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TITULO I. NORMAS GENERALES.

Articulo 1. Ambito Generales.

El ambito de aplicacion de las presentes ordenanzas Reguladoras es el
de los terrenos incluidos en el Plan Parcial del Sector SUP-R8 Residencial
Sevilla Golf, clasificados como suelo urbanizable programado en el Plan
General de Ordenacion Urbana del municipio de Alcala de Guadaira.

Articulo 2. Vigencia, Revision y Modificaciones.

1.- El presente Plan Parcial entrara en vigor en el dia de la publicacion
de su aprobacion definitiva y tendra vigencia indefinida, salvo su revisién con
las modificaciones que le puedan ser introducidas.

2.- Para su revision o modificacion se tendrd en cuenta ademas de lo
establecido en la Ley del Suelo y sus Reglamentos, lo dispuesto en las Normas
Urbanisticas de la Revision del Plan General de Ordenacién Urbana del
Municipio de Alcala de Guadaira.

Articulo 3.- Normas Generales de Urbanizacién.

Se aplicardan las contenidas en la secciébn cuarta del Titulo IV
“Condiciones de la Urbanizacion” de las Normas Urbanisticas de la Revision
del Plan General de ordenaciéon Urbana del Municipio de Alcala de Guadaira.

Articulo 4.- Terminologia de Conceptos.
Sera de aplicacion la terminologia de conceptos contenida en el Plan
General de Ordenacion Urbana vigente.

TITULO II.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO | CALIFICACION DELSUELO.

Articulo 5.-

Las zonas y subzonas en las que se califica el suelo del Plan Parcial son
las que se definen en los articulos siguientes. Su localizacion espacial se
contiene en el Plano de Ordenacién del Plan Parcial N° 3 “Estructura Urbana”.

Articulo 6.- Zona Residencial.
La zona residencial se subdivide en las siguientes subzonas:

- Residencial Ciudad Jardin, grado 1.
- Residencial Ciudad Jardin, grado 2.
- Residencial edificacion conjunta.

Articulo 7.- Subzona Residencial Ciudad Jardin, grado 1.

- 1°Uso y dominio privado.
- 2° Uso caracteristico: residencial vivienda unifamiliar aislada y
pareada.
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Articulo 8.- Subzona Residencial Ciudad Jardin, grado 2.

- 1°Uso y dominio privado.
- 2% Uso caracteristico: residencial vivienda unifamiliar aislada.

Articulo 9.- Subzona Residencial Conjunta.

- 1°Uso y dominio privado.
- 2°Uso caracteristico: residencial vivienda unifamiliar adosada.

Articulo 10.- Zona de Terciaria.

- 1°Uso y dominio privado.
- 2°Uso caracteristico: terciario y comercial.

Articulo 11.- Dotaciones locales publicas.

Las dotaciones publicas calificadas en el presente Plan Parcial son las
siguientes:
- Zonas de espacios libres.
- Zona escolar.
- Zona deportiva.
- Zona social.

Articulo 12.- Zona de Espacios Libres Publicos.

1° Uso y dominio publico.
2° Uso caracteristico: espacios libres.

Articulo 13.- Zona Escolar.

1° Uso y dominio publico.

2° Uso caracteristico: dotaciones docentes:
- Centro de E.G.B.
- Centro de P.E.

Articulo 14.- Zona Deportiva.

1° Uso y dominio publico.
2° Uso caracteristico: equipamiento Deportivo.

Articulo 15.- Zona Social.

1° Uso y dominio publico.
2° Uso caracteristico: dotaciéon social.

Articulo 16.- Zona de dotacioén local privada.

1° Uso y dominio privado.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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2% Uso caracteristico: area libre.

Articulo 17.- Zona de Centros de Infraestructura.

1° Tiene el caracter de complementario del uso residencial, y de reserva
para ampliacion de las existentes.
2° Subzonas: Centros de transformacion.
Depdsito de abastecimiento de agua.
3° Uso caracteristico: Infraestructura.

Articulo 18.- Zona de dotacién deportivo-sociaiMada.

1° Tiene el caracter de complementario a las isstianes de campo de Golf.
2° Uso caracteristico: equipamiento deportivo-sbgmivado (asimilable a
ordenanza de equipamientos publicbs).

Articulo 19.- Zona de viario

1° Uso y dominio publico.
2° Uso caracteristico: Infraestructuras.

CAPITULO I.- REGULACION DE LAS CONDICIONES DE DESARROLLO
URBANISTICO.

SECCION 12 PROYECTOS DE URBANIZACION.

Articulo 20.- Requisitos.

1°.- No podra otorgarse licencia de edificacion si no estuviese aprobado
el Proyecto de Urbanizacion de desarrollo del presente Plan Parcial.

2°.- El Proyecto de Urbanizacion sera unico para la totalidad del ambito
del Plan Parcial.

3°.- Las condiciones de célculo de la demanda contenidas en la Memoria
del Plan Parcial, se consideran condiciones minimas y son de obligado
cumplimiento. Las soluciones contenidas en los esquemas de las redes tienen
caracter indicativo para el Proyecto de Urbanizacion.

4°.- Sera obligatoria la redaccion de un Proyecto de Urbanizacién
cuando se prevea un viario interno o areas libres comunes en el interior de una
manzana y no se desarrolle ésta por un proyecto de edificacion unitario para
toda ella. Cuando el viario interno comun a crear no tenga relevancia a juicio de
los servicios técnicos municipales y tan solo sea un acceso inmediato a 4
parcelas como maximo, se podra sustituir el proyecto de urbanizacién por un
proyecto de obras, cuya licencia deberd ser previa a cualquier licencia de
edificacion.

! Modificacién | del Plan Parcial. (Julio de 1998)
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Articulo 21.- Otras Condiciones Minimas.

1.- Viario.
a) Pavimentacion.
- Vias generales: aglomerado asfaltico en caliente
- Aparcamientos: hormigonado, riego asfaltico o adoquinado.

b) Sefalizacion:
Todo el viario contara con la sefializacion horizontal y vertical que sea
necesaria para el correcto funcionamiento de la trama.

2.- Infraestructura basica de agua potable y saneamiento.

a) El proyecto deberd ser informado por los servicios técnicos de
EMASESA, debiéndose cumplir las normas de la citada compafia
suministradora en cuanto a los materiales, calidades y piezas
especiales, asi como reunir los requisitos de los cuales minimos,
trazados y secciones de las tuberias, punto de conexion con las redes
municipales e hipétesis de calculo que fuesen prefijadas por dichos
servicios técnicos.

3.- Energia eléctrica.

La disposicion de la red y demdas elementos del sistema de
abastecimiento y distribucién de energia eléctrica debera estar autorizada y
garantizada por la compafiia suministradora, que fijara ademas las condiciones
técnicas de ejecucion de las obras e instalaciones, de cuyo cumplimiento en
este proyecto debera dar conformidad los servicios técnicos de la compafia.

Articulo 22.- Condiciones de Desarrollo de las Obras.

1.- Desechos y residuos solidos generados durante la ejecucion de la
urbanizacién: El Proyecto de Urbanizacion incluira las medidas necesarias para
garantizar el control sobre los desechos y residuos sdlidos que se generan
durante la ejecucién de la urbanizacién, mediante aquellas acciones que
permitan una correcta gestion de los mismos, que consistiran, como minimo:

a) Facilitar las operaciones de recogida y transporte disponiendo los
residuos en las condiciones higiénicas mas idéneas para evitar
malos olores y derrames.

b) Se prevera en el presupuesto de las obras el coste de la gestion
de los residuos solidos, o bien el correspondiente convenio con la
corporacion Municipal, si son los Servicios Municipales los que se
encargaran de su recogida y transporte.

2.- Tratamiento de los materiales productores de polvo. Se han de
humectar cuando las condiciones climatoldgicas sean desfavorables.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
5



3er Texto Refundido Plan Parcial de Ordenaciéon Urbana del Sector S.U.P.-R8
“Residencial Sevilla Golf” Alcala de Guadaira (Sevilla)

3.- Afectaciones sobre el suelo: Se ha de garantizar la inexistencia de
afectaciones sobre el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y
combustibles procedentes de maquinas y motores.

4.- Medidas de Proteccion: El Proyecto de Urbanizacion incorporara las
medidas protectoras y correctoras de que se trate con el suficiente grado de
detalle que garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean
presupuestables deberan incluirse como una unidad de obra con su
correspondiente partida presupuestarias, las no presupuestables se incluiran
en el Pliego de Condiciones Técnicas.

5.- Plan de Restauracién Ambiental. El Proyecto de Urbanizacion debera
contener un Plan de Restauracion ambiental y paisajistica de la zona de
actuaciéon que abarque, al menos, los siguientes aspectos:

a) Andlisis de las areas afectadas por la ejecucion de las obras o por
actuaciones complementarias de éstas, tales como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion, si las hubiese.

- Zona de extraccion de materiales a utilizar en las obras, si las
hubiese.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.

- Acceso y vias abiertas por las obras.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada, en su
caso.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas, para conseguir la
integracion paisajistica de la actuacion y la recuperacion de las
zonas deterioradas, dedicando una especial atencion a los
siguientes aspectos:

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Métodos de implantacion y mantenimiento de las especies
vegetales, que tendran que adecuarse a las condiciones
climaticas y del terreno de la zona.

- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publicas que se
utilizaran para el transito de la maquinaria pesada.

En el Acta de Recepcidn Provisional de la Obra constara la ejecucion
del Plan de Restauraciéon ambiental, de cuya certificacion se remitira
ejemplar a la Direccién Provincial de la Agencia del Medio Ambiente
de Sevilla.

SECCION 22 ESTUDIOS DE DETALLE.

Articulo 23.- Ambito.

El ambito minimo para el desarrollo de un Estudio de Detalle sera el de
una manzana completa 6 el de una parcela de adjudicacion de las resultantes
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del Proyecto de Compensacion, siempre y cuando se justifique en este caso la
no creacion de edificacion de otras parcelas de la manzana que no sean las
propias establecidas en este Plan Parcial.

Para el caso de trasvase de edificabilidad o numero de viviendas entre
distintas manzanas del Plan Parcial, al &mbito minimo sera el de las manzanas
0 parcelas entre las que se realice el citado transvase.

Articulo 24.- Contenido.

Los Estudios de Detalle podran contener en sus determinaciones:

a) La adaptacion o el reajuste de las alineaciones o rasantes
sefialadas en el Plan Parcial.

b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las normas
particulares de edificacion de la zona que desarrolle pudiendo
modificarse los retranqueos minimos siempre que se trate de un
frente completo de manzana.

c) La definicion de un viario interno privado que resulte necesario para
ubicar los aparcamientos o proporcionar accesos a las distintas
edificaciones o parcelas definidas en la manzana.

d) La prevision de unas éareas libres, comunes, de caracter privado
gue puedan prestar servicio a varias parcelas de la manzana.

e) El trasvase de edificabilidad y numero de viviendas entre manzanas
o parcelas distintas.

Articulo 25.- Obligatoriedad.

Serd obligatoria la redaccién de un Estudio de Detalle en los siguientes
supuestos:

- Cuando se pretenda edificar una parcela creando condicionantes
a la edificacion de otras parcelas de la misma manzana.

- Cuando se pretenda dotar de acceso rodado a alguna parcela por
terrenos de otra propiedad.

- Cuando se pretenda crear areas libres o deportivas comunes o
areas peatonales o rodadas de caracter privado en el interior de
una parcela y no se desarrolle la totalidad de la edificabilidad de
esa parcela por un proyecto unitario del conjunto. Se excluye de
esta obligacion el caso de creacion de un viario interno comun de
acceso inmediato a 4 parcelas como maximo y que a juicio de los
servicios técnicos municipales no tenga relevancia en la
estructura de la manzana.

Articulo 26.- Condiciones de los Estudios de Detalle.

a) En el caso de adaptacion o reajuste de las alineaciones o rasantes del Plan
Parcial deberan:
- Justificar la necesidad de la adaptacion o reajuste de las
alineaciones rasantes.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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Demostrar la no afeccibn a otras manzanas proximas o el
mantenimiento de las magnitudes béasicas del Plan Parcial.

En el caso que la modificacion introducida generase costes de
urbanizacion adicionales a lo establecido en el Plan Parcial, éstos
deberan quedar asumidos por el promotor del Estudio de Detalle.

b) En el caso de ordenacion de volumenes, el Estudio de Detalle podra:

Limitarse al establecimiento de unos parametros edificatorios y
volumétricos que siendo complementarios de los de la zona que
afecte, justifique y garantice una correcta interrelacion entre las
edificaciones a implantar dentro de la manzana.

Establecer condiciones estéticas en cuanto a texturas, materiales,
colores y formas arquitecténicas que garanticen un desarrollo
homogéneo de la edificacion y de los cerramientos de parcela en
toda la manzana.

c) En el caso de previsién de un viario interno privado a la manzana deberan:

Fijar las alineaciones y rasantes del viario interno con el mismo
detalle que el Plan Parcial.

Prever una anchura minima de la calzada rodada de 6 mts. Y en
caso de que constituyese un fondo de saco debera estar
rematada de modo que pueda cambiar de sentido de su marcha,
mediante maniobra, en vehiculo semipesado (furgoneta,
camiones de poco tonelaje, etc).

Prever una anchura minima de 4 mts. para los paseos peatonales
exclusivos.

d) En el caso de prevision de areas mancomunadas de servicios deberan:

Garantizar el acceso rodado y peatonal a dichas areas
independiente del resto de parcelas resultantes en la manzana.

e) En el caso de edificabilidad y nimero de viviendas deberan:

Justificar el cumplimiento de las magnitudes maximas
urbanisticas de aprovechamiento y capacidad previstas por el
Plan Parcial para las parcelas o manzanas que constituyan
ambito del Estudio de Detalle.

Asumir el aumento de los costes de urbanizacion del Plan Parcial
que el trasvase de edificabilidad o numero de viviendas puedan
provocar.

SECCION 32 PROYECTOS DE PARCELACION.

Articulo 27.- Objetivo.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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El objetivo del Proyecto de Parcelacion es la division de una manzana en
diferentes unidades registrales menores, a las que se denominan parcelas.

Articulo 28.- Obligatoriedad.

Sera obligatoria cuando se trate de la division de una manzana o lote
resultante del Proyecto de Compensacion en mas de dos parcelas.

Articulo 29.- Contenido.

El Proyecto de Parcelacion contendra como minimo los siguientes
documentos:
a) Memoria Justificativa de la procedencia de la solucion adoptada.
Debera contenerse las tablas necesarias referidas al plano con las
dimensiones de superficie, edificabilidad, ocupacion y retranqueos.

Debera justificar el no sobrepasar los parametros urbanisticos del
Plan Parcial referidos a la manzana.

Se describiran, si las hubiese, las cargas afecciones y servidumbres
que afectasen a los terrenos para futuras transmisiones, asi como
se establecera su mantenimiento o supresion segun el caso.

En el caso de creacion de viario interno o &reas libres comunes a
dos o mas parcelas, se afectaran los terrenos a dichas parcelas con
prevision de una comunidad que detendra el dominio y se
responsabilizara de su ejecucion y mantenimiento.

b) Planos a escala minima 1:500 del replanteo de los limites, angulos
de encuentro y superficie de cada una de las parcelas numeradas
con referencia a las tablas de Memoria.

TITULO Ill.- NORMAS DE EDIFICACION.

CAPITULO I. CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION
CON LAS VIAS PUBLICAS.

Articulo 30.- Proteccion para el Uso Viario.

1.- Las obras sobre solares deberan estar valladas sin sobrepasar las
alineaciones publicas establecidas en el Plan Parcial. El vallado debera tener al
menos 2 mts. de altura y cuando exista una edificacion a menos de 6 mts. de
distancia debera ser opaco y resistente a los impactos, sélo permitiéndose el
vallado de tela metalica mallada cuando estén a mayor distancia.

2.- Cuando esté debidamente justificado y asi conste en la licencia
municipal de obras, se podran ocupar espacios publicos del viario. En este
caso se dispondra siempre de una sefalizacion adecuada en calzadas de
trafico rodado con sefiales luminosas nocturnas y vallas reflectantes. Asimismo,

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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en los casos que existan peligro de caida de materiales se dispondra ademas
de las medidas de seguridad de la propia edificacion de un paso peatonal
cubierto con tablas a lo largo del acerado colindante con la obra.

Articulo 31.- Accesos.

1°.- Los accesos de las obras deberan estar claramente sefialados con
placas de trafico o sefiales luminosas desde una distancia minima de 20 mts.

2°.- No se podra ocupar la calzada rodada, salvo que asi se previese en
la licencia de edificacion, con vallas, tablas, etc., para facilitar la entrada en la
obra. En los acerados se sefalizara la entrada en las obras de los vehiculos
necesarios y se establecera la proteccion necesaria para mantener el trafico de
peatones con las minimas interferencias.

3°.- Los desperfectos causados por los accesos en las vias publicas
deberan ser los minimos posibles y estar subsanadas por completo
previamente a la peticion de la licencia municipal de ocupacion.

Articulo 32.- Conexion con las Redes del Servicio.

En cualquier obra de conexidon con una de las redes de infraestructura
gue estuviese de servicio, se exigira realizar las obras provisionales necesarias
que impidan el corte temporal del mismo a otros usuarios, con la obligacién de
la reposicién a su estado primitivo, previa a la puesta en funcionamiento de la
obra ejecutada.

CAPITULO II.- CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS.

Articulo 33.- Normas Generales de Edificacion.

Sera de aplicacién lo determinado en las Condiciones Generales de la
Edificacion del Titulo VIII de las Normas Urbanisticas del Plan de Ordenacion
Urbana del Municipio de Alcala de Guadaira.

Articulo 34.-Normas Generales de Uso.

Los usos pormenorizados del suelo y la edificacion, que se determinan
en las respectivas Ordenanzas Particulares de zona, se regiran por lo
determinado en los Titulos IX (Condiciones Generales de los usos) y el X
(Condiciones Particulares de las zonas) de las Normas Urbanisticas del
Municipio de Alcala de Guadaira.

Articulo 35.- Normas Generales Estéticas.

1°.- De la Edificacion:

A) En el tratamiento de las edificaciones, y de los espacios libres no se
estableceran diferencias entre zonas o fachadas principales o
traseras.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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B) Todos los cuerpos construidos sobre cubierta de los edificios, tales
como castilletes de escalera y ascensores, depdésitos de agua, torres
de refrigeracion y chimeneas deben quedar eficazmente integrados
en el disefio del edificio, o quedar ocultos, de forma que no puedan
ser vistos desde los espacios publicos.

C) En la edificacién se prohiben revestimientos exteriores que no sean
de piedra natural, ladrillo visto o paramentos enfoscados y pintados.

D) Los espacios de parcela libres de edificacion y no destinadas a
aparcamientos deberan ser ajardinadas y arboladas, al menos en un
50 % de su superficie, admitiéndose pérgolas, etc., no cubiertas o
cubiertas con elementos ligeros: toldos, parras, etc...

2°.- De los Cerramientos de Parcela:
Los cerramientos, bien sea de parcela de uso privado o de uso publico
(en caso de que queden vallados), se regiran por las siguientes condiciones:

a) En los frentes a viales, asi como en las separaciones y linderos
interiores, su altura maxima sera de dos metros.

b) Los cerramientos estaran formados por vegetacién, viva 0 seca,

pudiendo llevar, como maximo, un murete macizo de un metro de
alto sobre rasante de la calle en su caso, o del terreno, con pilares,
postes 0 machones entre ellos, cerramiento de malla metélica
necesariamente cubierta por vegetacion viva.
Los pilares, postes 0 machones, que tendran una anchura inferior a
un metro, estardn espaciados cada tres metros, como minimo
(medida a ejes) salvo los necesarios para disponer el acceso a la
parcela.

SECCION 12 ZONA RESIDENCIAL.

Articulo 36.- Subzonas.

Se establecen tres subzonas distintas:

* Subzona A.- Residencial edificacion conjunta.
* Subzona B.- Residencial ciudad jardin grado 1.
* Subzona C.- Residencial ciudad jardin grado 2.

Articulo 37.- Condiciones de Parcela.

a) Longitud minima de lindero frontal:
* Subzona A.- Ocho (8) metros.
* Subzona B.- Catorce (14) metros.
* Subzona C.- Dieciocho (18) metros.

b) Superficie minima de parcela:
* A.- Trescientos (300) m2, (150 parcela +150 espacio comun).
* B.- Trescientos (300) m2.
e C.- Ochocientos (800) m2.

Articulo 38.- Posicion de la Edificacion.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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1.- Longitud maxima de la edificacién: no se permitirdn edificaciones o
agrupaciones en el que un continuo de una de sus lados tenga un desarrollo
superior a los setenta (70) metros lineales.

2.- Distancia minima entre conjunto de edificaciones de una misma
manzana: 6 mts.

3.- La separacion entre el plano de fachada y la alineacion exterior sera
igual o superior a los siguientes valores:

A.- Tres (3) metros.
B.- Tres (3) metros.
C.- Seis (6) metros.

Todo ello salvo que se modifiqgue mediante un Estudio de Detalle que
debe referirse al menos a un frente completo de manzana.

4.- La linea de edificacion podra coincidir o quedar retranqueada en
relacion a los linderos laterales segun se establece para cada subzona:

* A.- en este caso no se exige separacion a lindero lateral por tratarse de
vivienda adosada.

* B.- se establece un retranqueo igual o superior a la mitad de la altura
de la cornisa del plano de fachada correspondiente con un minimo de
tres (3) metros. No obstante, la edificacion podra adosarse a uno o dos
linderos cuando se trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario,
0 en su caso por aportacion de la otra propiedad del consentimiento de
ésta por escrito para poder ejecutarlo.

» C.- Se establece un retranqueo minimo de tres (3) metros.

5.- La separacion de la linea de edificacion a testero serd igual o
superior a los siguientes valores:

« Ay B.- La mitad de la altura de la cornisa del plano de fachada
correspondiente, con un minimo de tres (3) metros.
e C.- Cinco (5) metros.

Podran construirse elementos secundarios dentro de la parcela,
siempre gue su uso no sea el de la habitacion y estén separados, como
minimo, dos (2) metros de la edificacion principal. Su altura maxima
sera de una (1) planta con tres (3) metros de altura de cornisa.

Articulo 39.- Ocupacioén de la Parcela.

No podra ocuparse, sobre o bajo rasante, una superficie de parcela
superior a la resultante de aplicar a la superficie de parcela edificable los
siguientes coeficientes de ocupacion:

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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Ay B.- Cincuentay cinco por ciento (55%).
e C.- Treinta por ciento (30%)

Articulo 40.- Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento.

1.- El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable se
establece para cada subzona en:

e Subzona A.- Cero con cuarenta y ocho (0,48) metros cuadrados
construidos por cada metro cuadrado de parcela.

* Subzona B.- Cero con sesenta y seis (0,66) metros cuadrados
construidos por cada metro cuadrado de parcela.

e Subzona C.- Cero con cuatro (0,4) metros cuadrados construidos por
cada metro cuadrado de parcela.

2.- En el computo de la superficie edificable seluye la totalidad de los
espacios edificados que se sitlien sobre rasante.

3.- La edificabilidad resultante de la aplicacion del punto 1 superior,
calculada de la forma que se regula en los articulos 216 y 231 del
P.G.0O.U., municipal referentes a la superficie edificada por planta y
regulacion de los cuerpos salientes en fachada, con las matizaciones
qgue se especifican en el punto 2 del presente articulo, sera la que se
multiplicara por el coeficiente de ponderacion establecido en la
Memoria Justificativa para calcular el aprovechamiento posible de la
parcela.

4.- Se podra modificar el indice de edificabilidad sobre una manzana o
parcela mediante un Estudio de Detalle que abarque a dos o mas
manzanas o parcelas de distintas manzanas siempre que se cumplan
el resto de condiciones de esta Seccion y se justifigue que no se
sobrepasan los aprovechamientos maximos establecidos por el Plan
Parcial para el conjunto de manzanas o parcelas incluidas en el Estudio
de Detalle.

5.- Cuando en una manzana 0 parcela se prevean espacios comunes
de areas libres, deportivos, viario o interno o aparcamientos de
edificabilidad neta sobre parcela serd la definida en el proyecto de
parcelacion.

6.- Se podra distribuir irregularmente la edificabilidad en funcién de las
tipologias edificatorias que se adopten, si bien salvo en el caso previsto
en el parrafo anterior o del proyecto conjunto de edificacion sera
necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle en el que queden
definidas las tipologias de cada parcela y los parametros de la
edificacion (retranqueos, alturas, etc...).

Articulo 41.-Altura de la Edificacion.

2 Modificacién | del Plan Parcial. (Julio 1998)
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1.- En todas las subzonas, la edificacién no podra superar una altura de
dos (2) plantas ni una altura de cornisa de siete (7) metros, considerandose
como planta los semisétanos cuyo forjado de techo tenga se cara superior a
una altura igual o superior a uno con veinte (1,20) metros sobre la rasante del
terreno en el punto medio de la fachada en que se situé el acceso al edificio.

2.- Sobre la ultima planta permitida se consienten torreones con una
superficie maxima construida en la ultima planta, siempre que su altura de
coronacién no supere los diez (10) metros.

Articulo 42.-Condiciones Complementarias para la Edificacion Conjunta de
Parcelas.

1.- De igual manera que en la subzona A, el ambito de las subzonas B y
C se admite la edificacion conjunta y agrupadas de parcelas, cuando se
concentre la superficie edificable correspondientes a varias unidades de
vivienda, de modo que todas ellas disfruten comunitariamente del espacio libre
resultante, cumpliéndose los siguientes requisitos:

a) La superficie total de la actuaciébn no podra ser inferior al
resultado de multiplicar la parcela minima correspondiente al
grado que sea de aplicacion por el nimero de viviendas de la
comunidad. La promocioén conjunta debera comprender un
minimo de seis (6) viviendas.

b) La edificabilidad y ocupacion de suelo totales que resulten del
conjunto de la ordenacion no podra superar la suma de
valores que resultarian de aplicar a cada parcela edificable
sus indices correspondientes. Tampoco se podra superar la
altura maxima de la edificaciéon y no cabra utilizar la solucién
de torreones contemplada en el articulo anterior.

c) El espacio libre comun tendra una forma que permita inscribir
en su interior un circulo de diametro igual o superior a veinte
(20) metros.

d) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso y podra
destinarse a uso de jardin o area de juegos, no pudiendo
resolverse a su costa y en superficie la dotacion de plazas de
aparcamiento. Si podra ser ocupado bajo rasante para uso de
garaje enteramente subterraneo cuya cubierta permita
ajardinamiento.

e) En soluciones en hilera que configuren ordenaciones
cerradas, el espacio libre interior contara al menos con una
conexion con la via publica de ancho superior a cinco (5)
metros que permita el paso de vehiculos de extincién de
incendios. Las instalaciones del espacio libre se organizaran
de modo que permitan la maniobra en su interior de estos
vehiculos, a cuyos efectos se dispondran de un area de
maniobra de ancho superior a tres (3) metros, que permita la
aproximacion a fachadas del vehiculo de extincion. Dicha area
no podra ser ocupada por ningun tipo de obstaculos.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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f) No podran formarse hileras de viviendas cuya longitud de
fachada a frente de calle sea superior a setenta (70) metros.

g) Resolveran la recogida de basuras de modo que suponga el
namero minimo de detenciones para los vehiculos del servicio.

2.- Debera formularse un Estudio de Detalle conteniendo, cuando sea
necesario, la division de la actuacion en fases a las que correspondan
proyectos de edificacién unitarios, asi como las etapas de construccién. Este
documento justificara el cumplimiento de todos los requisitos establecidos en el
apartado 1 anterior y podra tramitarse previamente, o con el proyecto de
edificacion, bien de la totalidad de la actuacion o de su primera fase.

Articulo 43.- Plantaciones en los Espacios Libres de Parcelas.

En todas las partes en que se efectien obras de nueva planta, deberan
realizarse plantaciones de especies arbdéreas o integrar en la medida de lo
posible el arbolado existente.

Articulo 44.- Dotacion de Aparcamientos.

En el interior de las parcelas deberd reservarse espacio suficiente
destinado a una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados construidos, con un minimo de una (1) plaza.

Articulo 45.- Uso Caracteristico.

El uso caracteristico es el de la vivienda en edificacioén unifamiliar.

Articulo 46.- Usos Compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion y, en
determinados casos, en situaciones especificas:

a) Residencial: Residencia comunitaria en edificio exclusivo.
b) Productivo:

- Hospedaje en edificio exclusivo.

- Industrial en categoria | y situacion A, sin superar los cincuenta
(50) metros cuadrados construidos, exceptuando los talleres de
reparacion de motocicletas y vehiculos que no permiten en el
ambito de esta Ordenanza.

- Comercial en categoria | y situacién de planta baja sin superar los
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie de venta. Los
restantes se permiten también en edificio exclusivo y sin limite d
superficie.

- Oficinas en planta baja o en edificio exclusivo.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
15



3er Texto Refundido Plan Parcial de Ordenaciéon Urbana del Sector S.U.P.-R8
“Residencial Sevilla Golf” Alcala de Guadaira (Sevilla)

c) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos
educativos, religioso, sanitario-asistencial, deportivo y publico-
administrativo, asi como el uso socio-cultural excluyendo las
actividades correspondientes a la vida de relacion, acompafadas
en ocasiones de espectaculos que se enumeran en el articulo 334
del P.G.O.U. municipal, punto 2. b). Estos usos se admiten en
planta baja y en edificio exclusivo.

SECCION 22 ZONA TERCIARIA.

Articulo 47.- Condiciones de Parcela.

a) Superficie minima de parcela: 500 metros.
b) Longitud mima de lindero frontal a alineacion publica o viario
interior privado: 15 metros.

Articulo 48.- Posicion de la Edificacion.

La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que:

a) No queden medianeras al descubrimiento.

b) Las edificaciones se retranquean de los linderosespondientes una
distancia minima de un metro con cincuenta centoagtl,50 metros),
excepto del lindero trasero de la manzana T1 (lidedimite de sector)
del que deberan separarse un minimo de tres mérowetros).

c) El espacio libre de edificacion, resultante de lpligacion de los
retranqueos, debera acondicionarse y ajardinatse.

Articulo 49.- Condiciones de edificabilidad y Aprovechamiento.

1.- La edificabilidad neta maxima es:
Parcela T1: 1830 metros cuadrados construidos.
Parcela T2: 170 metros cuadrados construidos.

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.O.U.
municipal referente a la superficie edificada por planta y la regulacion de los
cuerpos salientes en fachadas, sera la que se multiplicara por el coeficiente de
ponderacion establecido en la Memoria Justificativa con el objeto de calcular el
aprovechamiento posible en la parcela.

Articulo 50.- Altura de la Edificacion.

1.- La altura total en la edificacion en numero plantas es de tres plantas
(B+2) y en dimension es de doce (12) metros.
2.- La altura maxima de las plantas es la siguiente
- En planta baja: cinco (5) metros.
- En plantas primera y segunda: tres con cincuentaBmetros.

® Modificacion Il del Plan Parcial. (Noviembre 2006
* Modificacion Il del Plan Parcial. (Noviembre 2006
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Articulo 51.- Usos caracteristicos

Los usos caracteristicos son los de hospedaje, oficinas y comercio en
sus tres categorias.

Articulo 52.- Usos Compatibles.

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al
edificio terciario, con un maximo de una (1) por parcela y con una
superficie 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 de socio-cultura, deportivo y publico-administrativo

SECCION 32 ZONA ESCOLAR

Articulo 53.- Subzonas.
Se establecen dos subzonas diferentes:
A.- Centro de E.G.B.
B.- Centro de P.E.

Articulo 54.- Condiciones de Parcela.

Parcela minima.
Subzona A.- 5.000 m2
Subzona B.- 1.000 m2

Articulo 55.- Condiciones de la Edificacion.

1.- Tipologia: Sera la edificacion aislada para ambas subzonas.

2.- Retranqueos: Minimos de 6 mts. a cualquier lindero de la zona.

3.- Las condiciones de alturas, ocupacion y edificabilidad seran las
necesarias para el desarrollo del programa de la actividad escolar a implantar.

Articulo 56.- Condiciones de Uso.

1.- Uso Exclusivo: Servicio ciudadano educativo.
2.- Uso Complementario: Aparcamiento en la proporcién de 1 plaza cada
100 m2 construidos.

SECCION 42 ZONA DEPORTIVA.

Articulo 57.- Condiciones de Parcela.

® Modificacién 1l del Plan Parcial. (Noviembre 2006
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Sera unica la parcela en la totalidad de la zona calificada.

Articulo 58.- Condiciones de Edificacion.

1.- Solo se permite la edificacion aislada con destino a aseos 0
vestuarios, con una superficie maxima de 100 m2.

2.- La altura maxima sera de 3 mts. y 1 planta debiendo guardar un
retranqueo minimo de 3 mts. a cualquier alineacién de manzana.

Articulo 59.- Condiciones de Uso.

1.- Uso exclusivo: Servicio ciudadano deportivo.

SECCION 52 ZONA SOCIAL.

Articulo 60.- Condiciones de Parcela.

Sera Unica para la totalidad de la zona.

Articulo 61.- Condiciones de Calificacion.

1.- La disposicion de la edificacion sera aislada en el interior de ella.

2.- Edificabilidad: La necesaria para el desarrollo del programa de
actividades a implantar.

3.- Altura maxima: 2 plantas 6 7 mts.

4.- Distancia minima entre edificaciones aisladas en el interior de la
manzana: 6 mts.

5.- Retranqueos: 3 mts. a todos los linderos de la zona.

6.- Ocupacion maxima: 80 %.

Articulo 62.- Condiciones de Uso.

1.- Usos caracteristicos: Servicios ciudadanos cultural, religioso
sanitario, asociativo y administrativo.

2.- Usos compatibles: El resto de las actividades incluidas entre los
servicios ciudadanos.

3.- Uso complementario: Garaje-aparcamiento en la proporcion de una
plaza cada 100 m2 construidos.

SECCION 62 ZONA DE CENTROS DE INFRAESTRUCTURAS.

Articulo 63.- Subzonas.

Se establecen dos zonas diferentes:

Subzona A.- Depdsito regulador de agua potable.

Subzona B.- Centros de transformacion del sistema de abastecimiento
de energia eléctrica.

Arquitectos: Joaquin Caro Gomez & José Sanchez-Pamplona Garcia
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Articulo 64.- Condiciones de Parcela.

Seran minimas cada unas de las zonas independientes definidas en el
plano de zonificacion.

Articulo 65.- Condiciones de la Edificacion.

Seran las necesarias para la ejecucion de las instalaciones previstas.

Articulo 66.- Condiciones de Uso.

Uso exclusivo: Servicios ciudadanos infraestructuras.

SECCION 72 ZONA DE ESPACIOS LIBRES.

Articulo 67.- Condiciones de Aprovechamiento.

1.- Parcela minima: Indivisible.

2.- Unicamente se permite una edificacion no permanente por cada area
definida, destinada a quiosco de periddicos, venta de helados y bebidas,
chucherias, etc..., con una superficie maxima de 25 m2 y una planta de altura.

Articulo 68.- Condiciones de Uso.

Uso exclusivo: Jardines y areas de juego y recreo para nifos.

SECCION 82 ZONA DE VIARIO.

Articulo 69.- Condiciones de aprovechamiento.

Se prohibe cualquier edificacion permanente.

Se permite, bajo licencia municipal, instalaciones provisionales de
puestos cubiertos de venta de prensa, bebidas, etc..., siempre que el suelo
cubierto no supere, de unidad de instalacién los 4 m2, sea de caracter aislado,
y permita un paso libre peatonal de 2m. de ancho minimo.

Articulo 70.- Condiciones de Uso.

Usos exclusivos: Viario y aparcamiento.

SECCION 92 SUBZONA DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO-SOGRLVADO.

Articulo 71.- Condiciones de Parcela.

La superficie minima de parcela sera 6.000 m2.

Articulo 72.- Condiciones de Edificacion.
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1.- Tipologia: Sera la de la edificacion aislada.

2-.- Retranqueos: Las edificaciones se retranquearde los linderos
correspondientes una distancia igual o superioraantitad (1/2) de la altura de la
edificacién y, como minimo, 4 metros. La distamoiaima entre edificios serd de seis
(6) metros.

3.- Altura maxima de cornisa: Sera de diez (10yosey dos (2) plantas (B+1).

4.- Ocupacion maxima: 75%.

Articulo 73.- Condiciones de Edificabilidad y Apeahhamiento.

1.- La edificabilidad remanente de la maxima peidaitpor el P.G.O.U., para
este sector, es de 3.090 m2t. Por tratarse de waraana de 13.673 m2s, resultard un
coeficiente de edificabilidad de 0,226 m2t/m2s.

2.- Dado que el uso pormenorizado propuesto no agempla entre los
definitivos en el articulo 153 del P.G.0.U.; en ot@ase refiere a la definicion de los
coeficientes de pormenorizacion para el ler. Ceaio del Suelo Urbanizable
Programado, estableceremos el correspondiente ammien 1,8 ua/m2t, para no
superar el aprovechamiento lucrativo total del sect

Articulo 74.- Condiciones de Uso.

1.- Uso caracteristico: Sera el de equipamientoadtdyo-social de caracter
privado.

2.- Uso compatible: Se admite el uso pormenorizadltural, sin superar el
50% del volumen edificable asignado a la parcela.

Articulo 75.- Dotacidn de Aprovechamiento.

Se establecerd una reserva, en el interior de lecgla, de espacio suficiente
para una (1) plaza de aparcamiento por cada 100cor&struidos

Coérdoba, Junio de 2.007
LOS ARQUITECTOS

José Sanchez-Pamplona Garcia Joaquin Caro Goémez

® Modificacion | del Plan Parcial. (Julio de 1998)
" Modificacién Il del Plan Parcial. (Junio de 2001)
8 Modificacion | del Plan Parcial. (Julio de 1998)
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