
impronta en el conjunto de la poblacion, pues todos nos serviremos de él, y de
cara al exterior, por varios motivos:

* Realizar el necesario ensanche de la Ciudad, en una de las zonas mas
consolidadas, activas y dinamicas de la poblacion, hasta formalizar la nueva
"fachada" Nor-Oeste de Alcald, entre la A-92 y la Carretera Local antigua SE-410,
resolviendo a un tiempo el problema estético que plantean los viejos cortes de
canteras existentes a las entradas de la poblacion, y la nueva accesibilidad, que
deviene de la construccion del nuevo Puente del Dragdn y la variante de la
carretera de Dos Hermanas, en el extremo Sur del Sector.

* Atender la previsible demanda que genera la zona de una forma natural,
fruto de sus caracteristicas intrinsecas descritas en el punto anterior, lo que
garantiza la viabilidad y éxito de la decision de llevar adelante el Sector.

* Ceder gratuitamente todos los terrenos para el tramo correspondiente de
la nueva Ronda Urbana Oeste, ejecutando el Sector la Avenida principal desde la
iniciativa privada, como parte inicial y esencial de la tan necesitada circunvalacion
de Alcal3, lo que permitira como condicién previa e indispensable, junto con una
politica de aparcamientos, acometer los proyectos de descongestion del trafico
de paso en el centro de la Ciudad, y la peatonalizacion de diversas calles o
tramos, una vez resuelta mejor la accesibilidad y los traficos de circunvalacion.
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* Reequipar esta zona de la Ciudad, con Sistemas Generales que se
asumen, cediendo gratuitamente suelo para ellos, tales como el nhuevo Complejo
Deportivo, asi como un nuevo Centro Docente, tipo Instituto o para Ensefnanzas
Secundarias, adaptado al desarrollo de la LOGSE, todo ello con independencia
de los sistemas locales correspondientes al propio Sector, que son humerosos
y podran atender diferentes demandas sociales.

* Legalizar y consolidar la barriada del Zacatin, uniéndola con la Ciudad,
como medio de que su nueva situacion, precisamente, la haga superarse en una
continua mejora y cualificacidn edificatoria.

Todo ello, justifica plenamente la necesidad y conveniencia de
acometer la planificacion y desarrollo de este Sector SUP-R-4, no obstante
obligado, por imperativo legal, dentro del primer cuatrienio de vigencia del Plan
General de Ordenacién Urbana vigente.
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CAPITULOVIII:

|RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

UE-NORTE:

En esta Unidad de Ejecucion, a la Junta de Compensacién que se constituyd en la
misma, que llevd a cabo la gestion y urbanizacion de la UE-NORTE hasta su
recepcion por el Ayuntamiento y Companiias suministradoras, y hasta su inscripcion
en el Registro de la Propiedad de las parcelas resultantes y cesiones, por lo que la
misma se encuentra liquidada y en edificacion.

UE-CENTRO:

Igualmente citaremos en esta Unidad, a la Junta de Compensacion que se
constituyd en la misma, la cual ha sido disuelta al ser GRUPO P.R.A.S.A.
propietario Unico, y estar la

Unidad gestionada, con el Proyecto de Reparcelacion inscrito en el Registro de la
Propiedad, las cesiones realizadas y las obras de urbanizacion finalizadas, por lo que
la misma se encuentra también liquidada y en edificacion.

UE-SUR-1:

1) SERVIHABITAT (Titular anterior Promociones Inmobiliarias José
Recio S.L.)
C/ Provencals, 39
08019 Barcelona
Teléfono: 902 15 01 02

2) LAFLOR C.B.
C/Balbino Marrén, 3, Edif.Viapol, Pta 6, Of.17
41018 Sevilla
Teléfono: 954 934 223

3) INMOBILIARIA ALCALEON S.L.
C/ Montserrat Caballet s/n
41500 Alcald de Guadaira - Sevilla
Teléfono: 955 680 059

4) PACHOCHAPA S.L.
C/ Montserrat Caballet s/n
41500 Alcala de Guadaira - Sevilla
Teléfono: 955 680 059
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UE-SUR-2:

1) D2 Rosa Vazquez Moreno (67,67%)
(poder otorgado a su hija Rosa Carmen)
Da Rosa Carmen Albelda Vazquez (16,17%) 27.621.089-P
Calle Feij6o, n° 7. 41003-Sevilla.
Tfno.: 95-422.73.85
D. José Luis Albeada Vazquez (16,17%) 27.769.133-Z
Chalet “Villa Rosario”. Tfno.: 95-568.09.71
Carretera Local Alcala-Sevilla s/n°. 41500-Alcala de Guadaira (Sevilla)
(poder otorgado en la venta del resto para finca remanente n° 3.763)
2)  Dr. D. Carlos Munoz Villa D.N.I. n® 1.350.856-C
Da Rosa Pablos Riobdo D.N.I. n°® 30.049.993-X
Calle Benito Mas y Prat, bloque 5, 11° A, 41.005-Sevilla.
Tfno.: 458.16.28
3)  Sres. Troncoso, D. Rogelio Rubio y otros
Vda. de D. Francisco Rubio Araujo “Noli”
Venta “La Blanca Paloma” y accesorias,
Hoy “Venta Ramirez” y “Gruas Sevillano”.
Carretera Local Alcala-Sevilla s/n®.
41.500-Alcala de Guadaira (Sevilla).
4) D. Manuel y D. Rogelio Rubio Casas
en la Vereda del Zacatin s/n° (esquina a Carretera Local Alcala-Sevilla)
41.500-Alcala de Guadaira (Sevilla).
UE-SUR-3:
6) D2 Concepcion Moya Miranda D.N.I. n® 75.455.026-F

(Vda. de D. Gabriel Sobrino Negrete)
Calle Castillo de la Monclova s/n®°.
Parcelas N°© 122-124 y Polvero.
41.500-Alcala de Guadaira (Sevilla).
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7)

8)

9)

10)

D. Rafael Franco Santana

D2 Nieves Pérez Ledn

Calle Castillo de la Aguzadera s/n©.
Parcela n© 125.

41.500-Alcala de Guadaira (Sevilla).

D. Manuel Alba Araujo

D2 Francisca Nuflo Rico

Calle Castillo de la Aguzadera s/n©.
Parcela n® 126.

41.500-Alcala de Guadaira (Sevilla).

D. Antonio Rivero Pallarés

D2 Mercedes Caraballo Moreno
Calle Castillo de la Aguzadera s/n©.
Parcela n° 127.

41.500-Alcala de Guadaira (Sevilla).

D. Juan Miguel Baena Laguna
D2 Isabel Rubio Garcia

Calle Castillo de la Aguzadera s/n©.
Parcela n© 128.

41.500-Alcala de Guadaira (Sevilla).

UE-BARRIADA:

11)

12)

ANEXOS:

D.N.IL.

D.N.I.
D.N.I.

D.N.I.
D.N.I.

D.N.IL.
D.N.I.

n° 28.329.946-H

n© 75.382.890-E
no 28.668.449-F

n® 75.314.080-M
n® 75.313.708-R

no 28.456.542-E
no 75.382.948-B

ASOCIACION DE VECINOS SAN MATEO-SILOS

Domicilio: Calle Zahina, n° 3
41.500-Alcala de Guadaira.

AFECCION COLADA DEL ZACATIN (5 m.)

Ayuntamiento de Alcala de Guadaira

Plaza del Duque, n° 1

CUADROS DE LAS FINCAS Y PROPIEDADES.
NOTAS SIMPLES Y REFERENCIAS CATASTRALES.
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CUADRO DE LAS FINCAS Y PROPIEDADES
DEL CONJUNTO DE LA UE-SUR
Unidad de Propietario y Finca Otros Datos Superficie Superficie
Ejecucion No Registral y Catastro registral medida
37.364 Nota Simple 48.614,00
2.928 Nota Simple 23.750,00
UE-SUR-1 (1) Varios. 7.843 Nota Simple 15.589,00
(104.200,00) 6.641 Nota Simple 9.305,00
+ 8.227 Nota Simple 10.100,00
SS. GG. 28.058 Nota Simple 8.400,00
(8.550,00)
Sub-Total 115.758,00 112.750,00
(2) Sres. 3.763 Nota Simple 4.356,00 4.658,00
Albelda 72.679-01
(parte)
UE-SUR-2 (3) Carlos 8.636 Nota Simple 957,00 1.050,00
(8.523,00) Mufioz 72.679-06 / 07
(4) Sres. 2.530,00
Troncoso 72.679-01 (p)
y otros 02, 05, 08, 09
(5) Hnos. 285,00
Rubio 72.679-03 / 04
(6) 26.546 Nota Simple 500,00 500,00
Concepcion 31.024 74.672-01/ 14 600,00 707,00
Moya
Sub-Total 1.100,00 1.207,00
(7) Rafael 29.111 Nota Simple 251,00 251,00
UE-SUR-3 Franco 74.672-02
(2.207,00) (8) Manuel 29.113 Nota Simple 256,00 256,00
Alba 74.672-03
(9) Antonio 29.115 Nota Simple 245,00 245,00
Rivero 74.672-04
(10) Juan M. 29.117 Nota Simple 248,00 248,00
Baena 74.672-05
TOTALES
UE-SUR
(114.930,00)
+
SS. GG.
(8.550,00) 123.480,00
Ademas de este Cuadro de Propiedades, estan los derechos de los

propietarios de la Gasolinera, de “Reserva de Aprovechamiento otorgada por el
Ayuntamiento, a los efectos de su compensacién en el solar 42-B, a considerar en la
Reparcelacién, en virtud de la firma de Convenio del Art® 138 de la LOUA.
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CAPITULOIX:

[MODO DE EJECUCION Y SISTEMAS DE ACTUACION.

El presente Plan Parcial define, como es su potestad, Seis Unidades de
Ejecucion, para la gestidon y desarrollo del mismo, denominadas UE-NORTE, UE-
CENTRO, UE-BARRIADA Y UE-SUR-1, UE-SUR-2 y UE-SUR-3.

Una vez tramitado el Plan Parcial, cada una de las Unidades de Ejecucion,
se desarrollan por los Sistemas de Actuacidn siguientes:

UNIDAD DE EJECUCION SISTEMA DE ACTUACION|  INICIATIVA
UE-NORTE COMPENSACION PRIVADA
UE-CENTRO COMPENSACION PRIVADA
UE-SUR-1 COMPENSACION PRIVADA
UE-SUR-2 COOPERACION PUBLICA
UE-SUR-3 COOPERACION PUBLICA
UE-BARRIADA COMPENSACION PUBLICA

dentro del citado primer cuatrienio del Sector SUP-R-4, del que proceden.

En cada una de las Unidades de Ejecucion de Iniciativa privada y Sistema
de Actuacién por Compensacion, se llevaran a cabo:

a) Proyecto de Bases de Actuacion y Estatutos, de la Junta de
Compensacion a constituir, en su caso, si no son de propietario
unico.

b) Proyecto de Urbanizacion.
C) Proyecto de Reparcelacion.

a) El Proyecto de Bases y Estatutos, promovido por un 50% de los
propietarios de la Unidad de Ejecucion de que se trate, se podra tramitar
simultdneamente al Plan Parcial.

Con la aprobacion definitiva del Proyecto de Bases y Estatutos,
certificada por el Ayuntamiento, se podra elevar éste a escritura publica en
constitucion de la correspondiente Junta de Compensacion, en su caso.

b) El Proyecto de Urbanizacién podra promoverse por los propietarios
mayoritarios de la UE, para su tramitacién en el Ayuntamiento, a reserva de su
ratificacion por la Junta de Compensacion, en su acto constitutivo, si no se trata
de propietario Unico.
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El Proyecto de Urbanizacién de la UE, se ejecutara adjudicandose las obras
por el propietario Unico o por la Junta de Compensacion, y sufragandolas en este
caso con cargo a los miembros, en las cuotas porcentuales que les correspondan.

) El Proyecto de Reparcelacién se sometera internamente a los
miembros de la Junta, y una vez aprobado, se elevara al Ayuntamiento para su
ratificacion. Producida ésta, se elevara a escritura publica para la cancelacion de
las fincas matrices y el alta de las parcelas y manzanas nuevas, con su
edificabilidad, para su debida inscripcidn registral.

Caso de tratarse de propietario Unico, se presentara al Ayuntamiento
para su tramitacidn y aprobacidn, siguiéndose los siguientes pasos indicados, para
su debida inscripcidn registral.

En cada una de las Unidades de Ejecucion de Iniciativa publica y Sistema
de Actuacién por Cooperacion, se llevaran a cabo por el Ayuntamiento:

UE-SUR-2: Proyecto de Reparcelacion.
Proyecto de Urbanizacién.
UE-SUR-3: Proyecto de Reparcelacion.

Proyecto de urbanizacién.

El Proyecto de Reparcelacion es el que produce los deberes de cesion y
equidistribucion, necesarios, junto con el de Urbanizacién, para la apropiacion por
los propietarios, de los aprovechamientos atribuidos a las parcelas.

Una vez, al menos, producidas las cesiones obligatorias y gratuitas al
Ayuntamiento, y la equidistribucién entre los miembros de la Junta, siendo
cada propietario titular de las parcelas edificables, previstas en el Plan Parcial,
se podran acometer edificaciones, siempre y cuando se afiance ante el
Ayuntamiento el coste de las obras de urbanizacion e implantacion de las
infraestructuras necesarias para las mismas, en toda o en parte o partes
coherentes, de la Unidad de Ejecucion.

Cada propietario, zona o Unidad de Ejecucidon, podra adquirir del
Ayuntamiento el exceso de aprovechamiento que hubiere, valorado en forma,
como resultado de calcular su aprovechamiento susceptible de apropiacion, o
bien, en funcién de su cuantia y localizacion, renunciar a él, o disponerlo en
parcela edificable a favor del propio Ayuntamiento, para su desarrollo directo o
transmision ulterior, debiendo quedar reflejadas estas circunstancias en los
Proyectos de Reparcelacion correspondientes.

Los aprovechamientos susceptibles de apropiacion, no materializables, en
el caso de existir, seran objeto de indemnizacion por el Ayuntamiento, bien
con otros aprovechamientos, o bien detrayendo su importe de los costes de
urbanizacion.
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CAPITULOX:

| COMPROMISOS ENTRE PROMOTORES Y AYUNTAMIENTO.

10.1.- Compromisos:

Los propietarios de suelo del SUP-R-4, en razon de serlo en interés propio,
vendran condicionados a establecer y transmitir, para todas las transacciones y
operaciones que realicen sobre los mismos, el cumplimiento de las
determinaciones urbanisticas del presente Plan Parcial.

10.2.- PromotoresyAyuntamiento:

Los compromisos de desarrollo urbanistico de las seis Unidades de
Ejecucion, enunciados en el Capitulo anterior, podran recogerse en la
correspondiente Acta de Compromisos, con cada Unidad de las que sean de
Iniciativa Privada y Sistema de Actuacién por COMPENSACION, a desarrollar en
los Proyectos de Reparcelacién y de Urbanizacion.

El Ayuntamiento, en su caso, si la Unidad se desarrolla por
Compensacion y tiene varios propietarios, en la aprobacion definitiva del Proyecto
de Bases y Estatutos, nombrara su representante en cada Junta de
Compensacién, que sera miembro de la misma y vocal de su Consejo Rector, con
voz y voto.

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

1) Cesion obligatoria y gratuita, escriturada, de los terrenos destinados
a Sistemas Generales Interiores, a Sistemas Generales Exteriores Adscritos y a
Sistemas Locales, con la remuneracion global de las fincas aportadas de:

ASA (Aprovechamiento Subjetivo) = 90% x S x AT1 (primer cuatrienio).
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2) Ejecucion de las obras de urbanizacién e implantacion de los
servicios, de caracter local, definidos en los Proyectos de Urbanizacion
correspondientes de cada UE, y a los criterios y normas, asi Convenios, con las
Companiias suministradoras.

3) Cesion de los servicios e infraestructuras a las citadas Compafiias,
asi como el alumbrado, viales, acerados y jardineria y areas libres al Ayuntamiento,
con conservacion por cada Junta o propietario Unico, hasta tanto no se
produzcan las correspondientes recepciones totales, parciales o por servicios.

4) La recepcion por el Ayuntamiento, abrira un periodo de garantia de
un ano para la devolucion de las garantias prestadas, de acuerdo con lo contenido
en la Legislaciéon del Suelo sobre la materia.

5) Los presentes compromisos podran ser subrogados, en su caso, por
los propietarios de por si y por las propias Juntas, a los futuros compradores,
sean también éstos promotores-urbanizadores, o de edificacion, o compradores
finales de parcelas, o co-propietarios de viviendas.

6) Para las Unidades de Ejecucién por Cooperacion, la ejecucion de las
obras de urbanizacion y la distribucidn de los costes a los beneficiarios se hara por
el Ayuntamiento.
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CAPITULOXI:

| GARANTIAS DEL CUMPLIMIENTO DE COMPROMISOS.

Para la garantia del exacto cumplimiento de los compromisos que contraen
las entidades promotoras con el Ayuntamiento, en el Sistema de Actuacion por
COMPENSACION, de Iniciativa Privada, segun el parrafo "c" del Art® 46 del vigente
Reglamento de Planeamiento, se establece el importe del 6% del coste total de
la urbanizacion, desglosado en cada Unidad de Ejecucidn, segun la evaluacion
econdmica dada en el presente Plan Parcial ( Estudio Econdmico-Financiero ),
y que se determinara exactamente en cada uno de los Proyectos de Urbanizacion.

Esta garantia podra prestarse en metalico, en valores publicos o mediante
avales bancarios, 6 de caja de ahorros, debidamente bastanteados. El coste de
dichas garantias sera sufragado como un gasto comin mas por las Juntas de
Compensacion, en su caso, una vez se formen, si hay varios propietarios en una
misma Unidad de Ejecucion.
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CAPITULOXII:

IMEDIOS ECONOMICOS DE LOS PROMOTORES.

Los medios econdmicos necesarios para llevar a cabo la realizacion de la
urbanizacion descrita, en cada Unidad de Ejecucion que se desarrolle por el
Sistema de COMPENSACION, de Iniciativa Privada, en todos sus términos, por
parte de los promotores Unicos y de las Juntas de Compensacion, en su caso,
son, y habran de ser, los siguientes:

Recursos propios: - Capitales sociales.
- Recursos propios de las entidades o personas.
- Patrimonios de las entidades o personas.
- Solvencia de los socios.
- Valor de los terrenos aportados.

Fuentes financieras:- Créditos de las sociedades, socios y personas.
- Préstamos hipotecarios sobre los terrenos.
- Préstamos hipotecarios sobre las promociones.
- Beneficios derivados de la venta del/los productos.

El coste de la urbanizacidn, en cada U.E., viene establecido y desglosado
en el Estudio Econdmico-Financiero, siendo este coste todavia asumible para la
cuantia de las promociones edificatorias a realizar, lo que garantiza su ejecucién
por los promotores-urbanizadores, y edificadores, en su caso.
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TEXTO REFUNDIDO

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10

"SUP-R4 CORNISA DEL ZACATIN"
DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE GUADAIRA
( SEVILLA )

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DE DICHO P.P

ORDENANZAS REGULADORAS:

Las presentes Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del Sector SUO-10
denominado “SUP-R-4 Cornisa del Zacatin", reglamentan el uso de los terrenos
y de la edificacién publica y privada, con sometimiento al Plan General de
Ordenacidén Urbana vigente, y a su Modificacion relativa al presente Sector,
documentos aprobados definitivamente y publicados en el B.O.P., y a las
presentes Ordenanzas, del Plan Parcial y Modificacion para la UE-SUR, en el
presente Texto Refundido de Mayo de 2.018

a)  Generalidades y terminologia de conceptos:

Nos remitimos a las propias del Texto del P.G.0.U. de Alcala de
Guadaira, y a las actualizaciones aprobadas sobre el mismo.

b)  Régimen urbanistico del suelo:

La CALIFICACION del mismo, y su division en ZONAS y SISTEMAS, con la
expresion detallada de los usos pormenorizados, viene reflejada en los Planos N°©
7, 8 y 9 del presente Plan Parcial, asi como descrita en los Capitulos IV y V, de la
Memoria.

C) Estudios de Detalle:

Se remiten a Estudios de Detalle las ordenaciones de las Manzanas que se
consideren, para alterar las ordenaciones contenidas en el presente Texto
Refundido 2.018.
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Por todo ello, se remiten todas aquellas Manzanas, en las que la ordenacion
de volumenes indicada, no responda a las previsiones y necesidades de los
promotores, debiendo los cambios estar debidamente justificados, dentro de la
misma ordenanza o tipologia, sin modificacion de los parametros asignados a la
misma, aunque con la posibilidad de apertura de calles secundarias, de acuerdo
con la LOUA.

d) Modificaciones puntuales del Plan Parcial, 6 P.E.R.I.:

Cuando las modificaciones sean de tal naturaleza que impliquen un
cambio de tipologia u ordenanza, dentro de los previstos en el PGOU, o apertura
de nuevas calles principales, se realizara una Modificacion Puntual de Elementos
del Plan Parcial, o un Plan Especial de Reforma Interior, sin que por ello se
puedan alterar los parametros maximos asignados de aprovechamiento, lo que
pudiera arrojar una distinta edificabilidad de la inicialmente establecida, que
debera encajarse con el reestudio de los Coeficientes de Ponderacidn de los Usos.

e) Parcelaciones:

Las Parcelaciones seran objeto de proyectos separados, en caso
necesario, de Parcelacién, por Manzana o por grupos de Manzanas, dentro
del Plan Parcial.

f) Proyectos de Urbanizacion:

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

9) Normas de edificacidon: Condiciones técnicas:

De acuerdo a lo contenido en el Texto del Plan General, con referencia
a la relacion que ha de existir entre la ejecucion de las obras y las vias publicas.

h) Normas de edificacion: Condiciones comunes generales:

De acuerdo igualmente a lo contenido en el Texto del P.G.O.U., con
referencia a los epigrafes de condiciones de edificacion, volumen, usos, etc., que
se contienen en el TITULO IX (y actualizados), a los que el Plan Parcial se afecta.
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i) Normas particulares de cada ZONA o SISTEMA del PLAN PARCIAL:

Se adjuntan las Ordenanzas especificas de cada Zona o Sistema del
Presente Plan Parcial, con referencia indicativa a las que son similares en el
P.G.0.U. para Suelo Urbano, pero con la amplitud de determinaciones que es
permitida a la implantacion de Ordenanzas al Suelo Urbanizable Programado
(con relacidon al citado suelo Urbano-Titulo X), y de acuerdo con las directrices
del Volumen I - Memoria - del P.G.O.U.

j) Ordenanzas de Zonas:

1) Zona "A": EDIFICACION COLECTIVA:
Coincide basicamente con la Ordenanza 22, de Edificacion
Abierta del PGOU., con excepcién de alturas, edificabilidades
y compatibilidades (ver Cuadros y Texto de la citada
Ordenanza del Plan Parcial).

2) Zona "B": EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS:
Coincide basicamente con la Ordenanza 13, de Edificacion
Entre Medianeras del PGOU., con excepcion de
edificabilidades y régimen de solares (ver Cuadros y Texto de
la citada Ordenanza del Plan Parcial).

3) Zona "C": TERCIARIO Y EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS:
Coincide basicamente con el conjunto de las Ordenanzas 62
y 72, del PGOU., con excepcion de edificabilidades, ( ver
Cuadros y Texto de la citada Ordenanza del Plan Parcial).

k) Ordenanzas de Sistemas:

Con independencia de que los Sistemas sean de caracter General o
Local, se dividen en dos clases:

I) Sistemas de espacios de uso y dominio publicos:
* Areas libres, ajardinadas y peatonales.
IT) Sistemas de equipamientos dotacionales.
* Equipamientos deportivos, escolares y S.I.P.S. de las diversas clases.

ANEXO: Ordenanzas, debidamente articuladas, del presente Plan Parcial.

NOTAS: Con referencia a las Zonas "A" y "B", se han especificado las subzonas
"a" (régimen libre) y "b" (régimen protegido), de acuerdo a las previsiones del
P.G.0.U., significando el régimen protegido, aquellas viviendas calificables, que
cumplan las condiciones objetivas de disefio, calidad, tamafios y precios de los
regimenes Especial, General o Tasado, de acuerdo al Tomo I del PGOU (hoy
viviendas MyA, o cualquier régimen de proteccion local, etc.).
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CAPITULOI. ORDENANZA "A". EDIFICACION COLECTIVA.

Articulo 1°. Ambito y caracteristicas.

1.- Su ambito de aplicacidon es la zona delimitada en los planos de
Calificacion deL Suelo y Regulacion de la Edificacion con el codigo "A".

2.- Los edificios responderan a la tipologia edificatoria de edificacién
en altura, de bloque abierto o aislado.

SECCION 13: CONDICIONES DE USO.

Articulo 2°. Clasificacion en niveles.

A los efectos de la aplicacién de las condiciones de uso se distinguen dos (2)
niveles. Cada uno de ellos comprende los terrenos de la zona sefialados en los
planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion, respectivamente
con los codigos "a" y "b".

Articulo 3°. Usos caracteristicos.

Los usos caracteristicos se sefialan para cada nivel:

* Nivel a: Vivienda colectiva en régimen libre.
* Nivel b: Vivienda colectiva en régimen protegido.

Articulo 4°. Usos compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan para cada nivel, en las
condiciones siguientes:

1.- En el nivel a):
a) Vivienda en edificacion unifamiliar, tanto en régimen
protegido como libre. b) Productivo.

* Hospedaije.

* Industrial en categoria I y situacién A.

* Terciario y Comercial en categoria I y situacion de planta baja.
* Tdem. también en planta 13, en portal o parte de edificio
exclusivo.

* Oficinas en situacion de planta baja y primera.
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c¢) Equipamiento y Servicios Publicos: Los servicios urbanos e
infraestructurales no se permiten. El resto de usos pormenorizados se admiten en
situacion de planta baja.

2.- En el nivel b):
a) Vivienda en edificacion unifamiliar en régimen de
Proteccion Oficial. b) Productivo:
* Industrial en categoria I y situacion A.
* Terciario y Comercial en categoria I y situacion de planta baja.

* Idem. tambien en planta 12, en portal o parte de edificio exclusivo.
* Oficina en situacion de planta baja y primera.

* Los despachos profesionales se admiten asimismo en cualquier planta.

c) Equipamiento y Servicios Publicos: Admisibles en el mismo régimen
contemplado en el nivel a).

SECCION 22: CONDICIONES DE LA
EDIFICACION. Articulo 5°.
Condiciones de la parcela.
Las parcelas edificables son las marcadas en los Cuadros del Plan Parcial.

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las
que resulten unidades edificatorias que incumplan las condiciones siguientes,
sobre las grafiadas en la ordenacién de Manzanas del Plan Parcial

a) Longitud minima del lindero frontal: quince (15) metros.

b) Superficie minima de parcela: trescientos (300) metros cuadrados.

C) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro
igual o superior a quince (15) metros.

Articulo 6°. Posicidon de la edificacion.

1.- La posicion de la edificacién esta determinada graficamente en los
planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion, pudiendo
ocuparse la totalidad de la superficie edificable, excepto la zona aproximativa de
ubicacion de aberturas de patios interiores, en plantas de viviendas, y excepto los
espacios delimitados como libres de edificacion "L" que tan solo pueden ser
ocupados por edificaciones bajo rasante y siempre que se destinen a
aparcamiento de vehiculos. También podran ubicarse aparcamientos sobre
rasante en los espacios “L" en las Manzanas ubicadas contra el corte de cantera.
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2.- La linea de fachada podra separarse de la alineacion exterior en planta baja
mediante soportales, de acuerdo al disefio de los planos del Plan Parcial, y
cumpliendo las condiciones genéricas que se establecen en el articulo 230 del
P.G.O.U.

3.- Cualquier otra alteracion de las condiciones de posicion de la edificacion
requerira la aprobacion de un Estudio de Detalle.

Articulo 79. Altura de la edificacion.

1.- La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas, incluyendo la
planta baja, sera de seis (6) plantas, excepto en aquellas manzanas sefialadas en
la serie de planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion en las
que se permite alcanzar otras alturas, segun aparece grafiado con numeros
romanos.

2.- La altura maxima de cornisa en funcion del nimero de plantas es la siguiente:

* Cuatro (4) plantas: Trece (14) metros.
* Cinco (5) plantas: Dieciseis (17) metros.
* Seis (6) plantas: Veinte (20) metros.

3.- La forma de computar la altura maxima estara referida a la rasante del terreno,
de forma que en las Manzanas contra el corte de cantera, en su parte del fondo
podra estar escalonada la 62 planta, de forma que la parte del fondo forme atico
sobre la delantera.

4.- Se permiten dos (2) o mas plantas bajo rasante, justificadamente,
considerandose como plantas sobre rasante los semisdtanos cuya altura sobre la
rasante de la calle sea superior a uno con veinte (1,20) metros.

5.- Se permitira en la cubierta un cuerpo construido como castillete de remate
al nacleo de comunicaciéon vertical y de acceso a la misma. Su superficie,
computable en el total de lo construido, sera como maximo de veinticinco (25)
metros cuadrados. La altura de coronacion estara como maximo a tres con
cincuenta (3,50) metros sobre la planta inferior.

6.- La disposicion y aprovechamiento de la planta bajo los planos de cubierta, se
hara en las condiciones de las Normas actualizadas (PGOU), computando los
espacios habitables.

Articulo 8°. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1.- La superficie edificable de la parcela viene definida por el resultado de
multiplicar la altura en nimero de plantas que le corresponda, en funcion del
grado y de las determinaciones graficas contenidas en los planos de Calificacion
del Suelo y Regulacién de la Edificacion, por la superficie edificable de la parcela
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delimitada por las alineaciones exteriores e interiores, asi como por los linderos
laterales cuando estos existan, descontando los espacios de patios interiores, en
su caso, y siempre de acuerdo a las cifras contenidas en el CUADRO DE
MANZANAS Y EDIFICABILIDADES del Plan Parcial.

2.- La edificacion resultante de la aplicacion del apartado anterior, calculada de
la forma que se regula en los articulos 216 y 231 del P.G.0.U., sera la que se
multiplicara por el coeficiente de ponderacion del primer cuatrienio, en funcion del
nivel de uso, para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

Articulo 9°. Dotacidn de aparcamiento.

En el interior de la parcela se reservara espacio suficiente para una (1)
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos, vy, al
menos, una por vivienda, caso de que este indice sea mayor, para posibilitar su
vinculacioén en las protegidas, y una por cada 100 m2 de locales comerciales.

Para facilitar el cumplimiento de la Ordenanza de Garajes, en el interior de
las parcelas edificables, y el fomento de la construccién de las mismas por
encima de los estandares minimos de la Ordenanza, se permitira ademas:

a) Su acceso a través de acerados y areas libres, mediante pasos
restringidos, debidamente sefalizados y pavimentados.

b) La ocupacion del 100% de las parcelas, bajo los planos de rasantes,
asi como la ocupacion de hasta una 12 planta cubierta, en la parte
posterior de las parcelas que dan contra el escarpe, para evitar
excavaciones en zona de gran dureza y al pié del corte de cantera.

C) Que las plazas de aparcamiento que se dispongan, sobre o bajo
rasante no computen edificabilidad, aunque superen el ratio minimo
obligatorio impuesto por el PGOU, debido a la necesidad de las
mismas, por encima incluso de dicho ratio minimo del PGOU, para su
fomento.

d) Facilitar, en su caso, la disposicion de garajes mancomunados
en esta Ordenanza “A”, entre Manzanas colindantes, para unificar
accesos.
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CAPITULOII. ORDENANZA"B". EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS.

Articulo 10°. Ambito y tipologia.

1.- Su ambito de aplicacidon es la zona delimitada en los planos de
Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion con el codigo "B"

2.- Responde a la tipologia de edificacion entre medianeras, definiendo
frentes de fachada continuos sobre la alineacion a vial, prohibiéndose, por tanto,
las edificaciones con cubiertas de materiales ligeros propios de las naves

industriales.

SECCION 12, CONDICIONES DE USO.

Articulo 11°. U

So caracteristico.

Residencial, en vivienda unifamiliar, para Manzanas que se encuentren

0 pu

edan parcelar, de acuerdo a la parcela minima.

Residencial, en vivienda plurifamiliar y locales, para Manzanas que se
desarrollen sobre garaje mancomunado, por division horizontal, con

el n

Umero maximo de viviendas que indique el Cuadro de Manzanas

del Plan Parcial.

Articulo 12°. U

Son uso

sos compatibles.

s compatibles los que se sefialan a continuacién y, en determinados

casos, en situaciones especificas:

a) Productivo:

X
*
X

*

Hospedaje.

Industrial en categoria I y situaciones A y B.

Comercial en categoria I y II, asi como en la III sin
superar los setecientos cincuenta (750) metros cuadrados
en los alimentarios y los mil quinientos (1.500) metros
cuadrados en los no alimentarios. Las

situaciones que se admiten son las de planta baja, primera
ligada a la

planta baja, semisétano o en edificio exclusivo.

Oficinas en situaciones de planta baja y primera, o en
edificio exclusivo.

Los despachos profesionales se admiten asimismo en
cualquier planta.
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b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados
en situaciones de planta baja o en edificio exclusivo. Los usos educativo, socio-
cultural y publico administrativo se permiten asimismo en planta primera.
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SECCION 22, CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Articulo 139. Clasificacién en grados.

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de uso de la edificacidon en
la zona se distinguen dos (2) grados, que corresponden cada uno de ellos a los
terrenos sefalados en la serie de planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de
la Edificacion con los cddigos "a" y "b" a continuacion del codigo "B"
correspondiente a la Ordenanza.

Ordenanza "B" a): Edificacion entre medianeras de viviendas libres.
Ordenanza "B" b): Edificacién entre medianeras de viviendas protegidas.

Articulo 149, Condiciones de la parcela.

1.- Se consideran unidades edificatorias las manzanas delimitadas en los
planos de "Superficies, Edificabilidad, Ordenanzas, Alturas y Alineaciones" de las
distintas Unidades de Ejecucion (niUmeros 10, 11 y 12 del presente documento),
a los efectos de la redaccion de proyectos unitarios de los conjuntos de
viviendas adjudicadas a las mismas. En caso contrario, con caracter previo al
proyecto de edificacidon sera necesario la redaccién de:

a) Estudio de Detalle que distribuya la edificabilidad en las posibles
fracciones que se determinen de las manzanas senaladas.

b) Proyecto de Parcelacion cumpliendo las condiciones de la edificacion
de esta Seccidn 22 para las parcelas resultantes que se establezcan en el mismo,
es decir, parcelas minima de 120 m2.; fachada minima de 6 m. y circulo inscribible
de 6 m. de diametro.

En ningln caso podra presentarse proyecto fraccionado o parcial de
edificacion, sin que se cumplan los requisitos expuestos anteriormente.

Lo indicado no sera de aplicacién a la UE-Barriada, en la que las unidades
edificatorias coincidiran con las parcelas del catastro de Urbana, a la entrada en
vigor del PGOU.

Articulo 159°. Posicion de la edificacion.

1.- La linea de edificacion coincidira con la alineacion exterior sefialada en la serie
de planos de Red viaria, alineaciones y rasantes. No se permiten patios abiertos
a calle o espacios libre de uso publico, salvo en los casos en los que se realicen
actuaciones conjuntas en todo el frente de una manzana, o se actle en aquellas
en que el cincuenta por ciento (50%) de dicho frente cuente con espacios libres
en fachada. En ambos casos, sus dimensiones cumplirdan las condiciones
impuestas en el articulo 242. del P.G.0.U. Se prohiben los patios abiertos a
linderos laterales, con la excepcidon de los casos en que en el solar colindante
existan, pudiendo repetirse la separacidon del lindero, con un minimo de tres (3)
metros.
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2.- Las condiciones del punto anterior no contaran para los espacios libres
dentro del solar que se oculten tras falsas fachadas. En cualquier caso, existira un
elemento arquitectdnico que defina la alineacién a vial.

3.- Los espacios delimitados como libres de edificacion "L", caso de
existir en esta Ordenanza, no podran ser ocupados por ningun tipo de edificacion
sobre rasante.

Articulo 16°. Ocupacién de la parcela.

1.- En cualquier planta, por debajo de la altura maxima establecida en el
articulo siguiente, se permite ocupar la totalidad de la parcela, salvo las
limitaciones establecidas en el Titulo VIII de Condiciones Generales de la
Edificacidn del P.G.0.U., en cuanto se refiere a normas de higiene y habitabilidad,
en el caso de que se destinen a vivienda, y las impuestas por la legislacion
sectorial aplicable al resto de usos.

2.- Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. Los
semisotanos cuya altura sobre la rasante de la calle sea superior a uno con veinte
(1,20) metros se consideraran plantas sobre rasante.

Articulo 179°. Altura de la edificacion.

1.- La altura maxima de la edificacion en ndmero de plantas se establece
para los dos grados definidos:
* Plantas: dos (baja + 1).

2.- La altura maxima de cornisa se establece para los dos grados en:
* Altura: ocho (8) metros.

3.- En ambos grados, por encima de la altura maxima, se admite la
construccion de un cuerpo Unico en planta atico, computable en la edificabilidad,
y situado por encima de la altura de cornisa, con superficie construida no mayor
del treinta por ciento (30%) de la ocupada en la planta inmediata inferior y con
la condicion de quedar remetido un minimo de cuatro (4) metros del plano general
de fachada del edificio. La altura libre maxima de dicho cuerpo sera igual o inferior
a dos con setenta (2,70) metros.

4.- La altura libre minima en planta sera de tres con sesenta (3,60) metros
en el caso de existir cuerpos volados y/o se destine a uso no residencial. En el
caso de uso de vivienda, sin cuerpos salientes en planta piso, sera de dos con
setenta (2,70) metros.

5.- La disposicién y aprovechamiento de la planta bajo los planos de
cubierta, que en este caso se uniria a la planta atico, se hara en las condiciones
de las Normas actualizadas del PGOU, computando los espacios habitables.
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Articulo 189. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1.- El coeficiente de edificabilidad neta por parcela edificable se establece
para ambos grados en:

* Coeficiente de edificabilidad de las parcelas de cada Manzana, en
m2/m2.= Edificabilidad de cada Manzana, segun Cuadros, dividido por la superficie
de la misma, segun los mismos Cuadros.

2.- La edificabilidad resultante de la aplicacion del apartado anterior,
calculada de la forma que se regula en los articulos 216 y 231 del P.G.0.U., sera
la que se multiplicara por el coeficiente de ponderacidon del primer cuatrienio,
para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

Articulo 199, Dotacidn de aparcamientos.

En el interior de las parcelas se reservara espacio suficiente para una
(1) plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m2 de locales.

Teniendo esta Ordenanza caracter obligatoria para viviendas y locales, las
cocheras dispuestas sobre o bajo rasante no computara edificabilidad, aunque
superen el ratio minimo obligatorio impuesto por el PGOU, debido a la necesidad
de las mismas, por encima incluso de dicho ratio minimo del PGOU, para su
fomento.

En esta Ordenanza “B”, como se ha de actuar por division horizontal en
promociones conjuntas, dado que no se parcela individualmente en el Plan Parcial,
al haberse dotado a las Manzanas de un numero de viviendas superior al de su
division en parcelas minimas de 120 m2, el garaje mancomunado se hace
obligado en planta sotano, para lograr el mayor niumero de plazas de
aparcamiento, en situacion aneja a la red viaria.

Articulo 200. Solares de mas de mil (1.000) metros cuadrados de superficie.

Esta Ordenanza ha sido derogada en el PGOU. En las presentes
Ordenanzas de este Plan Parcial, queda sustituida esta Ordenanza por la
correspondiente nueva del PGOU, pero sera de aplicacion Unicamente sélo para
los casos en que la ordenacidon de las Manzanas generen “viviendas interiores”,
dado que la mayor parte de las Manzanas tienen fachadas suficientes a los viales
y areas libres del Plan Parcial.
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CAPITULOIIT.ORDENANZA"C". TERCIARIO.

Articulo 21°. Ambito y caracteristicas.

1.- Su ambito de aplicacidn es la zona delimitada en lo planos de Calificacion
del Suelo y Regulacidn de la Edificacién con el codigo "C".

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

SECCION 12: CONDICIONES DE USO.
Articulo 22°. Usos caracteristicos.

Los usos caracteristicos son los de hospedaje, oficinas y, a salvo de lo dispuesto
en los articulos 323 y 366, comercio en sus tres categorias.

Articulo 239. Usos compatibles.
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que este adscrita al edificio
terciario, con un maximo de una (1) por parcela y con una superficie
maxima construida

de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones
establecidas para el uso de vivienda.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos pormenorizados:
Educativo, Socio-cultural, Religioso, Sanitario-asistencial, Deportivo y Publico
Administrativo.

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

— Industrial en categoria I y situacidn A, asi como en categoria II, hasta 250
m2 en situaciéon A. En dreas de uso caracteristico industrial, se admitira en
categoria II sin limite de superficie.

SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
Articulo 2409, Clasificacién en grados.

A los efectos de la aplicacién de las condiciones de edificacion, se distinguen
cuatro (4) grados que comprenden cada uno de ellos los terrenos senalados en
los planos de Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacién con los codigos
I1, ITI, V y VI a continuacién de la letra "C" correspondiente a la Ordenanza,
referidos a la altura de la edificacion en nimero de plantas.
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- Grado 1.- Terciario de II plantas.
- Grado 2.- Terciario de III plantas.
- Grado 3.- Terciario de V plantas.
- Grado 4.- Terciario de VI plantas

Articulo 259. Condiciones de las parcelas.

No se permiten segregaciones con respecto al parcelario actual, del Plan Parcial,
por debajo de la parcela minima, fijada en 1.000 m2.

Articulo 26°. Posicion de la edificacion.

La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que:
a) No queden medianeras al descubierto.

b) Se cumplan las alineaciones de carreteras.

c) Si las parcelas colindantes estan calificadas con las Ordenanzas tres (3), cinco
(5) y siete (7), del P.G.0.U., o bien limitan con el suelo urbanizable o no
urbanizable, las edificaciones deberan retranquearse de los linderos
correspondientes una distancia igual o superior a la mitad (1/2) de la altura de la
edificacion, con un minimo de cuatro (4) metros, con excepcion de lo indicado en
la ordenacion del Plan Parcial, y del acuerdo entre propiedades colindantes para
no dejar medianeras al descubierto o tratar como fachadas.

d) En el Plan Parcial se fijan para las Manzanas Terciarias, las siguientes
alineaciones:

Grado 1.- Mediante poligono interior de "area de movimiento de la edificacion",
en las Manzanas terciarias de la UE-Norte, y con ocupacion del 100% de la
Manzana delimitada en la UE-Sur-3.

Grado 2.- Con ocupacién del 100% de las Manzanas delimitadas, en la UE-Sur-1.
Grado 3.- Con ocupacion maxima del 100% de la Manzana delimitada, en la UE-
Centro, al menos en planta baja.

Grado 4.- Mediante poligono interior de ordenacion indicativa, con ocupacion
resultante, en la Manzana delimitada, en la UE-Sur-1.

Articulo 279°. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1.- El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para los cuatro (4)
grados, es el siguiente:

* El resultado de dividir la edificabilidad de cada Manzana en los

Cuadros, por la superficie de cada Manzana, consignada en los mismos.
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2.- La edificabilidad resultante de la aplicacion del apartado anterior,
calculada en la forma que se regula en los articulos 216 y 231 del P.G.0.U., sera
la que se multiplicara por el coeficiente de ponderacién del primer cuatrienio, para
cada grado con el objeto de calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

Articulo 289. Altura de la edificacion.
1.- La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas es la que

figura con numeros romanos en los planos de Calificacién del Suelo y Regulacién
de la Edificacion, estando definidos dos grados para este Plan Parcial.

* Grado 1: I plantas.
* Grado 2: III plantas.
* Grado 3: V plantas.
* Grado 4: VI plantas.

2.- La altura maxima de pisos en la siguiente, para facilitar las
instalaciones:

* En planta baja: Cinco (5) metros.
* En planta de pisos: Cuatro (4) metros.

3.- Para usos sanitario-asistencial y religioso privado, en Manzana
Terciaria, en grado 1, se podran alcanzar las tres (3) plantas y trece
metros (13) de altura.

4.- La altura en metros, caso de superar las anteriores, debera ser
justificada en funcidn de las necesidades concretas de la instalacion, elementos
estructurales, etc.

Articulo 299, Cerramiento de parcelas.

1.- En el Grado 1, en el que la edificacién sobre rasante habra de inscribirse
en el area de movimiento marcada en las parcelas correspondientes de la UE-
Norte, podra realizarse opcionalmente el cerramiento de Manzana mediante
elementos estéticamente acordes con la edificacion, con una altura maxima de
dos (2) metros, siendo la mitad superior (1 m.) de caracter transparente.
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CAPITULOIV. ORDENANZAS DE SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES

Articulo 300°. Articulo Unico.

Las Ordenanzas de aplicacion en los Espacios Libres del Plan Parcial, que
son las grafiadas con la simbologia "AA" en los Planos, disponiéndose en todas
las Unidades de Ejecucion, son las propias de las areas libres, tanto ajardinadas
como peatonales y de juego de nifos, de uso y dominio publico, cuyo tratamiento
de acondicionamiento de pavimentos y arbolados se detallaran en los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion de las Unidades.

Dado su caracter de plazas y paseos, las alineaciones de edificacion
colindantes, tendran el caracter de fachadas, de acceso peatonal, debiendo
protegerse con solera perimetral de anchos a determinar en los Proyectos de
Urbanizacion.

El uso privado de alguna porcidén de estos suelos, tipo kiosco o similar,
sélo podra realizarse mediante Concesion Municipal, al igual que en las vias
publicas.
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CAPITULOV.
ORDENANZAS DE SISTEMAS DE EQUIPAMIENTOS DOTACIONALES

Articulo 319. Definicion:
Los Equipamientos Dotacionales son los suelos destinados a:
1.- Sistemas Generales Interiores:
a) Educativo. b) Deportivo.
2.- Sistemas Locales de Plan Parcial:
c) Escolar.
d) Deportivo.
e) S.I.P.S., de tipo: el) Cultural-Social.
e2) Sanitario-asistencial.

e3) Publico-administrativo.

Articulo 329. Interpretacidon de simbolos en Plan Parcial y P.G.O.U.

Equipamiento Plan Parcial Plan General
a SGI E
b SGI D
C E E —
d AJ D §
el) SIPS SC E
e2) SIPS SA %
e3) SIPS PA %

Esta asignacion corresponde a las previsiones del PGOU y del Plan Parcial,
pero se definen como netamente intercambiables y sustituibles por otras, en
funcidn de las necesidades del Municipio, de acuerdo a Informe del Departamento

de Urbanismo y aprobacion de la Corporacidon Municipal.
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Articulo 339. Ordenanza de aplicacion.

La Ordenanza de aplicacién para los Equipamientos Publicos Dotacionales
del presente Plan Parcial, es la Ordenanza n° 7 del P.G.0.U., de "Equipamientos
y Servicios Publicos", siendo su ambito de aplicacidn las zonas delimitadas en los
Planos de Calificacién y Manzanas con los codigos del Plan Parcial anteriores,
incluyendo los terrenos que con caracter exclusivo se ceden obligatoriamente para
destinarlos a los distintos usos de equipamientos y servicios publicos, tal como se
ha indicado.

Articulo 349. Usos caracteristicos.
Son los indicados para cada parcela, con arreglo al Plan General:

E : Educativo.

D : Deportivo.

SC: Socio - Cultural.

SA: Sanitario - asistencial.
PA: Publico - administrativo.

Articulo 35°. Usos compatibles.

No obstante el cumplimiento del destino de las Reservas del Plan Parcial, el
Ayuntamiento podra, previos los tramites y autorizaciones necesarias, definir usos
compatibles, en las parcelas calificadas para uso de equipamientos y servicios
publicos, para poder disponer cualquier otro uso de equipamientos y servicios
publicos, que no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso
caracteristico.

Por lo tanto, en las Parcelas calificadas para uso de Equipamientos y
Servicios Publicos, podra disponerse cualquier otro uso de equipamientos y
servicios publicos (ademas del que se hubiera podido definir, en su caso). En todo
caso, se considerara compatible la Vivienda de quien guarda la instalacién y la
Residencia Comunitaria.

Articulo 36°. Posicion de la edificacion.
La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que:

a) No queden medianeras al descubierto.
b) Si las parcelas colindantes estan calificadas con las Ordenanzas
"C" del Plan Parcial, é bien limitan con el suelo no urbanizable. Las edificaciones
deberan retranquearse de los linderos correspondientes una distancia igual o
superior a la mitad (1/2) de la altura de la edificacion, con un minimo de cuatro
(4) metros.
c) Se establecen retranqueos para la Parcela de SIPS en la UE-Sur-1.
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Articulo 379°. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1.- El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela se regula por
la aplicacidn de los indices siguientes, en funcion del uso caracteristico:

- Educativo y deportivo: Cero con siete (0,7) metros cuadrados
construidos por metro cuadrado de parcela.

- Socio-cultural y publico-administrativo: Dos (2) metros cuadrados
construidos por metro cuadrado de parcela.

- Sanitario-asistencial y religioso: Dos con cinco (2,5)
metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

2.- La edificabilidad de las dotaciones publicas, de caracter no lucrativo,
no es computable dentro de las edificabilidades y aprovechamientos del Plan
Parcial.

Articulo 38. Altura de la edificacion.

La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas sera de dos (2)
salvo en los usos sanitario-asistencial en que se podra alcanzar las tres (3)
plantas. La altura en metros debera ser justificada en funcidn de las necesidades
concretas de la instalacion.

Por lo tanto, la altura en nimero de plantas y en unidades métricas debera
justificarse en funcién de las necesidades concretas de la instalacién, respetando
la altura de los edificios colindantes.
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TEXTO REFUNDIDO

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10

"SUP-R4 CORNISA DEL ZACATIN"
DEL P.G.0.U. DE ALCALA DE GUADAIRA
( SEVILLA)

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DE DICHO P.P.

PLAN DEETAPASYGESTION:

El Plan de Etapas del presente Plan Parcial, se ha establecido en la propia
division en seis (6) Unidades de Ejecucion, simultaneas o sucesivas, toda vez que
se tiene la constancia del desarrollo llevado a cabo de algunas de ellas,
escalonadamente. Estas Unidades de Ejecucidn, son las siguientes:

* UE - NORTE.

* UE - CENTRO.

* UE — SUR-1

* UE — SUR-2.

* UE — SUR-3.

* UE - BARRIADA.

Seguidamente, se aportan las Fichas Urbanisticas correspondientes a cada
una de las Unidades de Ejecucidn, donde se produce el ajuste a los parametros
urbanisticos generales del Sector, y la equidistribucion.

ANEXO: FICHAS pRBANiSTICAS DE CADA UNA DE LAS UNIDADES DE
EJECUCION, al final del presente Epigrafe o Documento.

El desarrollo en el tiempo del Plan de Etapas sera el siguiente, de acuerdo
a lo preceptuado en el Art® 157 de la Normativa del P.G.O.U.
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El Plan de Etapas del presente TEXTO REFUNDIDO 2.018 del PLAN
PARCIAL, se establece mediante el cumplimiento de la legislacién urbanistica
vigente, dado que en este momento se encuentran las Unidades de Ejecucion
previstas:

UNIDAD DE EJECUCION ESTADO ACTUAL

UE-NORTE Reparcelacién inscrita Urbanizacién
COMPENSACION terminada y recepcionada Edificaciones
realizadas al 95%
UE-CENTRO Reparcelacién inscrita Urbanizacién
COMPENSACION terminada y recepcionada
Edificaciones realizadas al 70%
UE-SUR Modificado del Plan Parcial en el presente

(Subdividida en Tres)

Texto Refundido 2.018

UNIDAD DE
EJECUCION CONCEPTOS PLAZOS
Reparcelacion Reparcelacién inscrita
UE-SUR-1 Urbanizacion Urbanizacién terminada
COMPENSACION
Edificacién Solicitudes de Licencias de Obras:
Desde aprob. Proy© Urbanizacion, con avales
Reparcelacion Presentacion Proyecto Reparcelacion:
2 meses desde aprob. definit. Refund. Plan Parcial
UE-SUR-2 Urbanizacion | Presentacion Proyecto de Obras de Urbanizacion:
COOPERACION 2 meses desde aprob. definit. Refund. Plan Parcial
Edificacion Solicitudes de Licencias de Obras:
Desde aprob. Proy© obras urbanizac., con avales
Reparcelacion Presentacion Expediente de Alineaciones:
2 meses desde aprob. definit. Refund. Plan Parcial
UE-SUR-3 Urbanizacion | Presentacion Proyecto de Obras de Urbanizacion:
COOPERACION 2 meses desde aprob. definit. Refund. Plan Parcial
Edificacion Solicitudes de Licencias de Obras:
Desde la aprobacion del proyecto de reparcelacion
Reparcelacion Presentacion proyecto de reparcelacion:
4 meses desde aprob. definit. Refund. Plan Parcial
UE-BARRIADA | Urbanizacion | Presentacion Proyecto de Obras de Urbanizacion:
COMPENSACION 4 meses desde aprob. definit. Refund. Plan Parcial
Edificacion Solicitudes de Licencias de Obras:
Desde la aprobacion del proyecto de reparcelacion
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PLANOS N° 7 y 10 Zona: Unidad de Ejecucion:
Texto Refundido Plan Parcial Sector SUP-R-4 Zacatin UE-NORTE
Objetivos:
Completar la fachada Nor-Oeste de la Ciudad, con cabecera de nueva Ronda Urbana y ensamble Ciudad.
G Sistema de Actuacion: Iniciativa: Programa:
E COMPENSACION PRIVADA Primer Cuatrienio
? Instrumentos: Area de Reparto:
Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion Primer Cuatrienio
0 Superficie bruta: 147.203,00 m2s. Edificabilidad: 85.744,00 m2t.
R SS. GG. interiores: 49.000,00 m2s (incluidos)
E Aprovechamiento : 76.119,00 u.a.
N Ordenanzas de aplicacion:
A Edificacidn Colectiva Protegida (Ab)
C Edificacion Entre Medianeras Protegida (Bb)
I Edificacién Entre Medianeras Libre (Ba)
o} Terciarios y Equipamientos y Servicios (C)
N | Cesiones: Areas Libres: 9.245,00 m2s. S.I.P.S.: 2.106,00 m2s.
Viarios: 33.187,00 m2s. SS. GG. Interiores: 49.000,00 m2s.

PLANOSN° 8y 11 Zona: Unidad de Ejecucion:
Texto Refundido Plan Parcial Sector SUP-R-4 Zacatin UE-CENTRO
Objetivos:
Presentar la nueva fachada de Alcald y colaborar en la nueva Ronda Urbana y Equipamientos.
G Sistema de Actualcién: Iniciativa: Programa:
E COMPENSACION PRIVADA Primer Cuatrienio
'Sr Instrumentos: Area de Reparto:
Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion Primer Cuatrienio
g Superficie bruta: 68.878,00 m2s. Edificabilidad: 40.436,00 m2t.
D | Ordenanzas de aplicacion: Aprovechamiento : 33.442,00 u.a.
ﬁ Edificacion Colectiva Protegida (Ab)
A Edificacion Entre Medianeras Protegida (Bb)
C Edificacion Colectiva Libre (Aa)
Terciarios y Equipamientos y Servicios (C)
Cesiones: Areas Libres: 3.008,00 m2s. Escolar: 16.107,00 m2s.
Deportivo: 10.731,00 m2s. S.I.P.S.: 1.643,00 m2.
Viarios: 20.401,00 m2s. Proteccion de Canteras (P.C.): 3.262,00 m2s.
PLANOSN° 9y 12 Zona: Unidad de Ejecucion:
Texto Refundido Plan Parcial Sector SUP-R-4 Zacatin UE-BARRIADA
Objetivos:
Colaborar en la regularizacién y mejora de las edificaciones y en la reurbanizacion del entorno.
G Sistema de Actuacion: Iniciativa: Programa:
E COMPENSACION PRIVADO Primer Cuatrienio
‘Sr Instrumentos: Area de Reparto:
Proyecto de Reparcelacion y
Proyecto de obras de Urbanizacion Primer Cuatrienio
g Superficie bruta: 19.322,00 m2s. Edificabilidad: 4.995,00 m2t.
D | Ordenanzas de aplicacién: Aprovechamiento : 8.992,00 u.a.
E Edificacién Entre Medianeras Libre (Ba)
A Cesiones: Espacios Libres: 1.957,00 m2s.
Is Viarios: 4.004,00 m2s.

Texto Refundido del Plan Parcial del Sector SUO-10 “SUP-R-4 Cornisa del Zacatin”
del PGOU de Alcala de Guadaira (SE) resultante tras la 42 modificacion puntual de dicho P.P.

Céd. Validacion: 7MPHJE3FX99DPZ3XR6FGBAZQJ | Verificacion: http://ciudadalcala.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 81 de 97



PLANOSN° 9y 12 Zona: Unidad de Ejecucion:
Texto Refundido Plan Parcial Sector SUP-R-4 Zacatin UE-SUR-1
Objetivos:
Completar la Ronda Urbana Oeste y formalizar la nueva fachada de Alcala y acceso desde nuevo Puente.
G Sistema de Actuacion: Iniciativa: Programa:
E COMPENSACION PRIVADA Primer Cuatrienio
15_ Instrumentos: Area de Reparto:
(I) Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion Primer Cuatrienio
N
0 Superficie bruta: 104.200,00 m2s. Edificabilidad: 56.798,00 m2t.
R SS. GG. adscritos: 8.550,00 m2s.
D Aprovechamiento : 67.561,00 u.a.
E Ordenanzas de aplicacion:
A Edificacién Colectiva Libre (Aa) Edificacion
C Entre Medianeras Protegida (Bb) Terciarios
I y Equipamientos y Servicios (C)
O | Cesiones: Areas Libres: 19.045,70 m2s.
N Viarios: 38.158 m2s (UE-SUR-1) + 8.550,00 m2s (SS. GG.)
S.I.P.S.: 4.251,00 m2s.
Proteccién de Canteras (P.C.): 11.312,00 m2s.
PLANOSN° 9y 12 Zona: Unidad de Ejecucion:
Texto Refundido Plan Parcial Sector SUP-R-4 Zacatin UE-SUR-2
Objetivos: ]
Presentar la nueva fachada de Alcald y colaborar en la reurbanizacion de la Ronda y Areas Libres.
G Sistema de Actugcién: Iniciativa: Programa:
E COOPERACION PUBLICA Primer Cuatrienio
'Sr Instrumentos: Area de Reparto:
(I) Proyectos de Reparcelacion y de obras de Urbanizacién Primer Cuatrienio
N
g Superficie bruta: 8.523,00 m2s. Edificabilidad: 3.332,00 m2t.
E Ordenanzas de aplicacion: Aprovechamiento : 3.999,00 u.a.
N Edificacion Colectiva Libre (Aa)
A | Cesiones: Areas Libres: 7.502 m2s.
C Viarios: 366,00 m2s.
PLANOSN° 9y 12 Zona: Unidad de Ejecucion:
Texto Refundido Plan Parcial Sector SUP-R-4 Zacatin UE-SUR-3
Objetivos:
Colaborar en la regularizacion y en la reurbanizacién del entorno.
G Sistema de Actugcién: Iniciativa: Programa:
E COOPERACION PUBLICA Primer Cuatrienio
_?_ Instrumentos: Area de Reparto:
(I) Proyecto de Reparcelacion y Primer Cuatrienio
N Proyecto de obras de Urbanizacién
g Superficie bruta: 2.207,00 m2s. Edificabilidad: 863,00 m2t.
E Ordenanzas de aplicacion: Aprovechamiento : 1.036,00 u.a.
N Terciarios y Equipamientos y Servicios (C)
A | Cesiones:
C Viarios: 154,00 m2s.
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del PGOU de Alcala de Guadaira (SE) resultante tras la 42 modificacion puntual de dicho P.P.

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERDO
Texto Refundido del Plan Parcial del Sector SUO-10 “SUP-R-4 Cornisa del Zacatin”




TEXTO REFUNDIDO

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10

"SUP-R4 CORNISA DEL ZACATIN"
DEL P.G.0.U. DE ALCALA DE GUADAIRA
( SEVILLA)

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DE DICHO P.P.

ESTUDIOECONOMICO-FINANCIERO:

CRITERIOS GENERALES:

Segun los estudios que se han realizado para la implantacion de cada uno
de los servicios a establecer, el coste de los mismos seria el que se expresa en el
epigrafe siguiente, teniendo en cuenta que la valoracion se ha actualizado a precios
del 2.006.

A los efectos de la conversidon de los precios de Ejecucidon Material, en
Contrata, se les ha afectado de unos coeficientes de:

- 10% de beneficio industrial.
- 6% de gastos generales.
- 1% de control de calidad.

lo que arroja un total de un 1,17% correspondiente al Contratista adjudicatario
de las obras, para cubrir el expresado beneficio industrial, asi como los gastos
generales de la empresa, financieros, fiscales, y demas derivados de las
obligaciones de control de seguridad, materiales y puesta en obra.
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PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL:

Seguidamente, se hace exposicion de una estimacidon, por Capitulos o
unidades de obra, que aproximadamente se veran confirmadas en los
correspondientes y sucesivos Proyectos de Urbanizacién, todo ello actualizado a
fecha de hoy:

Presupuesto de Ejecucion Material 8.365.571,09 Euros.
17% de BI. GG. y Control Calidad 1.422.147,09 Euros.
PRESUPUESTO DE CONTRATA 9.787.718,18 Euros.
10% de Gastos de Gestion estimados 978.771,82 Euros.
TOTAL IMPORTE COSTES 10.766.490,00 Euros.

los cuales se detallaran y ajustaran pormenorizadamente en los correspondientes
Proyectos de Urbanizacion de las Seis Unidades de Ejecucidon definidas,
completandolos en su caso con las conexiones exteriores.

Las repercusiones de estos costes serian las siguientes:

A) REPERCUSION POR SUPERFICIE TOTAL DE SUELO:

Sector (350.333 m2) + SS.GG. (8.550 m2) = 358.883,00 m2 (suelo)

10.766.490,00 Euros / 358.883,00 m2 = 30,00 Euros/m2 (suelo)

B) REPERCUSION POR SUPERFICIE DE VIALES Y ZONAS VERDES Y LIBRES:

10.766.490,00 Euros / 162.406,00 m2 = 66,30 Euros/m2 (media
urbanizacion)

C) REPERCUSION POR SUPERFICIE EDIFICABLE:

10.766.490,00 Euros / 192.168,00 m2 = 56,00 Euros/m2 (techo)
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Debido a ello, se considera la viabilidad econdmico-financiera del
desarrollo de la urbanizacion referenciada en la presente TEXTO REFUNDIDO
2.006 del Plan Parcial del Sector SUP-R-4 “Cornisa del Zacatin” del P.G.O.U.

DESGLOSEESTIMATIVOPOR UNIDADESDEEJECUCION:

UNIDAD Viales Zonas Superficie Urbanizacion % Sobre
(m2) Verdes % asignada Coste Coste
y gastos global incluido
UENORTE 33.187 9.245 26,57% 4.416.414 41,02%  Ampliac.
Redes
generales
UE-CENTRO 20.401 3.008 16,70% 2.066.089 19,19% Tratam.
+3.262 Canteras
UE-SUR-1 38.158 18.592 47,97% 3.382.831 31,42% Tratam.
+8.550 +11.312 Canteras
UE-SUR-2 366 7.502 4,93% 255.166 2,37% -
UE-SUR-3 154 - 0,10% 66.752 0,62%
UE-BARRIADA 4.004 1.957 3,73% 579.237 5,38%
TOTALES 104.820 54.878 100% 10.766.490,00 100%

Texto Refundido del Plan Parcial del Sector SUO-10 “SUP-R-4 Cornisa del Zacatin”
del PGOU de Alcald de Guadaira (SE) resultante tras la 48 modificacién puntual de dicho P.P.

C6d. Validacion: 7MPHJE3FX99DPZ3XR6FGBAZQJ | Verificacion: http://ciudadalcala bedelectrofica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 86 de 97



EQUIPO REDACTOR

El Texto Refundido Plan Parcial de Ordenacién del Sector de Suelo
Urbanizable Programado Residencial, primer cuatrienio, denominado SUP-R-4
"Cornisa del Zacatin", del Plan General de Ordenacién Urbana de Alcala de
Guadaira ( Sevilla ), aprobado definitivamente por el Pleno Municipal de fecha 18-
12-2.006 fue redactado por:

Juan Maria Lépez Espinar
Manuel Fco. Sanchez Blanco Arquitectos.
L.S. Arquitectos.

Informatizacion documental:

Textos: - Maria Dolores Sanchez
- L.S. Arquitectos

Planos: - Manuel Alvarez de Toledo
- Topografia Informatica
- Edurne Sanchez M.
- L.S. Arquitectos

Consultor Instalaciones: - Agustin Ballesteros
- L.S. Arquitectos

Copias y encuadernacion: - Francisco J. Campos
- L.S. Arquitectos

El presente Texto Refundido del Plan Parcial del SUO-10 “SUP-R-4 Cornisa del
Zacatin” del PGOU de Alcala de Guadaira (SE) resultante tras la 42 modificacion
puntual de dicho P.P. ha sido redactado por el arquitecto D. Antonio Garcia
Calderon, colegiado n° 6.295 del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.
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PLANOS DE INFORMACION Y DE PROYECTO
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TEXTO REFUNDIDO

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10

"SUP-R4 CORNISA DEL ZACATIN"
DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE GUADAIRA
( SEVILLA )

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DE DICHO P.P.

PLANO No° 1

PLANO No° 2

PLANO No° 3

PLANO N©° 4

PLANO No° 5

PLANO N° 6

PLANO N° 7

UDS.

PLANO N° 8

PLANO N° 9

INDICE DEPLANOS:

SITUACION Y CLASIFICACION EN EL P.G.0.U. ESCALA 1:5.000

TOPOGRAFICO, DELIMITACION Y SUPERFICIE DEL SECTOR.
ESCALA 1:2.000

REDES DE SANEAMIENTO Y AGUA EXISTENTES. ESCALA 1:2.000
REDES ELECTRICAS Y TELEFONICAS EXISTENTES. ESCALA 1:2.000
PLANO DE PROPIEDADES. ESCALA 1:2.000

ORDENACION Y CALIFICACION EN EL P.G.0.U. ESCALA 1:2.000

UE NORTE Y S.G.L: ZONIFICACION, USOS PORMENORIZADOS Y
DE EJECUCION. ESCALA 1:1.000

UE CENTRO: ZONIFICACION, USOS PORMENORIZADOS Y UDS. DE
EJECUCION. ESCALA 1:1.000

UE SUR 1, 2 y 3, Y UE BARRIADA:
ZONIFICACION,  USOS PORMENORIZADOS 'Y UDS. DE
EJECUCION. ESCALA 1:1.000
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PLANO N©° 10

PLANO N° 11

PLANO N© 12

PLANO N° 13

PLANO N©° 14
VIALES.

PLANO No° 15

PLANO N©° 16

PLANO No 17

PLANO N© 18

PLANO N©° 19

PLANO No° 20
1:2.000

PLANO No° 21
1:2.000

PLANO No 22

PLANO N© 23

PLANO N©° 24

PLANO No° 25
PLANO N© 26
PLANO No 27
PLANO N© 28
PLANO No° 29
PLANO N©° 30

UE NORTE Y S.G.I.: SUPERFICIES, EDIFICABILIDAD,
ORDENANZAS, ALTURAS Y ALINEACIONES. ESCALA 1:1.000
UE CENTRO: SUPERFICIES, EDIFICABILIDAD, ORDENANZAS,
ALTURAS Y ALINEACIONES. ESCALA 1:1.000

UE SUR 1, 2 y 3, Y UE BARRIADA: SUPERFICIES,
EDIFICABILIDAD, ORDENANZAS, ALTURAS Y ALINEACIONES.
ESCALA 1:1.000

UE NORTE Y S.G.I.: RED VIARIA ACOTADA Y SECCIONES
TIPO DE VIALES. ESCALA 1:1.000

UE CENTRO: RED VIARIA ACOTADA'Y SECCIONES TIPO DE
ESCALA 1:1.000

UE SUR 1, 2 y 3, Y UE BARRIADA: RED VIARIA ACOTADA'Y
SECCIONES TIPO DE VIALES. ESCALA 1:1.000

UE NORTE Y S.G.L.: SENTIDOS DE CIRCULACION Y
POSIBILIDAD DE APARCAMIENTOS. ESCALA 1:1.000

UE CENTRO. SENTIDOS DE CIRCULACION Y
POSIBILIDAD DE APARCAMIENTOS. ESCALA 1:1000

UE SUR Y BARRIADA: SENTIDOS DE CIRCULACION Y
POSIBILIDAD DE APARCAMIENTOS. ESCALA 1:1000

TRAZADOS: ESQUEMA DE REDES DE AGUA. ESCALA 1:2.000

TRAZADOS. ESQUEMAS DE REDES DE SANEAMIENTO. ESCALA

TRAZADOS: ESQUEMA DE MEDIA Y ALTA TENSION. ESCALA

TRAZADOS: ESQUEMA DE RED DE BAJA TENSION. ESCALA 1:2.000
TRAZADOS: ESQUEMA DE ALUMBRADO PUBLICO. ESCALA 1:2.000
TRAZADOS: ESQUEMA DE REDES DE TELEFONIA .ESCALA 1:2.000

INDICE DE PERFILES. ESCALA 1:2.000

PERFILES LONGITUDINALES 1. ESCALA EH 1:500 , EV 1:200
PERFILES LONGITUDINALES 2. ESCALA EH 1:500 , EV 1:200
PERFILES LONGITUDINALES 3. ESCALA EH 1:500 , EV 1:200
PERFILES LONGITUDINALES 4. ESCALA EH 1:500, EV 1:200
PERFILES LONGITUDINALES 5. ESCALA EH 1:500, EV 1:200
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PLANO N©° 31
PLANO N© 32
PLANO N© 33
PLANO N° 34

PERFILES LONGITUDINALES 6. ESCALA EH 1:500, EV 1:200
PERFILES LONGITUDINALES 7. ESCALA EH 1:500, EV 1:200
PERFILES LONGITUDINALES 8. ESCALA EH 1:500 , EV 1:200
PERFILES LONGITUDINALES 9. ESCALA EH 1:500, EV 1:200

Alcald de Guadaira, Mayo de 2018.

El redactor.

Antonio Garcia Calderén. Col. 6.295 COAS
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UES70
61 edificio
2] USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE — UE. NORTE Y S.G.I.

libre USOS

VCRP VCRL VURP VURL T

EDIFICIO

3—4-5-6-7-8 - 14—=15-17 10-11-12 1-2-13
N. MANZANA 9-16 19 12bis—18

v
i i oy,
) L SUPERFICIES 12,939 - 7.502 12.284 4.000
36.725 M2 (24,95%) SOBRE LA UE (147.203 M2) Y S.G..
N SUELO NETO EDIFICABLE 36.725 M2
N edificio ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION PRIVADOS ___ 16.940 M2
SUELO OCUPADO POR VIALES 33.187 M2
EDIFICIO \
CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS GLOBALES
caseta
UE USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS MANZANA N2 EDIFICABILIDAD | APROVECHAMIENTO

& (m) (v0)
PROTEGIDA |VCRP |3—4—-5-6-7-8-9-16  $1.757 40.142
edificio — _ _
- RESIDENCIAL COLECTIVA LIBRE VCRL
— - VURP  14—15-17—-19 7.385 )
= UNIFAMILIAR PROTEGIDA 8.493
PREESCOLAR  LAS MAIRENAS S LBRE  |VURL 10-11-12—12bis—18 | 12.602 22.684
Ll > COMERCIO | CAT.1, Il 1-2
D]
TERCIARIO OFICINA .
(S.U.P) HOSPEDAJE 4.000 4.800
EQUIPAMIENTO TODOS SUS USOS
SERV. P. PORMENORIZADOS
S G | TOTALES 85.744 76.119
RESERVAS
UE NORTE |UE CENTRO |UE SUR 1,2 UE BARRIADA
(m2) (m2) y 3 (m2) (m2) P.P. PGOU
SISTEMA GENERAL
ESCOLAR - 16.107 16.107 | 16.100
DEPORTIVO 10.731 10.731 10.730
ESPACIOS LIBRES 9.245 3.008 26.479 1.957 40.689 || 40.000
S.I.P.S 2.106 1.643 4.251 8.000 8.000
TOTALES 11.351 31.489 30.730 1.957 75.527 | 74.830

S.G.l.
DEPORTIVO

LAS RESERVAS LOCALES Y GENERALES SUPONEN UN 35,54%
SOBRE EL TOTAL DEL SECTOR (350.333 M2)

edificio

JARDINES

MANZANAS EDIFICABLES

MANZANA O BLOQUE EDIFICABLE
CON ALINEACION A FACHADA

ESPACIOS PRIVADOS LIBRES DE EDIFICACION

LINEA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

(n = NUMERO DE MANZANA)

RESERVAS

SISTEMA GENERAL INTERIOR

ESPACIOS LIBRES

ESCOLAR
DEPORTIVO

+Z—20

S.I.P.S
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edificio

USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE — UE. CENTRO

USOS
VCRP VCRL VURP VURL T
22-23-24 21 20 - 25
N. MANZANA
SUPERFICIES
EN M2 6.834 661 1.091 - 1.894
O@ 10.480 M2 (15,21%) SOBRE LA UE (68.878 M2)
O
KW} SUELO NETO EDIFICABLE 10.480 M2
S @O ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION PRIVADOS ___ 3.246 M2
_ SUELO OCUPADO POR VIALES 20.401 M2
o
[a
<C
- SAAVEDRA CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS GLOBALES
UE USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS MANZANA N2 ED'F'EQB')“DAD APROVE&";’;M'ENTO
PROTEGIDA |VCRP 22-23-24 27.332 17.766
EDIFICACION
o RESIDENCIAL COLECTIVA LIBRE VCRL 21 2 642 3171
o 20
EDIFICACION = UNIFAMILAR | PROTEGIDA VURP 990 1.139
% LIBRE VURL - - _
N COMERCIO | CAT.1, Il 25 Planta Baja
-
§ - TERCIARIO OFICINA 9.472 11.366
&£ (S.UP) HOSPEDAJE 25 (Resto)
o EQUIPAMIENTO | SUS USOS PORME—
5 SERV. P. | NORIZADOS (PGOU)
3
f TOTALES 40.436 33.442
F
. EDIFICACION
EDIFICACION Z ACA T| N ALTO RESERVAS
N
@)
% [ UE( r:g)mz uz(rizzr;mo U(En g)ure UE (E;XE;?IADA bp. peOU
o
e SISTEMA GENERAL
- U.E INTERIOR 49.000 - 49.000 | 49.000
3 CENTRO
< U E
% £ SUR ESCOLAR - 16.107 16.107 | 16.100
OQ UE—15
7@% EDIFICACION olaza de la DEPORTIVO 10.731 10.731 10.730
s zarzuela
EDIFICACION v ESPACIOS LIBRES — 9.245 3.008 | 26.479 | 1.957 40.689 | 40.000
EDIFd S.I.P.S 2.106 1.643 4.251 8.000 8.000
EDIFICACION TOTALES 11.351 31.489 30.730 1.957 75.527 74.830
¢ v LAS RESERVAS LOCALES Y GENERALES SUPONEN UN 35,54%
3 2 SOBRE EL TOTAL DEL SECTOR (350.333 M2)

SILOS

EDIFICACION

MANZANAS EDIFICABLES

MANZANA O BLOQUE EDIFICABLE
CON ALINEACION A FACHADA

BASCULA

ESPACIOS PRIVADOS LIBRES DE EDIFICACION

LINEA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

(n = NUMERO DE MANZANA)

RESERVAS

PROTECCION DE CANTERAS

EDIFICACION
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DEPORTIVO
SIPS| | 5 [ 7.5
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EDIFICACION

EDIFICACION

/ T

9
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<
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EDIFICACION

v < - 7y
< DESMONTE DE . -
CANTERA - - <

EDIFICACION

EMASESA
DEPOSITO DE COLA

PUENTE

g

USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE — UE. SUR 1, 2 Y 3

USOS
VCRL VURP T
32-33-34-35 27-28-29 41-42A
N. MANZANA 36—37-38-39 30-31 42B-43
40-44
SUPERFICIES
N Mo 8.453 9.454 5.706

23.613 M2 (20,54%) SOBRE LA UE (114.930 M2)

SUELO NETO EDIFICABLE 23.782 M2
ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION PRIVADOS _____ 7.720 M2
SUELO OCUPADO POR VIALES 41.555 M2

CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS GLOBALES

URBANIZACION
CASTILLO DE ALCALA

NOTA:

USOS Y SUELO NETO EDIFICABLE — BARRIADA

USOS
VCRP VCRL VURP VURL T
- - - 46a -
N. MANZANA 46b
SUPERFICIES
N Mo 8.871

8.871 M2 (45,91%) SOBRE LA UE (19.322 M2)

SUELO NETO EDIFICABLE 8.871 M2
ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION PRIVADOS _____ 4.480 M2
SUELO OCUPADO POR VIALES 4.004 M2

CUADRO DE USOS PORMENORIZADOS, EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS GLOBALES

INTERIOR

ESCOLAR -

16.107

16.107

16.100

DEPORTIVO

10.731

10.731

10.730

ESPACIOS LIBRES| 9.245

3.008

26.479

1.957

40.689

40.000

S.I.P.S 2.106

1.643

4.251

8.000

8.000

TOTALES 11.351

31.489

30.730

1.957

75.527

74.830

OTROS: P.C.

11.312

LAS RESERVAS LOCALES Y GENERALES SUPONEN UN 35,547%
SOBRE EL TOTAL DEL SECTOR (350.333 M2)

LAS MANZANAS 39, 40 Y 41 DE LA UE-SUR-1, HAN SIDO OBJETO DE UN
ESTUDIO DE DETALLE APROBADO POR EL PLENO DEL AYUNTAMIENTO DE ALCALA

DE GUADAIRA EL 20—SEPT—2007.

@ ESPACIOS LIBRES PRIVADOS, CON POSIBILIDAD DE UBICAR APARCAMIENTOS
BAJO RASANTE, O SOBRE ESTA EN PLANTAS BAJA Y 1° (CONTRA TALUD).

ANTIGUO FERROCARRIL DE SEVILLA A alcap, DE Gy
AD A
RA

DESMONTE DE

CANTERA

MANZANAS EDIFICABLES

RESERVAS

ROV E R
i

©

|

ﬁ\ \\\

MANZANA O BLOQUE EDIFICABLE
CON ALINEACION A FACHADA

ESPACIOS PRIVADOS LIBRES DE EDIFICACION

UNIDAD DE EJECUCION

SERVIDUMBRE DE ACCESO DE VEHICULOS

(n =

NUMERO DE MANZANA)

® @

S..P.S

SISTEMA GENERAL

LUMBRERA

INTERIOR

PROTECCION DE CANTERAS
ESPACIOS LIBRES

GALERIAS SUBTERRANEAS

s
— 1

edificacion

UE USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS MANZANA N2 ED'F'EQB')L'DAD APROVE&';";M'ENTO UE USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS MANZANA N2 ED'F"(::]B';"DAD APROVE(E::‘;M'ENTO
ND 32-33-34-35 PROTEGIDA |VCRP
. COLECTIVA LIBRE  |VCRL  36-37-38-39 34.963 41.955,60

RESIDENCIAL 40-44 RESIDENCIAL COLECTIVA LIBRE  |VCRL
o = PROTEGIDA |VURP

. UNIFAMILIAR PROTEGIDA | VURP 27 28-29 11.905 13.690,75 = UNIFAMILIAR
- o LIBRE VURL 46a/46b 4.995 8.992
[0
- COMERCIO | CAT. I, II, Il = COMERCIO | CAT.1, Il
m
v TERCIARIO OFICINA e 14.125 16.950 TERCIARIO OFICINA
Lol (S.UP) HOSPEDAJE (S.U.P) HOSPEDAJE
- FQUIPAMIENTO SUS USOS PORME— FQUIPAMIENTO SUS USOS PORME—
SERV. P.  NORIZADOS (PGOU) SERV. P. | NORIZADOS (PGOU)
TOTALES 60.993 72.596,35 TOTALES 4.995 8.992
RESERVAS
UE NORTE | UE CENTRO UE SUR 1,2 UE BARRIADA
(m2) (m2) y 3 (m2) (m2) P.P. PGOU
SISTEMA GENERAL
49.000 - 49.000  49.000

1

COMP.
CARGA
EXTERNA

VARIANTE A—392
Y PUENTE DEL DRAGON

edificacion

KM.3
ANTIGUO

TEXTO REFUNDIDO

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10 "SUP-R4 CORNISA DEL

ZACATIN" DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

ANTONIO GARCIA CALDERON. col 6295

TECNICO REDACTOR:

PROMOTOR:

PROPIETARIOS DE LA UE-1

FECHA:
MAYO 2018

UE-SUR 1,2y 3Y U.E. BARRIADA:
ZONIFICACION, USOS PORMENORI-
ZADOS Y UDS. DE EJECUCION.

ESCALA:
1:1000

PLANO:

09




EDIFICIO

EDIFICIO

PREESCOLAR LAS MAIRENAS

caseta

&

S.G.l.
DEPORTIVO

S.G.l.
INSTITUTO

MANZANAS EDIFICABLES UE. NORTE

libre

edificio

SUPERFICIE|SUPERFICIE[SUPERFICIE| EDIFICABILIDAD POR | APROVECH. | ORDE- | N2
MANZANA | MANZANA |EDIFICABLE| E. LIBRES| USOS LUCRATIVOS WATERILZABL NANZA |VIVIEN-| ALTURA
PROP. (m2) (m2) (m2) (m2) (U.A) DAS
//{{{/{///7//;}/////// /////// 1| 3.500 2:(2(}:6 1:5:’::)'0 2000 | T | 2400 C | - | @
. ////////'///%/// ~ 2| 2000 | {500 | 1000 | 1000 | T|1200| c | - | @
3 | 2888 | 1.204 | 1.684 | 6.020  |vere| 3.913 | Ab | 45 | V
4 | 3055 | 998 | 2.057 | 4.990  |vcre 3.243 | Ab | 37 | V
ircio 5 | 3378 | 1.320 | 2.058 | 6.350  |vcre| 4.128 | Ab | 49 | V
6 | 1.948 | 930 | 1.018 | 4.900  |vcre| 3.185 | Ab | 35 | V
7 | 2820 | 1.270 | 1.550 | 6.350  |vcRe| 4.128 | Ab | 47 | V
8 | 3.976 | 1.670 | 2.306 | 8350  |vore| 5.427 | Ab | 63 | V
SUBTOTAL| 23.565 | 10.392 | 13.173 | 39.960 30.935 276
9 | 6.845 | 4078 | 2.767 | 20.391  |VoRR|13.254 | Ab | 177 | V
edircio 10 | 1.007 | 1.007 | - 1120  |WRL 2.016 | Ba | 8 | II
11| 2.874 | 2.874 | - 2.942  |WR 5296 | Ba | 23 | I
12 | 5327 5327 | - 5320 |WRL 9.576 | Ba | 37 | I
12bis | 275 | 275 | - - WR| - | Ba | - | I
13 | 2000 | Mox | Min 1 1.000 1200 ¢ | - | @
14 | 2052 | 2.052 | - 2.040  |WRP 2346 | Bo | 17 | I
15 | 1.866 | 1.866 | - 1.920  \WRF| 2208 | Bb | 15 | II
SUBTOTAL| 22.246 | 18.479 | 3.767 | 35.011 36.396 277
16 | 1.469 | 1.469 | - 4.406  |VoRP| 2.864 | Ab | 44 | I
17 | 2937 | 2937 | - 2.880  |WRP 3.312 | Bb | 24 | I
18 | 2.801  2.801 | - 3220 |WR 5796 | Ba | 23 | I
SUBTOTAL| 7.207 | 7.207 | — | 10.506 11.972 91
19 | 647 | 647 | - 545  wWRP 627 | Bb | 5 | I
UE NomiE 53.656 36725 16.940 85744 76.119 649

47
%) MANZANAS EDIFICABLES

- VIVIENDAS UNIFAMILIARES
- VIVIENDAS COLECTIVAS
.

TERCIARIO

JARDINES

© ESPACIOS PRIVADOS
LIBRES DE EDIFICACION

1

o LINEA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

(n = NUMERO DE MANZANA)

RESERVAS

SISTEMA GENERAL INTERIOR

ESPACIOS LIBRES

ESCOLAR

®| @ @ |f

DEPORTIVO

=2
=
n

S..P.S

MANZANA EDIFICABLE (n = NUMERO DE MANZANA)

TEXTO REFUNDIDO

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10 "SUP-R4 CORNISA DEL

ZACATIN" DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

TECNICO REDACTOR: PROMOTOR:

ANTONIO GARCIA CALDERON. col 6295 PROPIETARIOS DE LA UE-1

FECHA:

MAYO 2018

UE-NORTE Y S.G.l.: SUPERFICIES,
EDIFICABILIDAD, ORDENANZAS,
ALTURAS Y ALINEACIONES.

P0OZO

5070 POZO

ESCALA:

1:1000

PLANO:

10




P0OZO

edificio

I
I
I

I

JARDINES

EDIFICACION

l EDIFICACION

BASCULA

SAAVEDRA

ZACATIN ALTO

CALLE DEL ARROZ

VE CENTR U
£ SuR

O
>,
%
<
O,

EDIFICACION/

plaza de la
zarzuela

SILOS

SIPS

/

/

/

| ALINEACION
] >MAXIMA
& ——

EDIFICACION

MANZANAS EDIFICABLES UE. CENTRO

SUPERFICIE|SUPERFICIE|SUPERFICIE| EDIFICABILIDAD POR | APROVECH. | ORDE- | N.
MANZANA | MANZANA (EDIFICABLE| E. LIBRES | USOS LUCRATIVOS |MATERIALIZABL, NANZA |VIVIEN—| ALTURA
PROP. (m2) (m2) (m2) (m2) (U.A) DAS
20 1.091 1.091 - 990 VURP| 1.139 | Bb 9 II
21 661 661 - 2.642 VCRL| 3.171 Aa 27 Iv
22 3.246 | 2.278 968 9.111 VCRP| 5.922 | Ab 82 v
23 3.246 | 2.278 968 9.111 VCRP| 5.922 | Ab 83 Iv
24 3.246 | 2.278 968 9.110 VCRP| 5,922 | Ab 82 v
25 2.236 | 1.894 342 9.472 T 111.366 | C - \'
SUBTOTAL | 11.974 | 8.728 | 3.246 36.804 29.132 247
TOTAL 13.726 | 10.480 3.246 40.436 33.442 283
UE.CENTRO "-- : : : :

MANZANAS EDIFICABLES

VIVIENDAS UNIFAMILIARES

- VIVIENDAS COLECTIVAS
T

TERCIARIO

©

ESPACIOS PRIVADOS
LIBRES DE EDIFICACION

1
L

LINEA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

(n = NUMERO DE MANZANA)

RESERVAS

o 8lle @ @ F

SISTEMA GENERAL INTERIOR
ESPACIOS LIBRES

ESCOLAR

DEPORTIVO

S.LP.S

MANZANA EDIFICABLE (n = NUMERO DE MANZANA)

TEXTO REFUNDIDO

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10 "SUP-R4 CORNISA DEL

ZACATIN" DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

TECNICO REDACTOR: PROMOTOR:

ANTONIO GARCIA CALDERON. col 6295 PROPIETARIOS DE LA UE-1

FECHA:

MAYO 2018

UE-CENTRO: SUPERFICIES,
EDIFICABILIDAD, ORDENANZAS,
ALTURAS Y ALINEACIONES.

ESCALA:

1:1000

PLANO:




/ T

EDIFICACIO

MANZANAS EDIFICABLES UE. BARRIADA

MANZANAS EDIFICABLES UE. SUR 1, 2, y 3

SUPERFICIE

SUPERFICIE

SUPERFICIE

EDIFICABILIDAD POR

ORDE-

N?
VIVIEN-

SUPERFICIE| SUPERFICIE|SUPERFICIE| EDIFICABILIDAD POR | APROVECH. | ORDE- N°
p=3 MANZANA | MANZANA |EDIFICABLE | E. LIBRES | USOS LUCRATIVOS |MATERIALIZABL, NANZA |VIVIEN=|ALTURA
é (m2) (m2) (m2) (m2) (U.A) DAS
<T
@ 46 b 13.361 | 8.871 | 4.490 4,995 VURL| 8.992 Ba 30 II
EDIFICAGION ay

(;7
\5\//\
((
@

EDIFICACION
ACCESQOS
COCHERAS

DESMONTE DE
CANTERA

EMASESA
DEPOSITO DE COLA

URBANIZACION
CASTILLO DE ALCALA

ANTIGUO FERROCARRIL DE SEVILLA A alcap, DE Gy
AD A
RA

MANZANA | MANZANA |EDIFICABLE | E. LIBRES | USOS LUCRATIVOS | NANZA ALTURA
PROP. (m2) (m2) (m2) (m2) DAS
27 | 2.084 | 2.084 | - 2620 | W Bb | 22 | I
28 | 2.626 | 2.626 | - 3301 |w|Bb | 28 | I
29 | 992 | 992 - 1460 |w|Bb | 12 | I
30 | 1.658 | 1.658 | - 2084 |wW Bb | 18 | I
31 | 2094 | 2094 | - 2440 |W Bb | 20 | I
32 |1.615,70| 664,70 | 951 | 3.150 | V¢ | Aa | 26 | VI
33 | 874 | 874 - 3150 | Ve | Aa | 26 | VI
SUR-1 34 | 85450 85450 - 3150 | v | Aa | 26 | VI
35 | 854,50 | 854,50 | - 3150 | Ve | Aa | 26 | VI
36 |1.460,20| 498.20 | 962 | 2.630 | Vvc| Aa | 22 | VI
37 |1.177,20| 498.20 | 679 | 2630 | V| Aa | 22 | VI
38 | 977,20 | 498.20 | 479 | 2630 | V| Aa | 22 | VI
39 | 2415 | 1.119 | 1.296 | 4860 | Vc| Aa | 42 | VI
40 | 3511 | 1.868 | 1.643 | 6.281 | Vvc| Aa | 48 | VI
41 | 3987 | 2277 | 1710 | 11200 | T | C | - | VI
424 | 710 | 710 - 1.046 Tic | - | m
428 | 666 | 666 - 1.016 Tic | - | m
SUBTOTAL 28.452,8/21.005,3| 7.720 | 56.798 360
SUb, 44 | 7237 | 7237 | - 3332 | vc| Aa | 28 | VI
SUb_s 43 | 2053 | 2053 | - 863 | T/ c | - | @
UE SUR 31229 23762 7720 60993 388
2y

PUENTE

-~ MANZANAS EDIFICABLES

VIVIENDAS COLECTIVAS

ROV E R
i

TERCIARIO

ESPACIOS PRIVADOS
LIBRES DE EDIFICACION

®+I ESPACIOS LIBRES PRIVADOS, CON POSIBILIDAD DE UBICAR APARCAMIENTOS
BAJO RASANTE, O SOBRE ESTA EN PLANTAS BAJA Y 1° (CONTRA TALUD).

VIVIENDAS UNIFAMILIARES

®

&)

2
o
n

ESPACIOS LIBRES

PROTECCION DE CANTERAS

S.I.P.S

MANZANA EDIFICABLE (n = NUMERO DE MANZANA)

UNIDAD DE EJECUCION

GALERIAS SUBTERRANEAS

LUMBRERA

SERVIDUMBRE DE ACCESO DE VEHICULOS

DESMONTE DE
CANTERA

edificacion

COMP.
CARGA
EXTERNA

gasolinera

KM. 3

KM.3
ANTIGUO

s
I e N I
—

VARIANTE A—392
Y PUENTE DEL DRAGON

oy,

TEXTO REFUNDIDO

RESULTANTE TRAS LA 42 MODIFICACION PUNTUAL DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUO-10 "SUP-R4 CORNISA DEL

ZACATIN" DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

TECNICO REDACTOR: PROMOTOR:

ANTONIO GARCIA CALDERON. col 6295 PROPIETARIOS DE LA UE-1

FECHA:
MAYO 2018

UE-SUR 1,2y 3 Y U.E. BARRIADA:
SUPERFICIES, EDIFICABILIDAD,
ORDENANZAS ,ALTURAS Y ALINEACIONES.

ESCALA:
1:1000

PLANO:

12




	barcode1: 
	barcode2: 
	barcode3: 
	barcode4: 
	barcode5: 
	barcode6: 
	barcode7: 
	barcode8: 
	barcode9: 
	barcode10: 
	barcode11: 
	barcode12: 
	barcode13: 
	barcode14: 
	barcode15: 
	barcode16: 
	barcode17: 
	barcode18: 
	barcode19: 
	barcode20: 
	barcode21: 
	barcode22: 
	barcode23: 
	barcode24: 
	barcode25: 
	barcode26: 
	barcode27: 
	barcode28: 
	barcode29: 
	barcode30: 
	barcode31: 
	barcode32: 
	barcode33: 
	barcode34: 
	barcode35: 
	barcode36: 
	barcode37: 
	barcode38: 
	barcode39: 
	barcode40: 
	barcode41: 
	barcode42: 
	barcode43: 
	barcode44: 
	barcode45: 
	barcode46: 
	barcode47: 
	barcode48: 
	barcode49: 
	barcode50: 
	barcode51: 
	barcode52: 
	barcode53: 
	barcode54: 
	barcode55: 
	barcode56: 
	barcode57: 
	barcode58: 
	barcode59: 
	barcode60: 
	barcode61: 
	barcode62: 
	barcode63: 
	barcode64: 
	barcode65: 
	barcode66: 
	barcode67: 
	barcode68: 
	barcode69: 
	barcode70: 
	barcode71: 
	barcode72: 
	barcode73: 
	barcode74: 
	barcode75: 
	barcode76: 
	barcode77: 
	barcode78: 
	barcode79: 
	barcode80: 
	barcode81: 
	barcode82: 
	barcode83: 
	barcode84: 
	barcode85: 
	barcode86: 
	barcode87: 
	barcode88: 
	barcode89: 
	barcode90: 
	barcode91: 
	barcode92: 
	barcode93: 
	barcode94: 
	barcode95: 
	barcode96: 
	barcode97: 
		esPublico Gestiona - Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra
	2018-10-01T08:46:59+0200
	Alcalá de Guadaíra
	AYUNTAMIENTO DE ALCALA DE GUADAIRA
	Lo acepto




