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PREAMBULO



El presente Plan Parcial de Ordenación del Sector de Suelo Urbanizable, SUS-R9 “La Isla”, así clasificado mediante Propuesta de Innovación con carácter de Revisión Parcial del vigente Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira 1994, establece la Ordenación urbanística pormenorizada de los suelos en el ámbito de extensión, y se ha formulado conforme a los siguientes criterios:

1. El de facilitar su correcta integración territorial en la Estructura General y Orgánica establecida en el planeamiento general del municipio, respetando tanto sus limitaciones, como concretando los objetivos establecidos por éste para el sector, mediante la formulación de una propuesta de ordenación pormenorizada inspirada en aquéllos.

2. El establecimiento de una ordenación viable que pueda ser desarrollada por la iniciativa privada a la que el Plan General confía su materialización contribuyendo así al progreso económico y social del municipio.

3. El establecimiento de una ordenación que minimice los efectos negativos sobre el medio ambiente.

Los objetivos que se establecen con la ordenación urbanística de este sector son:

1. Proponer un modelo de ciudad de alta densidad, flexible y sensible con el soporte natural.

2. Puesta en valor de la geografía del lugar y de la topografía generada por la huella del tiempo.

3. Obtención de un alto nivel de suelos, y satisfactorio, con destino a Sistemas Generales municipales.

4. Obtener estructuras urbanas coherentes con los usos y las actividades previstas, así como con el territorio en el que se implanta.

5. Generación de tipologías residenciales diversas, estableciendo ordenanzas específicas para este ámbito, y evitando que las ordenaciones de viviendas se asemejen a los modos de implantación suburviales, que han sido habituales hasta ahora.

6. Calificación pormenorizada de viviendas protegidas diversificando su implantación por todo el ámbito del sector, a fin de no generar “guettos”.

Con la finalidad de procurar el mejor cumplimiento de dichos objetivos se formulan las presentes Ordenanzas Reguladoras que pretenden integrarse pacíficamente con las normas urbanísticas del vigente Plan General a fin de evitar inseguridades jurídicas y favorecer su pronta asimilación por todos los llamados a aplicarlas.










TITULO PRIMERO

GENERALIDADES. 

Artículo 1.1
Objeto.
Las presentes Ordenanzas tienen por objeto el establecimiento de la Ordenación Pormenorizada completa y el régimen jurídico del uso y de la edificación en el ámbito del Sector de Suelo Urbanizable SUS-R9 “La Isla” clasificado por la Revisión Parcial del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira 1994 en el ámbito de sus extensiones, conforme a las especificaciones contenidas en el Art. 13 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía (LOUA).

Artículo 1.2
Ámbito.
Las presentes Ordenanzas serán de aplicación en el ámbito territorial del Sector de Suelo Urbanizable SUS-R9 “La Isla” clasificado por Revisión Parcial del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira 1994 en el ámbito de sus extensiones, aprobada definitivamente por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla en sesión celebrada el 19 de mayo de 2008.

Artículo 1.3
Naturaleza.

El presente Plan Parcial de Ordenación posee naturaleza jurídica reglamentaria en virtud de la remisión normativa que la legislación urbanística efectúa a los instrumentos de ordenación.

Artículo 1.4
Vigencia.
La Ordenación Pormenorizada y el régimen de uso y de las edificaciones contenidas en el presente Plan Parcial  tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su revisión o modificación de alguno o algunos de sus elementos en los términos y condiciones establecidas por el Art. 36.1 de la LOUA.

Artículo 1.5
Efectos.
1. El presente Plan Parcial, una vez publicada su Aprobación Definitiva en la forma prevista en el Art. 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de Abril, y haya transcurrido el plazo previsto en el Art.  65.2 de la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local, será público ejecutivo y obligatorio.

2. La Aprobación Definitiva del presente Plan Parcial determina la atribución al Sector de Suelo Urbanizable SUS-R9 “La Isla”, la categoría de Suelo Urbanizable Ordenado.

Artículo 1.6
Obligatoriedad.
El presente Plan Parcial de Ordenación obliga y vincula por igual a cualquier persona física o jurídica, pública o privada; el cumplimiento estricto de sus términos y determinaciones, será exigible por cualquiera mediante el ejercicio de la acción pública.

Artículo 1.7
Documentación del Plan Parcial.

1. El presente Plan Parcial consta de los siguientes documentos: 

· Memoria.

· Ordenanzas Reguladoras.

· Plan de Etapas.

· Estudio Económico Financiero.

· Planos.

2. Los distintos documentos del Plan Parcial integran una unidad coherente, siendo todos vinculantes, en función del alcance de sus contenidos y con el grado explícito que se señale para cada uno de ellos, y deberán aplicarse en orden al mejor cumplimiento de los objetivos establecidos en la Memoria. 

Artículo 1.8
Interpretación.
1. Las determinaciones del Plan se interpretarán con base en los criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relación con el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espíritu y finalidad así como la realidad social del momento en que se han de aplicar (Art. 3.1. Código Civil).

2. Si se dieran contradicciones gráficas entre planos de diferente escala, se estará a lo que indiquen los de mayor escala (divisor más pequeño); si fuesen contradicciones entre mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevalecerán estas últimas; y si se diesen determinaciones en superficies fijas y en porcentajes, prevalecerán estos últimos en su aplicación a la realidad concreta. Prevalecerán igualmente las nociones escritas sobre los planos de ordenación, salvo que la interpretación derivada de los mismos se vea apoyada por el contenido de la Memoria. 

3. No obstante, si en la aplicación de los criterios interpretativos contenidos en los apartados anteriores, subsistiere imprecisión en las determinaciones o contradicciones entre ellas, prevalecerá la interpretación del Plan más favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a la mejor conservación del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, y al interés general de la colectividad.

4. La interpretación del Plan corresponde a los órganos urbanísticos del Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucía y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

5. Los órganos urbanísticos competentes del Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira, de oficio o a instancia de parte, resolverán las cuestiones de interpretación que se planteen en aplicación de este Plan, en la forma prevista en el vigente Plan General de Ordenación Urbana 1994.

TITULO SEGUNDO.

RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO Y EJECUCIÓN DEL PLAN PARCIAL

Artículo 2.1
Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado.
1. La Aprobación de la Ordenación Pormenorizada completa y detallada del presente Plan Parcial determina la aplicación del siguiente régimen del Suelo Urbanizable Ordenado para los terrenos incluidos en su ámbito: 

a. Los terrenos quedarán vinculados al proceso urbanizador y edificatorio.

b. Los terrenos por ministerio de la ley quedarán afectados al cumplimiento, en los términos previstos por el sistema, de la distribución justa de los beneficios y cargas y de los deberes enumerados anteriormente, tal como resulten precisados por el instrumento de planeamiento.

c. Una vez se apruebe la ordenación detallada, el derecho al aprovechamiento urbanístico resultante de la aplicación a las superficies de sus fincas originarias, según lo estipulado en los Convenios Urbanísticos suscritos por cada uno de los propietarios con la administración local, bajo la condición del cumplimiento de los deberes establecidos en el Art. 51 de la LOUA, así como a ejercitar los derechos de iniciativa y promoción de su transformación definidos en el Art. 50 de la misma Ley.

d. Los terrenos obtenidos por el Municipio, en virtud de cesión obligatoria y gratuita por cualquier concepto, quedarán afectados a los destinos previstos en el instrumento de planeamiento correspondiente.

2. Las cesiones de terrenos a favor del Municipio o  Administración actuante comprenden:

a. La superficie total de los Sistemas Generales y demás dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural y social, y los precisos para la instalación y el funcionamiento de los restantes servicios públicos previstos.

b. La superficie de suelo, ya urbanizada, precisa para materializar el aprovechamiento lucrativo estipulado en los diferentes convenios urbanísticos suscritos.

c. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamientos atribuidos al sector por encima del aprovechamiento medio del área de reparto, en el caso de existir.

3. Salvo la ejecución anticipada de los Sistemas Generales o locales incluidos en el sector, quedan prohibido la realización de actos de edificación o de implantación de usos antes de la aprobación del correspondiente Proyecto de Urbanización y de Reparcelación.

4. De igual modo, quedan prohibidas las obras de edificación antes de la culminación de las obras de urbanización salvo en los supuestos de realización simultánea siempre que se cumplimenten los requisitos y condiciones establecidos en las Normas Urbanísticas del Plan General. Además, se garantizarán las obligaciones recogidas en los Convenios Urbanísticos firmados.

5. El proyecto de edificación de cualquier licencia que se solicite dentro del Sector o etapa de ejecución deberá incluir el acondicionamiento de los espacios libres de carácter privado que formen parte integrante de la parcela cuya edificación se pretende. En casos de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los elementos comunes de dos o más parcelas, con el proyecto de edificación de la primera licencia deberá definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecución por los propietarios de las distintas parcelas, en proporción a sus cuotas o porcentajes de ejecución.

Artículo. 2.2
Derechos de los propietarios de Suelo Urbanizable.

1. Forman parte del contenido urbanístico del derecho de propiedad en los terrenos de Suelo Urbanizable Ordenado del Sector SUS-R9 “La Isla” los siguientes derechos:

a. El uso, disfrute y explotación normal del bien, a tenor de su situación, características objetivas y destino conforme a la ordenación urbanística establecida en la Innovación del PGOU, y los instrumentos de planeamiento que la desarrollen.

b. El derecho a la iniciativa y promoción de su transformación mediante la urbanización, con el alcance previsto en el Art. 50.D de la LOUA.

i. El derecho al aprovechamiento urbanístico, una vez se apruebe la ordenación detallada, resultante de la aplicación a las superficies de sus fincas originarias, según lo estipulado en los Convenios Urbanísticos suscritos por cada uno de los propietarios con la administración local, bajo la condición del cumplimiento de los deberes establecidos en el Art. 51 de la LOUA, así como a ejercitar los derechos de iniciativa y promoción de su transformación definidos en el Art. 50 de la misma Ley.

ii. Instar el establecimiento del sistema de compensación y competir, en la forma determinada legalmente, por la adjudicación de la gestión del mismo, y en todo caso, adherirse a la Junta de Compensación o solicitar la expropiación forzosa.

iii. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecución de la urbanización.

2. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanístico reconocido por el planeamiento queda condicionado con todas sus consecuencias al efectivo cumplimiento dentro de los plazos establecidos de las obligaciones y cargas impuestas por la Propuesta de Innovación del planeamiento general y por el instrumento de ordenación que, en cada caso, la desarrolle.

Artículo. 2.3
Obligaciones y Cargas de los propietarios de Suelo Urbanizable Ordenado.

1. Los propietarios de terrenos del Sector SUS-R9 “La Isla” del Suelo Urbanizable Ordenado del área de ordenación, que resultan legitimados para llevar a cabo la ejecución del mismo están obligados: 

a. 
Promover la transformación de los terrenos en las condiciones y con los requerimientos exigibles establecidos en la legislación urbanística y en el presente Plan; este deber integra el de la presentación de la documentación requerida para el establecimiento del sistema de compensación.

b. 
A ceder al Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira la superficie total destinada a viales, parques y jardines públicos, zonas deportivas, de recreo y expansión públicas, centros docentes, servicios de interés público y social y de los terrenos precisos para la instalación y funcionamiento de los restantes servicios públicos necesarios.

c. 
Ceder obligatoria y gratuitamente al Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira la superficie de los terrenos, ya urbanizados, para materializar la parte de aprovechamiento urbanístico lucrativo correspondiente a dicha Administración en concepto de participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la actividad pública de planificación, según lo estipulado en los Convenios Urbanísticos suscritos por cada uno de los propietarios con la administración local.

d. 
A ceder al Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira los Sistemas Generales incluidos en el ámbito del Sector. 

e. 
Financiar las cargas impuestas al Sector PPO SUS-R9 “La Isla”, conforme a la  Innovación con carácter de Revisión Parcial del Plan General, de las cargas exteriores que vienen a ampliar y reforzar la actual estructura general de la ciudad, garantizando así la integración del sector en la malla urbana y su adecuada funcionalidad al quedar satisfactoriamente cubiertas las demandas que genera la dimensión, densidad e intensidad de uso de las nuevas actuaciones urbanísticas en esta clase de suelo.

f. A quedar a disposición de lo que resulte establecido por la Consejería de Medio Ambiente de Junta de Andalucía, en relación al coste de adquisición de los trazados alternativos que se propongan para las vías pecuarias que sea preciso desafectar para la ejecución de las previsiones urbanísticas, correspondiendo los aprovechamientos urbanísticos del trazado de Vía pecuaria desafectada a quién  adquiera el correspondiente suelo para el nuevo trazado.

g. A costear la obtención de suelos, y ejecución de las obras de urbanización necesarias para garantizar las conexiones exteriores previstas en la presente Innovación, conforme se expresa en la estipulación segunda, letra –C-, del Convenio aprobado por Pleno Municipal, con fecha 19 de enero y 21 de julio de 2005.

h. A costear todas las obras de urbanización interiores (incluida la urbanización de los Sistemas Generales), en los términos señalados por los Arts. 113 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía.

i. A abonar las tasas, impuestos y gastos que legalmente correspondan por la redacción y ejecución del planeamiento urbanístico necesario para el desarrollo de la actuación.

j. A cumplir con todas y cada una de las disposiciones establecidas en el “Convenio urbanístico para  la declaración de innecesariedad de la expropiación en la delimitación de reserva de terrenos de “La Isla”, Aprobado por Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra con fecha de 19 de enero de 2006, y 21 de julio de 2005.

k. A costear expresamente la reurbanización de la carretera N-334.

l. 
Proceder a la distribución equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la ejecución material del mismo.

2. Los propietarios integrados en la Junta de Compensación estarán obligados a:

a. 
Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanización ejecutada, hasta que hayan sido obtenidas, al menos, el cincuenta por ciento (50%) de  las  licencias de  ocupación del Sector. 

b. 
Edificar los solares en los plazos se fijan en el Plan de Etapas del presente Plan Parcial de Ordenación.

c. Prestar las garantías, por cualquiera de los medios previstos por la legislación aplicable, del diez (10%) por ciento del total previsto por el Proyecto de Urbanización.

d. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con carácter previo a cualquier acto de transformación o uso del suelo, natural o construido.

e. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenación.

f. Realizar la edificación en las condiciones fijadas por la ordenación urbanística, una vez el suelo tenga la condición de solar.

Artículo 2.4
Ejecución del Plan Parcial de Ordenación.

1. El ámbito del Plan Parcial coincidirá con una única Unidad de Ejecución a desarrollar por el Sistema de Compensación.

2. No obstante lo anterior, el Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira podrá subdividir el ámbito del Sector en más de una Unidad de Ejecución  por el procedimiento previsto en el Art. 106 de la LOUA.

Artículo 2.5
Determinación del Aprovechamiento Medio.

1. Los terrenos delimitados en el ámbito del Sector SUS-R9 “La Isla” conforman según la Revisión Parcial del Plan General  en el ámbito de sus extensiones, una única Área de Reparto (AR).

2. El Aprovechamiento Medio del AR resulta ser de, cero con quinientos veintitrés mil ochocientos veintitrés unidades de aprovechamiento por metro cuadrado de suelo  (0,523824 UA / m²).

Artículo 2.6
Coeficientes pormenorizados.

Conforme a lo previsto en el Art. 61.5 de la LOUA el presente Plan Parcial de Ordenación recoge, respetando los criterios establecidos en la Revisión Parcial del Plan General vigente, los coeficientes de ponderación relativos a los usos pormenorizados y tipologías edificatorias resultantes de la ordenación.  

Los instrumentos de gestión podrán fijar y concretar la ponderación de los usos y tipologías, conforme a lo dispuesto en el Art.61.5 de la vigente redacción de la LOUA. De este modo establecerán las correcciones que considere conveniente, conforme a las bases de actuación de la Junta de Compensación, en dichos coeficientes de ponderación, atendiendo al uso, tipología y localización de las parcelas aportadas, y las que resulten de la adjudicación.

En ningún caso se admitirá que del ejercicio de la potestad atribuida a los instrumentos de gestión para distribuir, dentro de unos límites, en unos usos y tipologías determinadas por el presente Plan la total edificabilidad asignada por este Plan al ámbito de ordenación, pueda derivarse un perjuicio para la Administración, representado en un resultado final que origine en unos menores excesos o en unos mayores defectos de aprovechamientos objetivos que los previstos en el presente Plan General para cada uno de los sectores o áreas. De igual forma, tampoco se admitirá que del ejercicio de la citada potestad se derive un beneficio injustificado para los propietarios de la Unidad, concretado en la adquisición de un aprovechamiento subjetivo superior  al inicialmente establecido.

Artículo 2.7
Obtención del Suelo destinado a Usos Públicos. 

El suelo destinado a dotaciones y demás usos públicos se obtiene mediante:

a. Cesión obligatoria y gratuita en virtud de la aprobación del Proyecto de Reparcelación.

b. Expropiación u ocupación directa.

c. Cesión gratuita en virtud de convenio urbanístico. 

Artículo 2.8
Plazos para la ordenación detallada, la ejecución y la edificación.

1. La iniciativa de compensación habrá de formularse en el plazo máximo de doce (12) meses a contar desde la entrada en vigor del Plan Parcial de Ordenación.

2. El plazo máximo para la constitución de la Junta de Compensación será de seis (6) meses desde la Aprobación Definitiva de los Estatutos y Bases de Actuación. No obstante, la administración urbanística podrá prorrogar este plazo por causa justificada. 

3. El plazo máximo para la tramitación del Proyecto de Reparcelación y presentación ante el órgano municipal será de nueve (9) meses desde la constitución de la Junta de Compensación o desde la declaración de su innecesariedad.

4. El plazo máximo para la formulación del Proyecto de Urbanización será de seis (6) meses desde la constitución de la Junta de Compensación o desde la declaración de su innecesariedad.

5. Las obras de urbanización se comenzarán en el plazo máximo de seis (6) meses a contar desde la Aprobación Definitiva del Proyecto de Urbanización, y concurriendo las autorizaciones administrativas competentes.

6. Las obras de urbanización del Sector habrían de estar concluidas dentro del plazo que el proyecto correspondiente establezca. A estos efectos el Proyecto de Urbanización podrá establecer diferentes fases para pautar temporalmente la ejecución de la actuación urbanística, con la finalidad de adecuar los ritmos a la situación socioeconómica.

7. Los titulares de las parcelas calificadas por el PPO para vivienda protegida, vendrán obligados a solicitar licencia de edificación, a partir de la Aprobación Definitiva del Proyecto de Urbanización y en el plazo máximo de veinticuatro (24) meses a contar desde la finalización de la obra de urbanización. El plazo máximo para el inicio de las obras de edificación de las mismas será el establecido en las ordenanzas municipales a tal efecto, y el de finalización nunca superior a treinta (30) meses  En el caso de las parcelas destinadas a vivienda libre el plazo máximo para solicitud de licencia será de cuarenta y ocho (48) meses.
8. En el supuesto que el Proyecto de Urbanización defina y establezca diferentes fases para  pautar temporalmente la ejecución de la actuación urbanística,  los  plazos  definidos en el apartado anterior serán de aplicación a cada una de dichas fases.
TITULO TERCERO.

ESTUDIOS DE DETALLE, PARCELACIONES Y PROYECTO DE URBANIZACIÓN.
CAPÍTULO 1.
ESTUDIOS DE DETALLE

Artículo 3.1.1
Condiciones generales.

1. Los Estudios de Detalle en el ámbito de este Plan Parcial, podrán formularse con la finalidad de:

a. Reajustar la ordenación concreta de los volúmenes arquitectónicos, el trazado del viario local de segundo orden y la localización del suelo dotacional público, previstas en este Plan Parcial, adaptándolas a las situaciones de hecho las que por error u omisión se contuvieran en los planos. 

b. Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en este Plan Parcial, de acuerdo con las condiciones que fijan las presentes Normas, adaptando a las situaciones de hecho las que por error u omisión manifiesta se contuvieran en los planos.

c. Fijar la ordenación concreta de los volúmenes arquitectónicos dentro de aquellas parcelas identificadas en el presente Plan Parcial que precisan de Estudio de Detalle, y con sujeción a las presente Normas.

2. En la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones y rasantes no se podrá reducir la anchura del espacio destinado a viales, ni de las superficies destinadas a espacios libres, a zonas verdes o de dotaciones para equipamientos comunitarios. En ningún caso la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones podrá originar aumento de volumen al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adaptación o reajuste realizado.

3. La ordenación de volúmenes no podrá suponer aumento del porcentaje de ocupación del  suelo destinado a edificación, ni de las alturas máximas y de los volúmenes máximos edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de población establecida, ni alterar el uso exclusivo o dominante asignado por aquéllas.

4. En ningún caso podrá ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenación de los predios colindantes.

5. Será obligatoria su formulación, cuando así se exigiese explícitamente, como condición previa para el otorgamiento de licencia o lo acordase la Administración Municipal de oficio o a instancia de particulares.

6. Por causas justificadas a juicio del Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira, y mediante la aprobación de un Estudio de Detalle, se podrá alterar la posición, ocupación, volumen y forma de la edificación, siempre que no implique aumento de la superficie edificable total o superficie máxima construible, ni infrinja perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes.

Artículo 3.1.2
Requisitos de diseño de los Estudios de Detalle.

1. En todos los casos deberán mantenerse las determinaciones fundamentales del Plan y las siguientes condiciones, además de las establecidas en los números 2 y 3 del artículo anterior.

a. Distribuir la entera edificabilidad asignada.

b. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas a espacios libres o dotaciones de equipamiento comunitario que vienen indicadas, si bien podrá aumentarse el mismo o modificarse su diseño, forma o distribución, siempre que se justifique para obtener superficies útiles públicas más compactas y de mejor aprovechamiento conjunto, según los fines colectivos a que se destinen.

c. No sobrepasar la altura máxima señalada en cada caso, ni modificar la tipología de la edificación exigida.

d. En la adaptación o reajuste de las alineaciones no podrá modificarse el carácter y funcionalidad asignado a los viales propuestos.

2. Además de los criterios de ordenación de volúmenes anteriores, deberán tener presente, según cada caso, los siguientes principios generales de diseño:

a. No dejar medianerías vistas en las nuevas construcciones que se proyecten (y, en su caso, tratarlas como fachadas nobles), retranqueándose de los lindes y medianeras para hacer las cuatro fachadas con viviendas exteriores.

b. No cerrar los patios interiores de luces medianeros de las edificaciones contiguas o, en su caso, hacerlos coincidir mancomunadamente con los de las nuevas construcciones que se proyecten.

c. Se procurará respetar en la medida de lo posible los árboles existentes incorporándolos al espacio a libre. No obstante, aquellos que deban necesariamente ser desplazados se procurará su transplante, y de no ser posibles deberán ser objeto de sustitución por idéntica masa arbórea.

d. Los cerramientos o vallados de las propiedades privadas recayentes a un espacio público liberado por un Estudio de detalle, tendrán las características que se señalan en estas Ordenanzas.

e. Las alineaciones interiores que se adapten o reajusten, se procurará hacerlas coincidir con las alineaciones de las edificaciones contiguas existentes.

CAPÍTULO 2.
PARCELACIONES.

Artículo 3.2.1
Parcelación.

1. Se entiende por parcelación la subdivisión simultánea o sucesiva de terrenos en dos o más lotes, o la agrupación de parcelas previstas en la ordenación del Plan Parcial.

2. La parcela mínima será la establecida en cada caso en las condiciones particulares del presente Plan Parcial de Ordenación.

3. Toda edificación estará indisolublemente vinculada a una parcela.

Artículo 3.2.2
Proyectos de Parcelación.

Los proyectos de parcelación contendrán la documentación requerida por las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira.   

CAPITULO 3.
PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

Artículo 3.3.1
Desarrollo.

1. La ejecución material de las determinaciones del Plan Parcial se efectuarán mediante Proyecto de Urbanización conforme a los  Art. 98 y 99 de la LOUA.

2. El presente Plan Parcial se desarrollará mediante la formulación de un único Proyecto de Urbanización. 

Artículo 3.3.2
Documentación y prescripciones técnicas

1. El Proyecto de Urbanización incorporará la documentación exigida en las Ordenanzas del Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira 1994, así como la establecida en la Ordenanza Regulador de la Redacción y Tramitación de los Proyectos de Urbanización y Recepción de las Obras de Urbanización.

2. En todos los casos, el Proyecto de Urbanización respetará las prescripciones técnicas establecidas en el Plan General de Ordenación Urbana de Alcalá de Guadaira 1994. 

3. El Proyecto de Urbanización incorporará las medidas protectoras y correctoras establecidas en la Declaración de Impacto Ambiental de  la Innovación del PGOU de Alcalá de Guadaira en el ámbito de La Isla.
4. Los Proyectos de Urbanización, además de cumplir con lo estipulado en los decretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta de Andalucía para la accesibilidad y eliminación de barreras, deberán cumplir la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de atención a las personas con discapacidad en Andalucía.
Artículo 3.3.3
Gastos de urbanización.

A los efectos de determinar los costes de urbanización y su repercusión proporcional a los distintos propietarios en el desarrollo del sistema de actuación previsto, los gastos de urbanización incluirán los siguientes conceptos:

1. Obras de vialidad, comprendiendo las de movimiento de tierras, explanación, compactación, afirmado y pavimentación de las calzadas, acerados, encintados y construcción de las canalizaciones en el subsuelo para los distintos servicios.

2. Financiar las cargas impuestas al Sector SUS-R9 “La Isla”, conforme a la Innovación con carácter de Revisión Parcial del Plan General, de las cargas exteriores que vienen a ampliar y reforzar la actual estructura general de la ciudad, garantizando así la integración del sector en la malla urbana y su adecuada funcionalidad al quedar satisfactoriamente cubiertas las demandas que genera la dimensión, densidad e intensidad de uso de las nuevas actuaciones urbanísticas en esta clase de suelo.

3. Costear la ejecución de las obras de urbanización necesarias para garantizar las conexiones exteriores previstas en la presente Innovación, conforme se expresa en la estipulación segunda, letra –C-, del Convenio aprobado por Pleno Municipal, con fecha 19 de enero y 21 de julio de 2005.

4. Obras de instalación y funcionamiento del suministro de agua potable y su distribución domiciliaria, instalación de hidrantes contra incendios y de riego, así como las de saneamiento, pluviales y aguas negras, que incluyen la construcción de los colectores generales, en la proporción que le corresponda al área.

5. Obras de suministro, conducción y distribución de energía eléctrica, así como la instalación completa de alumbrado público, de los servicios de telefonía y telecomunicaciones, y distribución de gas  que se prevean.

6. Obras de urbanización, plantación y jardinería de los espacios libres y vías públicas, incluyendo su amueblamiento urbano.

7. Redacción de todos los instrumentos de desarrollo y ejecución necesarios para la ordenación detallada del Proyecto de Urbanización.

8. Gestión del sistema de actuación previsto, incluidos los gastos financieros.

9. Indemnizaciones que procedan legalmente a favor de titulares de derechos afectados por la ejecución del planeamiento y que sean incompatibles con éste.

10. La ejecución de los Sistemas Generales interiores al Sector, la cual podrá realizarse de forma simultánea al resto de obras de infraestructuras del Sector mediante su inclusión en el Proyecto de Urbanización o ejecutarse de forma independiente.

11. Reurbanización de la carretera N-334.

TITULO CUARTO.

CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS Y LA EDIFICACIÓN.
CAPÍTULO 1.
APLICACIÓN Y DISPOSICIONES GENERALES

Artículo 4.1.1
Condiciones Generales de los Usos.

1. Los usos permitidos en el presente Plan Parcial de Ordenación, conforme a los establecidos en el Título IX de las Normas Urbanísticas del PGOU Alcalá de Guadaira 1994, son los siguientes:

a) Residencial.

- Plurifamiliar.

b) Terciario.

- Hospedaje.

- Comercio.

- Oficinas.

c) Equipamientos y servicios públicos.

d) Espacios libres públicos.

e) Transportes y comunicaciones.

2. Para lo no establecido en las presentes Ordenanzas, las condiciones generales de estos usos son las reguladas por el citado Título IX del PGOU Alcalá de Guadaira 1994. 

3. El presente Plan Parcial de Ordenación establece para el Uso Residencial una Calificación pormenorizada de Vivienda Protegida, entendiendo por tal:

a) Viviendas de Protección Oficial conforme a la normativa vigente en cada momento.

b) Viviendas de Protección Pública, entendiendo por tal, las que cumpliendo las condiciones de uso, destino, precio de venta o alquiler, diseño y calidad que se establezcan por la normativa autonómica, sean calificadas como tales por la Consejería de Obras Públicas y Transportes de la Junta de Andalucía. Del mismo modo, excepcionalmente, se podrán considerar viviendas de protección pública a estos efectos, aquellas que cumpliendo las condiciones de uso, destino, calidad y precio de venta o alquiler que se establezcan en la normativa autonómica, puedan ser declaradas como tales por la citada Consejería, a propuesta del Ayuntamiento.


El número total de viviendas protegidas previsto en el presente Plan Parcial es de 1.241. No obstante, según las condiciones de uso reguladas en el artículo 6.1.5 del presente Plan Parcial, se podrá optar por incrementar la oferta de vivienda protegida en detrimento de la vivienda en régimen de renta libre, siendo de aplicación, en este caso, lo dispuesto en el artículo 2.6 del presente Plan Parcial. En ningún caso el ejercicio de esta  potestad puede suponer incremento alguno de la máxima densidad residencial del Sector.

Artículo 4.1.2
Morfología urbana: Áreas de Ordenanzas.

1. A los efectos del presente Plan Parcial de Ordenación, se entiende por morfología urbana el resultado volumétrico y espacial de la forma de agrupación de las edificaciones residenciales en una manzana. 

2. Manzana: Es la superficie de parcela o conjunto de parcelas delimitadas por alineaciones exteriores continuas. Las manzanas  lucrativas del presente Plan Parcial se ajustan a los siguientes tipos:

a)  Manzanas de Viviendas Plurifamiliares  con edificación alineada a espacio público.

b) Bloques Lineales de Viviendas Plurifamiliares  sometidas a algún régimen de protección. 

c) Manzanas de Uso Exclusivo Terciario.

3. En el Título VI de estas Ordenanzas Reguladoras se establecen las condiciones de uso, tipología edificatoria, parcelación, forma y volumen, edificación, posición de la edificación, cerramientos de parcela y usos compatibles.  

Artículo 4.1.3
Condiciones de calidad e higiene de los edificios, dotaciones y servicios de 


seguridad de los edificios.

Serán de aplicación las determinaciones sobres estos aspectos contenidos en el TÍTULO VIII, en el Capítulo 3, de las Normas Urbanísticas del PGOU Alcalá de Guadaira 1994, para cada uno de los usos permitidos por el presente Plan Parcial de Ordenación, así como los establecidos en el Código Técnico de la Edificación.
Artículo 4.1.4
Condiciones de instalación de antenas de telefonía móvil.

La instalación de antenas de telefonía móvil en el ámbito del Sector de “La Isla”, quedará establecida por lo que disponga el Nuevo Plan General a cuya Revisión de procede en paralelo al desarrollo del presente Sector.

CAPITULO 2.
CONDICIONES ESTÉTICAS Y AMBIENTALES.

Artículo 4.2.1
Consideración y armonización de las construcciones con el entorno.

Las obras de nueva edificación se recomienda que sean proyectadas tomando en consideración la topografía del terreno; minimizando los movimientos de tierras, igualmente tendrán en cuenta la posición del terreno respecto de hitos u otros elementos visuales, el impacto visual de la construcción proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilación de las construcciones de las fincas colindantes y, en vía pública, su relación con ésta, la adecuación de la solución formal a la tipología y materiales del área, y demás parámetros definidores de su integración en el medio urbano.

Artículo 4.2.2. 
Fachadas y Cubiertas.

1. Todas las fachadas del edificio, incluidas las laterales y traseras, se tratarán en composición y materiales con la debida dignidad y en consonancia con las fachadas denominadas principales.

2. Las cubiertas de las edificaciones residenciales deberán ser, preferentemente, planas.

3. No se autoriza el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se presentarán en su verdadero valor.

4. Los paños medianeros que pudieran quedar al descubierto deberán tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

5. Se deberán resolver los tendederos en  aquellas áreas habilitadas al respecto, siempre que no sean visibles desde las vías  y espacios públicos interiores o exteriores.

6. Se prohíbe la colocación de aparatos de climatización en fachadas, obligando de esta forma a los promotores de las viviendas a realizar la preinstalación correspondiente.

Artículo 4.2.3
Urbanización y ajardinamiento de los espacios libres interiores de parcela.

Los espacios libres interiores de las parcelas deberán ajardinarse o pavimentarse adecuadamente, no diferenciándose en lo relativo a sus calidades y acabados, con el resto de espacios libres de la urbanización.

Artículo 4.2.4
Protección a los vegetales.

Los promotores de proyectos que desarrollen el presente Plan Parcial procurarán el máximo respeto a los árboles y plantas existentes, y los que hayan de suprimirse serán repuestos en otro lugar, a fin de minimizar los daños al patrimonio vegetal del municipio.

Artículo 4.2.5
Exigencias sobre el uso de materiales.

1. Se evitará el uso de productos nocivos o peligrosos para la salud o el medio ambiente.

2. Tendrá preferencia el uso de materiales alternativos al PVC en todo elemento constructivo (carpinterías, paramentos, tuberías, aislamientos, mecanismos, etc), salvo que se justifique su imposibilidad técnica o económica.

Artículo 4.2.6
Mecanismos de ahorro de agua.

Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se invita a diseñar los mecanismos adecuados para permitir el máximo ahorro de fluido, en base a las siguientes recomendaciones:

a) Los grifos de los aparatos sanitarios de consumo individual dispondrán de aireadores de chorro o similares.

b) El mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los inodoros dispondrá de la posibilidad de detener la descarga a voluntad del usuario o de doble sistema de descarga.

c) Los cabezales de ducha implementarán un sistema de ahorro de agua a nivel de suministros individuales garantizando un caudal máximo de nueve (9) litros por minuto a cinco (5) atmósferas de presión.

d) Los grifos y los alimentadores de los aparatos sanitarios de uso público dispondrán de temporizadores o cualquier otro mecanismo eficaz para el ahorro en el consumo de agua.

Artículo 4.2.7
Acondicionamiento térmico pasivo.

1. En todo edificio de nueva construcción, o las reformas y ampliaciones sustanciales de edificios existentes, se recomienda en su diseño, atender al máximo nivel de acondicionamiento térmico pasivo posible mediante la combinación adecuada de:

a) Orientación solar idónea, explotando las posibilidades de la parcela.

b) Soleamiento adecuado, dotando de protección solar adecuada y suficiente a todos los huecos de fachada. Esta protección deberá poder realizarse mediante persianas móviles o mediante protecciones fijas si se garantiza su funcionalidad. No será obligatoria la previsión de persianas móviles para supuestos de baños, aseos, cocinas, trasteros y escaleras comunitarias, siempre que la superficie de los huecos sea igual o inferior a un metro cuadrado (1 m2).

c) El acceso directo desde el exterior a los locales o dependencias se producirá preferentemente a través de vestíbulos de independencia o esclusas cortavientos de doble puerta.

d) Aislamiento térmico global del edificio y de cada uno de los paramentos perimetrales del mismo, de acuerdo con lo previsto en estas Normas, así como en Código Técnico de la Edificación (CTE).

2. Las carpinterías acristaladas en contacto con el exterior dispondrán siempre de doble lámina de vidrio con cámara intermedia estanca que minimicen el consumo de energía anual, salvo cuando las dependencias afectadas no se destinen a estancia prolongada de personas, salvo que se justifique su imposibilidad técnica o económica.

Artículo 4.2.8
Condiciones de diseño medioambiental.

A los efectos prevenidos en el presente capítulo y en la medida de las posibilidades físicas concretas para cada edificio o local, de los condicionantes del entorno, del uso a que se destine y de la ordenanza de aplicación, se recomiendan las siguientes condiciones de diseño arquitectónico:

a) Iluminación natural: En el diseño de todo edificio o construcción, la iluminación diurna será preferente y básicamente natural (solar) en todas sus dependencias, de manera que la iluminación artificial solo sea considerada como solución excepcional o de emergencia para las horas diurnas.

b) Alumbrado eléctrico: La instalación de alumbrado eléctrico se diseñará incorporando lámparas y luminarias de máxima eficiencia lumínica, minimizando en lo posible la potencia eléctrica instalada para este destino.

c) Otras energías alternativas: Toda edificación de nueva planta incorporará, en lo posible, instalaciones productoras de otras fuentes de energía de las denominadas alternativas, con capacidad suficiente o razonable para las necesidades propias del edificio.

d) Energías domésticas: Para los usos de calefacción, calentamiento de agua o cocinado de alimentos se procurará la utilización de combustibles líquidos o gaseosos con preferencia a la energía eléctrica. Se prohíbe el uso del Fuel-oil.
TITULO QUINTO.

CONDICIONES GENERALES DE LA URBANIZACIÓN
CAPITULO I.

URBANIZACIÓN DE LOS ESPACIOS VIARIOS.

Artículo 5.1.1.
Pavimentación de las vías públicas.

1.
La pavimentación de aceras y calzadas se hará teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del tránsito que discurrirá sobre ellas, así como las que se deriven de los condicionantes de ordenación urbana y estéticos.

2.
La separación entre las áreas dominadas por el peatón y el automóvil se manifestará de forma que queden claramente definidos sus perímetros, estableciendo esta separación normalmente mediante resalte o bordillo.  A tales efectos, se diversifican los materiales de pavimentación de acuerdo con su diferente función y categoría, circulación de personas o vehículos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehículos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

3.
En cuanto a las condiciones de pavimentación de los viales, espacios públicos y zonas verdes, deberán adoptarse las medidas precisas para la eliminación de barreras arquitectónicas según el Decreto 72/92 de 5 de Marzo.

4.
Las vías de circulación y acerados tendrán una pendiente longitudinal mínima de 40 centésimas (0,40%) para evacuación de las aguas pluviales, y una máxima del seis por ciento (6%), dicha pendiente puede superarse excepcionalmente, de forma justificada. La pendiente transversal del viario será  del dos por ciento (2%). El trazado de los itinerarios peatonales en la vía pública se realizará de forma que los desniveles de sus perfiles, tanto longitudinales como transversales, no alcancen grados de inclinación que impidan su utilización por personas con problemas de movilidad.  

5.
El pavimento de las sendas de circulación de los peatones y las plazas facilitará la cómoda circulación de personas y vehículos de mano; se distinguirán las porciones de aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehículos a motor, que no deformarán su perfil longitudinal sino que tendrán acceso por achaflanado del bordillo.

6.
Los pavimentos de los suelos destinados a la circulación de los peatones y los destinados al tráfico mixto de vehículos y peatones serán duros y antideslizantes, formando superficies perfectamente enrasadas. 

7.
Para indicación de invidentes y personas con dificultades sensoriales, en todos los frentes de los vados peatonales, en las esquinas, paradas de autobuses y cualquier otro posible obstáculo se colocarán franjas de pavimento entre cien (100) y ciento veinte (120) centímetros de ancho en todo su largo, formadas por losetas especiales (de botones u otro tipo normalizado) con distinto color del resto del pavimento, u otra adecuada para tal fin. 

8.
Los elementos de protección puntual contra la invasión de vehículos se situarán en la franja de transición a la calzada de forma que no produzcan interferencias en las áreas peatonales, y permitan el paso de sillas de ruedas entre sí. Deberán ubicarse y señalizarse de forma que no constituyan un obstáculo. Se utilizarán preferentemente marmolillos, que circunstancialmente puedan ser utilizados como asientos y apoyos (apoyo isquiático), realizados con materiales pesados, sólidos y estables, preferentemente pétreos, que no requieran anclaje ni conservación y con dimensión suficiente para que puedan ser detectados por personas ciegas. 

Artículo 5.1.2.
Características de las sendas públicas para peatones (acerados). Itinerarios libres de obstáculos.

1.
Los Proyectos de Urbanización deberán cumplimentar las siguientes condiciones para garantizar la presencia de sendas públicas para peatones e itinerarios libres de obstáculos, en todo caso será de aplicación el Decreto 72/92 y la Ordenanza Municipal sobre accesibilidad o la reglamentación que los sustituya o complemente:

a.

Las calles peatonales y las aceras del sistema viario deberán diseñarse para constituir sendas públicas para peatones con itinerarios libres de obstáculos.

b.

El ancho libre de obstáculos mínimo  para la circulación de peatones en las aceras será de doscientos (200) centímetros, salvo para elementos puntuales de mobiliario urbano colocados en el tercio exterior de la acera, y que permitan una anchura libre restante igual o mayor de ciento cincuenta (150) centímetros.

c.

No se dispondrán obstáculos verticales en ningún punto de la superficie destinada a paso de peatones, a excepción de los elementos que puedan colocarse para impedir el paso de vehículos (con altura de sesenta (60) centímetros.). En el caso particular de señales de trafico, se dispondrá a partir de dos (2) metros de altura para evitar obstáculos en el transito a los viandantes.

d.

Como norma general, se deberá reservar el tercio del acerado más próximo a la calzada para la disposición de mobiliario urbano, árboles, alumbrado público, vados y cualquier otro obstáculo.

e.
Los postes de señalizaciones de tráfico, báculos de alumbrado, instalaciones y cuadros de infraestructura de telecomunicación, soportes publicitarios, mobiliario urbano y demás elementos que dificulten el paso peatonal, deberán disponerse en el tercio del acerado reservado para estos usos, de forma que permitan el cómodo transito de los peatones, especialmente de invidentes y personas con dificultades sensoriales o con movilidad reducida, y manteniendo siempre como mínimo una anchura libre de obstáculos de ciento noventa (190) centímetros. Se procurará el agrupamiento de dichos elementos en un solo soporte.

f.

La disposición de instalaciones que ocupen parcialmente las zonas peatonales (kioscos, terrazas de bares, etc.), tanto habituales como provisionales, deberán permitir el tránsito peatonal, dejando libre al menos una franja continua de dos (2) metros. En calles peatonales, esta franja continua tendrá un ancho de al menos la mitad del ancho de la calle. En plazas o zonas peatonales amplias donde no sea aconsejable su asimilación a una calle peatonal, la superficie libre deberá ser de al menos el cincuenta por ciento (50%) de la superficie peatonal, distribuida en franjas continuas lo más anchas posibles, y en cualquier caso de un ancho mínimo de tres (3) metros.

2.
Para salvar desniveles o pendientes y garantizar el libre acceso de minusválidos se dispondrán rampas, como elementos dentro de itinerarios peatonales y espacios libres. Tendrán un firme antideslizante similar a los que se coloquen en los itinerarios peatonales inmediatos, y los más cómodos para las sillas de ruedas. Llevarán pasamanos doble en ambos lados. La pendiente longitudinal máxima será  del seis por ciento (6%), salvo en tramos inferiores a tres (3) metros donde se puede llegar al diez por ciento (10%) en casos excepcionales. Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las barreras arquitectónicas, podrán disponerse escaleras con peldaños de huella mínima de treinta y cinco (35) centímetros, en un número máximo de diez (10) peldaños entre rellenos, que deberán tener una anchura mínima de ciento veinte (120) centímetros. En accesos de un solo escalón podrán disponerse rampas hasta un sesenta por ciento (60%) de pendiente sólo para el caso concreto de salvar un único desnivel  de hasta doce (12) centímetros, entre el exterior y el interior de un edificio, excluyendo su utilización en cualquier otro caso.

3.
Cuando sea necesario disponer en las aceras elementos de protección puntual contra la invasión de vehículos, o marmolillos, tendrán una altura recomendable de sesenta (60) centímetros y una luz libre mínima entre ellos de ciento cincuenta (150) centímetros.

Artículo 5.1.3.
Calles de circulación compartida. 

1.
Los viarios identificados en los planos de ordenación como VC tendrán la consideración de calles de circulación compartida  con preferencia para modos no motorizados (peatonal y carril-bici, en su caso). Se entienden por tales, aquellas utilizadas preferentemente por peatones y modos no motorizados y, ocasionalmente, por automóviles a los solos efectos de facilitar su acceso al interior de las manzanas y/o parcelas que se desarrollen en sus  márgenes. La gestión del tráfico asegurará que ninguna calle compartida tenga una intensidad de paso vehicular incompatible con el flujo no motorizado. En su diseño se velará especialmente  por incorporar elementos de mobiliario urbano que favorezcan la estancia de las personas y fortalezcan la convivencialidad en el espacio público.
2. Dicho espacio público recibirá en su totalidad un tratamiento uniforme, con predominio de las zonas ajardinadas, debiendo su banda de rodadura resolverse mediante la aplicación de un tratamiento blando, preferentemente con adoquinado no cuajado, natural o artificial.

3.
Las entradas y salidas de las calles compartidas deberán reconocerse como tales por su propia ordenación y, en la medida en que sean utilizables por vehículos, se tratarán de forma análoga a los accesos de garajes y aparcamientos.

4.
Se dispondrán ordenaciones y dispositivos específicos en las distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a la circulación vehicular, de modo que los vehículos circulen a la velocidad de los peatones. La distancia que separe estos elementos de ordenación no debe superar los cincuenta (50) metros.

5.
Si se dispusiesen espacios especialmente diseñados como áreas de juego, se separarán y diferenciarán adecuadamente de los destinados a la circulación. 

Artículo 5.1.4.
Estacionamiento en vía pública 

Los estacionamientos en las vías públicas no interferirán el tránsito por éstas debiendo contar con un carril de circulación rodada con las condiciones dimensionales mínimas que se señalan a continuación:

Calles unidireccionales (a uno o a ambos lados):

•
Aparcamiento en línea, cuatro (4) metros.

•
Aparcamiento en batería, cuatro (4) metros.

Calles bidireccionales:

•
Aparcamiento en línea, seis (6) metros.

•
Aparcamiento en batería, seis (6) metros.

Artículo 5.1.5.
Aparcamientos para personas con movilidad reducida

1.
En las zonas destinadas a estacionamiento de vehículos en vías o espacios libres públicos, se reservarán con carácter permanente, y tan próximos a los itinerarios peatonales como sea posible, una de cada cuarenta (40) plazas o fracción para vehículos que transporten personas con movilidad reducida. Además, en todo caso será de aplicación el Decreto 72/92 y la Ordenanza Municipal sobre accesibilidad o la reglamentación que los sustituya o complemente:

2.
Las plazas reservadas tendrán un ancho mínimo de trescientos sesenta (360) centímetros, pudiendo ser de doscientos sesenta (260) centímetros cuando por el lado del usuario de silla de ruedas (o persona con movilidad reducida) exista un espacio libre mínimo de un (1) metro de anchura. La longitud de la plaza será como mínimo de cinco (5) metros. En los accesos a las plazas de aparcamiento viarios, la acera estará rebajada al nivel de la calzada en forma de vado peatonal.

Artículo 5.1.6.
Aparcamientos bicicletas.

Los Proyectos de Urbanización incluirán en sus determinaciones la señalización de espacios exclusivos para estacionar bicicletas incluyendo los soportes adecuados, a razón de un mínimo de una (1) plaza por cada diez (10) de aparcamientos en superficie.

CAPÍTULO II.
URBANIZACIÓN DE LOS ESPACIOS LIBRES

Artículo 5.2.1.
Respeto a la configuración del terreno.

La urbanización de los espacios libres se acomodará en lo posible a la configuración primitiva del terreno.  En particular las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberán ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utilización como áreas de estancia y paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulación tales como itinerarios peatonales, escaleras, líneas de arbolado y otros análogos.

Articulo 5.2.2.
Plantaciones de arbolado y jardinería.

1.
Será obligatorio, además de la jardinería propia de los espacios libres, plantar árboles de sombra, como mínimo cada quince (15) metros en cada acera, a razón de dos en fondo en las calles principales y de uno en las secundarias; así como instalar bancos en las aceras cada sesenta (60) metros; la observancia sobre protección de arbolado, será rigurosa en el Proyecto de Urbanización. Donde haya aparcamientos en línea o batería los árboles se ubicarán entre las plazas de estacionamiento y no sólo en las aceras.

2.
Los árboles se plantarán conservando la guía principal, con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros años. La observancia sobre protección del arbolado existente, será rigurosa tanto en el proyecto de urbanización, como a la hora de redactar el planeamiento de desarrollo, evitando al máximo cualquier afección al arbolado existente.

3.
En los Proyectos de Urbanización el tamaño del arbolado no será inferior a los siguientes perímetros:

a)
Arbolado caducifolio para alineación de vías principales: perímetro mínimo 16-18  centímetros.

b)
Arbolado en viales locales y de circulación compartida: perímetro mínimo 18 centímetros.

4.
Los árboles serán necesariamente de sombra, o frondosos, de hoja caduca, rápido desarrollo y resistentes al medio urbano.

5.
Todos los Proyectos de Urbanización llevaran incluido la red de riego para la jardinería y plantaciones diseñadas, así como para las alineaciones principales de arbolado en los acerados.

6.
Se construirán pozos de captación de aguas, equipos de bombeo y canalizaciones de tuberías de riego con goteros para suministro al arbolado y arbustos, y técnicas de aspersión y sistemas tech-line para el suministro de agua a las superficies y praderas.  

CAPÍTULO III. LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BÁSICAS.

Artículo 5.3.1.
El Dimensionamiento y trazado de redes.

1.
Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionarán teniendo en cuenta la afección de las restantes áreas urbanizables existentes o programadas, que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presión y caudales de la red de abastecimiento y distribución, con el fin de prever la progresiva sobresaturación de las redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas en las escorrentías.

2.
Las redes de alcantarillado deben discurrir necesariamente por viales de uso público. En casos especiales, por razones topográficas, urbanísticas, o de otra índole, podrá discurrir algún tramo por zonas verdes públicas. Las conducciones que afecten a estos proyectos discurrirán necesariamente por zonas de dominio público. No obstante, de forma excepcional en caso de imposible cumplimiento, podrá admitirse que de forma puntual algún tramo transcurra por suelo privativo libre de edificación siempre que se establezca la servidumbre correspondiente en documento público. 

Artículo 5.3.2.
Red de abastecimiento.

1.
En lo referente a las secciones, calidades y piezas de las redes de abastecimiento de agua potable, se estará a lo dispuesto en las Normas Básicas y recomendaciones que la empresa municipal responsable del servicio estime de aplicación en la redacción de los Proyectos de redes e instalaciones de abastecimiento. 

2.
Con el fin de garantizar el suministro de la zona o áreas servidas se dispondrán red y elementos accesorios que, incluso si ello fuera necesario, saldrán fuera de los límites del sector, núcleo o área a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente urbanización los costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios ellos supongan. Asimismo se garantizará su conservación caso de que el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la red municipal.

3.
No se utilizaran canalizaciones ni piezas auxiliares con material que contenga fibrocemento. El diámetro mínimo de las canalizaciones será de cien (100) milímetros en la red general de distribución. 

4.
Dentro de la red de abastecimiento se dispondrán hidrantes contra incendios, en disposición de forma que la distancia desde cualquier edificio al hidrante más próximo sea inferior a 300 metros.

5.
El agua de abastecimiento deberá en todo caso cumplir las condiciones de potabilidad del Código Alimentario, así como las instrucciones que a este fin impongan los organismos competentes.

Artículo 5.3.3. 
Red de saneamiento y drenaje de aguas pluviales.

1.
En lo referente a las condiciones particulares sobre saneamiento de aguas residuales y pluviales, depuración y vertido, se estará a lo dispuesto en las Normas Básicas y recomendaciones que la empresa municipal responsable del servicio estime de aplicación en la redacción de los proyectos de redes e instalaciones de saneamiento. 

2.
Las redes de saneamiento deben discurrir necesariamente por viales de uso público. En casos especiales, por razones topográficas, urbanísticas, o de otra índole, podrá discurrir algún tramo por zonas verdes públicas. 

3.
Las acometidas domiciliarias se realizarán conforme a la normativa general de la empresa suministradora. Se dispondrá una acometida de saneamiento por cada portal en edificios de vivienda colectiva, salvo que las rasantes hidráulicas de la red no lo permitan. 

4.
Se protegerán correctamente las tuberías caso de que discurran por espacios de calzada o aparcamiento, si no hubiere una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la clave hasta la superficie de calzada.

5.
Si las tuberías de agua potable deben instalarse en su proximidad se fijará una distancia mínima de cincuenta (50) centímetros libres entre las generatrices de ambas conducciones, disponiéndose la del agua potable a un nivel superior.

6.
Queda prohibido el uso de las fosas sépticas. 

Artículo 5.3.4.
Instalaciones de alumbrado público. 

1.
Los Proyectos de Urbanización incluirán las obras para instalaciones de nuevo Alumbrado Publico para todos los viales, espacios públicos y zonas verdes, con los siguientes parámetros de iluminación media: Viales 25 lux, Espacios Libres y Zonas Verdes 15 lux. 

2.
Las nuevas instalaciones de alumbrado público incluirán obligatoriamente equipos para la reducción del consumo energético mediante sistemas de reducción y estabilización del flujo luminoso.  Las luminarias tendrán un índice de protección mínima IP-65, siendo obligatorio IP-66 en los viales principales.

3.
Con carácter preferente se emplearán lámparas de vapor de sodio de alta presión por su mejor rendimiento y durabilidad. 

4.
Se prohíbe disponer luminarias que proyecten la luz hacia el cielo, (farolas tipo globo), por su escaso rendimiento lumínico y contribución a la contaminación luminosa de los cielos.

Articulo 5.3.5.
Red de Gas Natural.

1.
Los Proyectos de Urbanización incluirán obligatoriamente las canalizaciones de gas natural para suministro a los diferentes usos previstos. Previamente, la compañía gestora del servicio de gas natural emitirá informe sobre la capacidad de prestación del servicio. La distribución de los costes de ejecución de la red se realizará conforme a lo dispuesto en la legislación sectorial y, en su caso, las Ordenanzas Municipales sobre utilización del subsuelo público.

2.
La ejecución de la obra civil de las redes de gas se realizará de forma simultánea al resto de las obras contenidas en los Proyectos de Urbanización.

Artículo 5.3.6.
Infraestructuras para la energía eléctrica.

1.
Los proyectos de urbanización resolverán completamente las dotaciones de infraestructura energía eléctrica necesarias para las edificaciones y usos a implantar en los terrenos objeto de urbanización de acuerdo con las previsiones de la Ley 54/1997 del Sector Eléctrico y el R.D. 1955/2000.

2.
Los proyectos de urbanización que traten de las obras para el abastecimiento de energía eléctrica, contemplarán las modificaciones de la red correspondiente. La ejecución de las obras se acompañará en el tiempo con las del resto de la urbanización, dentro de una coordinación lógica que racionalice los procesos de ejecución de todas las obras programadas.

3.
Los proyectos de urbanización deberán prever la infraestructura de las líneas eléctricas de media y baja tensión de modo subterráneo. 

4.
Todas las líneas de alta tensión de nueva implantación se realizarán en subterráneo.

Artículo 5.3.7.
Infraestructuras de telecomunicación.

Se garantizará la prestación del servicio de telefonía/telecomunicaciones  para el sector. La solución definitiva (redes paralelas o compartidas  para los diferentes operadores) se concretará en el preceptivo Proyecto de Urbanización.

Artículo 5.3.8. 
Ubicación de contenedores para recogida de residuos sólidos.

En los Proyectos de Urbanización se deberá prever el acondicionamiento de zonas reservadas para la ubicación de contenedores para la recogida selectiva de residuos sólidos, incluyendo los propios contenedores, en la proporción que resulte en función de la población servida y con las características técnicas que establezca el Ayuntamiento o la Ordenanza Municipal sobre Residuos Sólidos.

Artículo 5.3.9.
Instalaciones para la recogida de residuos sólidos urbanos

1. Será obligatorio que los Proyectos de Urbanización incluyan la ejecución de las instalaciones para desarrollar soluciones de infraestructura para implantar la recogida de residuos urbanos en desarrollo de las directrices establecidas en la Memoria de Ordenación del presente Plan Parcial.

2. El sistema a  implantar será mixto de  manera que, conjuntamente a los tradicionales contenedores en superficie se  procederá a la instalación de depósitos subterráneos en los viarios principales.

Articulo 5.3.10.
Disposiciones generales para la ordenación del subsuelo en los servicios urbanos de las obras de urbanización.

1. Los Proyectos de Urbanización deberán resolver los encuentros de servicios en los cruces de acerados y calzadas, estableciendo el orden de disposición de cada uno de ellos, así como resolver la ordenación de los trazados de los servicios urbanos. El trazado se realizará preferentemente por espacios libres no rodados, configurando una reserva de suelo con anchura suficiente para alojar las instalaciones necesarias para dotar a las parcelas resultantes del planeamiento. 

2. Todos los Proyectos de Urbanización incluirán planos descriptivos de la separación entre servicios en los acerados, que deberá respetar la presencia del arbolado en las aceras, así como los elementos adicionales a las canalizaciones como arquetas, cámaras de registro, armarios, etc., sobre todo en los cruces entre viarios.

TITULO SEXTO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS MANZANAS RESIDENCIALES
CAPÍTULO I.
ZONA DE ORDENANZA: MANZANAS DE VIVIENDAS PLURIFAMILIARES CON EDIFICACIÓN ALINEADA A ESPACIO PÚBLICO.

Art. 6.1.1.
Ámbito de aplicación y ejecución de la edificación.

1. Estas condiciones particulares se aplicarán en las manzanas M1, M2, M3, M4, M5, M6, M7, M8, M9, M10, M11, M12, M13, M14 y M15 identificadas en el Plano de O.01 “Zonificación. Identificación y características de las manzanas”.

2. Para la ejecución de  la edificación en cada una de estas manzanas se establecen dos supuestos:

a. Edificación unitaria sobre la manzana, no permitiéndose  la parcelación de las manzanas incluidas en esta zona de ordenanza.

b. Formulación de un Estudio de Detalle con el objetivo de introducir espacios libres de uso público en el interior de las manzanas que permitan su fraccionamiento en unidades o submanzanas que constituirán ámbitos diferenciados para la ejecución de  la edificación.

Artículo 6.1.2.
Condiciones  particulares  para el supuesto de edificación unitaria sobre  manzana.

1. La edificación deberá alinearse a vial o espacio libre público en, al menos, el setenta y cinco (75%) del perímetro de  la manzana, posibilitando la materialización de volúmenes edificatorios independizados y la aparición de espacios libres abiertos a fachada y espacios público, dando cumplimiento a las siguientes determinaciones:

a. Los tramos de alineación libres de edificación tendrán una longitud mínima de 15 metros y máxima de 30 metros y se resolverán mediante la introducción de cerramiento opaco de altura máxima 1 metro que se complementará, hasta alcanzar  los 2 metros de altura máxima, con soluciones constructivas que garanticen la transparencia y/o con la introducción de elementos vegetales.

b. No podrán plantearse tramos libres de edificación en la alineación al vial estructurante VE-2. La planta baja de este frente edificatorio podrá resolverse, potestativamente, con un retranqueo, de  anchura mínima 3 metros, para la formación de soportales.

c. Queda expresamente prohibida la aparición de  espacios  libres abiertos a fachada a vial o espacio público de  superficie inferior a 400 m2.

2. Se permiten retranqueos, a partir de la segunda planta, para  la formación de terrazas privativas de las unidades residenciales, galerías de acceso  o espacios  libres comunitarios.

3. Se establece una  ocupación máxima sobre rasante del 70% de la superficie total de  la manzana.

4. La altura máxima de la edificación será de PB+5 (20 metros) y la  mínima de PB+3 (14,00 metros). No obstante, en el frente de edificación al viario VE-2 se alcanzará la altura máxima en toda su longitud y deberá mantenerse en, al menos, un fondo edificable mínimo de 10 metros. El criterio para la medición de altura será según se establece en el Art. 224 -Medición de la altura en unidades métricas- de las Normas Urbanísticas del PGOU, Condiciones generales de la edificación.

5. Por encima de esta altura máxima solo se permitirá lo establecido en el citado Art. 227 de las Normas Urbanísticas del PGOU.

6. Condiciones de ventilación e iluminación.

a. Al menos dos estancias de cada vivienda deberán presentar  fachada a espacio público (directamente o a través de los retranqueos permitidos en planta piso) o a espacio libre privado- abierto a fachada o interior- de carácter vividero cuya dimensión mínima será igual a la máxima de las alturas de  coronación de los frentes edificatorios que a él asomen.

b. El espacio libre interior de la  manzana que tenga condición de vividero podrá resolverse en uno o varios  patios, los  cuales presentarán ajardinamiento en, al menos, el 50% de su superficie, siempre que ésta sea igual o superior a 1.000 m2.

c. Aquellas piezas de las viviendas que no asomen a espacios  públicos o vivideros presentarán fachada a  patios de luces y/o ventilación, en función del uso del local, dando cumplimiento a lo regulado en el artículo 243 de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbanística de Alcalá de Guadaira.

7. Edificabilidad Total, Máxima Edificabilidad Residencial, Mínima Edificabilidad Terciaria y número máximo de viviendas:

MANZANA
USO PORMENORIZADO
EDIFICABILIDAD TOTAL
EDIFIC RESIDEN
EDIFICABILIDAD TERCIARIA 
Nº MÁXIMO VIVIENDAS

M1
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
18.602 m2
18.602 m2

184

M2
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
18.299 m2
18.299 m2

181

M3
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
16.580 m2
16.580 m2

164

M4
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
16.884 m2
16.884 m2

167

M5
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
34.182,40 m2
32.682,40 m2
1.500 m2
323

M6
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
17.123 m2
16.378 m2
750 m2
162

M7
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
16.623 m2
15.873 m2
750 m2
157

M8
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
15.962 m2
14.962 m2
1.000 m2
148

M9
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
15.962 m2
14.962 m2
1.000 m2
148

M10
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
17.330 m2
16.580 m2
750 m2
164

M11
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
17.330 m2
16.580 m2
750 m2
164

M12
Residencial Plurifamiliar. Viv. Protegida
19.257,6 m2
18.007,60 m2
1.250 m2
200

M13
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
19.590,93 m2
19,590,93 m2

194

M14
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
16.883,70 m2
16.883,70 m2

167

M15
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Libre
14.861,70 m2
14.861,70 m2

147

TOTAL

275.476,33 m2
267.726,33 m2
7.750 m2
2.670

La edificabilidad destinada a usos terciarios deberá localizarse obligatoriamente en la planta baja del frente de edificación al vial VE-2.

8. Accesibilidad peatonal y rodada a la edificación.

a. El proyecto de edificación contemplará accesos peatonales a la edificación en, al menos, tres de los frentes de alineación de  la manzana.

b. El acceso rodado al aparcamiento en planta sótano se resolverá, preferentemente, desde los viarios de circulación compartida.

Artículo 6.1.3.
Formulación de Estudios de Detalle.

1. Se permite  la formulación de Estudios de Detalle con el objetivo de introducir espacios libres de edificación de uso público en el interior de las manzanas pertenecientes a esta zona de  ordenanza, produciendo la fragmentación de éstas en unidades o submanzanas que constituirán ámbitos diferenciados para la ejecución de la edificación.

2. Cada  una de las manzanas pertenecientes a esta zona de ordenanza constituirán el ámbito territorial mínimo para la formulación de un Estudio de Detalle. 

3. El Estudio o Estudios de Detalle que pudieran formularse, deberán dar cumplimiento a lo regulado en el Capítulo 1 del Título III de las presentes ordenanzas y a las siguientes determinaciones:

a. El número máximo de unidades o submanzanas en las que podrá fraccionarse cada manzana definida en el presente Plan Parcial será de tres (3).

b. El espacio libre de  uso público a definir por el Estudio de Detalle en el interior de la manzana deberá cumplir las siguientes condiciones:

· La suma de la longitud de los tramos de alineación libres de edificación que se generen por la incorporación de este espacio libre  de uso público, no podrá superar el 25% del perímetro conformado por las alineaciones definidas, para cada manzana, en el presente Plan Parcial.

· Los tramos de alineación libres edificación tendrán una  longitud mínima de 15  metros y máxima de 30 metros y no podrán cerrarse con la finalidad de garantizar el uso público del espacio libre.

· No podrán plantearse tramos libres de edificación en la alineación al vial VE-2.

· La dimensión y forma del espacio libre de uso público permitirá la inscripción de una circunferencia de diámetro mínimo 15 metros.

· La superficie máxima del espacio libre de uso público será del 45% de la superficie total de  la manzana.

· El espacio libre de uso público tendrá carácter peatonal  y su urbanización deberá presentar, obligatoriamente, ajardinamiento y arbolado como elementos compositivos dominantes.

c.  Para  la ordenación de volúmenes a definir por el Estudio de Detalle serán de aplicación  las condiciones de  posición, altura, ventilación e  iluminación, edificabilidad y número máximo de viviendas reguladas en el artículo 6.1.2. de las presentes ordenanzas para el supuesto de Edificación Unitaria en Manzana, teniendo presente  las siguientes consideraciones:

· Los únicos tramos de alineación a vial o espacio público libres de edificación serán los definidos por el Estudio de Detalle, debiendo alinearse la edificación obligatoriamente en los tramos restantes. La planta baja del frente edificatorio al vial VE-2 podrá retranquearse un mínimo de 3 metros para la formación de soportales.

· El espacio libre de uso público a definir por el Estudio de Detalle tendrá  la consideración de vividero a efectos del cumplimiento de las condiciones de ventilación e  iluminación.

· La edificación podrá retranquearse del espacio libre de uso público a definir por el Estudio de Detalle en el interior de la manzana, generando espacios libres de uso privativo o comunitario abiertos a éste. 

· La suma de la edificabilidad y del número de viviendas asignado a las unidades o submanzanas resultantes del fraccionamiento de la  manzana, no podrá superar la máxima edificabilidad y el número máximo de viviendas establecidos, para ésta, en el Plan Parcial. En este sentido, en el supuesto que el ámbito del Estudio de Detalle afecte a más de una manzana, esta condición habrá de cumplirse individualizadamente en cada una de ellas. 

Art. 6.1.4.
Condiciones de edificación comunes a todos  los supuestos de ejecución de la edificación. 

1. 
Las cubiertas deben ser, preferentemente, planas.

2.
Cuerpos  salientes.

a.
Se  permiten cuerpos salientes en forma de terrazas o balcones, cubiertos o sin cubrir, así como cuerpos volados cerrados.

b.
Estos cuerpos deberán dar cumplimiento a lo regulado en el artículo 231 de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbanística de Alcalá de Guadaira, a excepción de la dimensión máxima del vuelo sobre la alineación que se establece en 2 metros.

d.
A efectos del cómputo de edificabilidad de estos cuerpos y elementos se estará a lo dispuesto en el citado artículo de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbanística de Alcalá de Guadaira.

4. 
No se permitirán edificaciones auxiliares en los espacios libres de la edificación, salvo marquesinas y pérgolas, complementarios de los jardines y espacios libres.

5.
Bajo la cota de referencia deberán construirse sótanos para cubrir la totalidad de las plazas de garaje que demanden los usos implantados en el edificio, pudiéndose construir trasteros, almacenes e instalaciones al servicio de la edificación dispuesta en plantas superiores. La  planta sótano podrá ocupar la totalidad de la manzana, excepto en el supuesto de  patios o espacios  libres de superficie igual o superior a 1.000 m2, donde el sótano podrá ocupar como máximo el ámbito que no presente el ajardinamiento obligatorio determinado en artículos anteriores.

Art. 6.1.5.  Condiciones particulares de uso.

1. El uso característico de la zona de  ordenanza será el residencial plurifamiliar. Será obligatorio, en las manzanas indicadas en e  apartado 6 del artículo 6.1.2. destinar parte de la planta baja a usos terciarios, en las condiciones expuestas en los artículos 6.1.2 y 6.1.3. de las presentes ordenanzas reguladoras.

2. En aquellas manzanas calificadas como residencial plurifamiliar en renta libre se admite el uso pormenorizado de residencial plurifamiliar  con destino a  “viviendas sometidas a algún régimen de protección”.

3. Los usos pormenorizados permitidos, en condiciones que garanticen su compatibilidad con el uso  residencial, son:

Bajo rasante:

· Aparcamiento funcionalmente vinculado a los usos implantados sobre rasante.

· Trasteros, instalaciones y construcciones similares vinculados a los usos implantados sobre rasante.

Planta Baja:

· Talleres artesanales.

· Oficinas

· Restauración.

· Hospedaje

· Comercio, en las categorías de local comercial y agrupación comercial. 

· Docente

· Cultural

· Asistencial

· Administrativo público

· Infraestructuras urbanas básicas.

Plantas altas:

· Oficinas

· Hospedaje

· Asistencial

· Administrativo público.

Dotación de aparcamiento.

Se deberá disponer de al menos una plaza (1) de aparcamiento por cada 100 m2 de techo edificable en el interior de cada una de las parcelas de la presente área de ordenanzas. Para lo no establecido de forma particular en el Título V de estas Ordenanzas y en el presente Capítulo, se estará a lo dispuesto en las Normativa Urbanística del Planeamiento General vigente.
CAPÍTULO II.  ZONA DE ORDENANZA: BLOQUES LINEALES DE VIVIENDA PLURIFAMILIAR.

Art. 6.2.1.
Ámbito de aplicación y ejecución de la edificación. Condiciones de  parcelación.

1. Estas condiciones particulares se aplicarán en las manzanas B1, B2, B3, B4, B5, B6  identificadas en el Plano de O.01 “Zonificación. Identificación y características de las manzanas”.

2. Para la ejecución de  la edificación solamente se contempla el supuesto de “edificación unitaria sobre la manzana”, no permitiéndose  la parcelación de  las manzanas incluidas en esta zona de ordenanza.

Artículo 6.2.2.
Condiciones  particulares  de edificación

3. 
La edificación deberá alinearse obligatoriamente a vial o espacio libre público en todos los frentes de las manzanas quedando  expresamente prohibida la aparición de  patios abiertos a fachada o cerrados con paramentos de celosías, lamas o soluciones  similares que pretendan su ocultación.

4. 
Se permiten retranqueos, a partir de la segunda planta, para  la formación de terrazas privativas de las unidades residenciales, galerías de acceso  o espacios  libres comunitarios.

5. 
No se establecen condiciones de ocupación máxima. Ésta se deducirá de las condiciones de altura máxima, edificabilidad máxima y del cumplimiento de  las condiciones higiénicas, de ventilación e iluminación de los diferentes usos a implantar en la edificación.

6. 
La altura máxima de la edificación será de PB+7 (26 metros). El criterio para la medición de altura será según se establece en el Art. 224 -Medición de la altura en unidades métricas- de las Normas Urbanísticas del PGOU, Condiciones generales de la edificación.

7. 
Las cubiertas deben ser planas en todos los casos y, preferentemente, ajardinadas.

8. 
Por encima de esta altura máxima solo se permitirá lo establecido en el citado Art. 227 de las Normas Urbanísticas del PGOU.

9. 
Condiciones de ventilación e iluminación.

a. Al menos dos estancias de cada vivienda deberán presentar  fachada a espacio público (directamente o a través de los retranqueos permitidos en planta piso).

b. Aquellas piezas de las viviendas que no asomen a espacios  públicos  presentarán fachada a  patios de luces y/o ventilación, en función del uso del local, dando cumplimiento a lo regulado en el artículo 243 de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbanística de Alcalá de Guadaira.

10. Edificabilidad total, edificabilidad máxima residencial , edificabilidad mínima terciaria y número máximo de viviendas:

BLOQUE
USO PORMENORIZADO
EDIFICABILIDAD TOTAL
EDIFIC RESIDEN
EDIFICABILIDAD TERCIARIA 
Nº MÁXIMO VIVIENDAS

B1
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Protegida
13.825,60 m2
13.325,60 m2
500 m2
148

B2
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Protegida
11.414,70 m2
11.164,70 m2
250 m2
124

B3
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Protegida
12.225 m2
11.975 m2
250 m2
133

B4
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Protegida
17.857 m2
17.107 m2
750 m2
190

B5
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Protegida
17.857,20 m2
17.107,20 m2
750 m2
190

B6
Residencial Plurifamiliar. Vivienda Protegida
23.800,37 m2
23.050,37 m2
750 m2
256

TOTAL

96.979,87m2
93.729,87 m2
3.250 m2
1.041

La edificabilidad destinada a usos terciarios deberá localizarse obligatoriamente en la planta baja del frente de edificación a los viarios VE-3 y VL-1.

9.
Accesibilidad peatonal y rodada a la edificación.


El proyecto de edificación contemplará accesos peatonales a la edificación en, al menos, los 
frentes 
de alineación de mayor dimensión.

10.
Cuerpos  salientes.

a.
Se  permiten cuerpos salientes en forma de terrazas o balcones, cubiertos o sin cubrir, así como cuerpos volados cerrados.

b.
Estos cuerpos deberán dar cumplimiento a lo regulado en el artículo 231 de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbanística de Alcalá de Guadaira, a excepción de la dimensión máxima del vuelo sobre la alineación que se establece en 2 metros. A efectos del cómputo de edificabilidad de estos cuerpos y elementos se estará a lo dispuesto en el citado artículo de las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbanística.

11.
No se permitirán edificaciones auxiliares en los espacios libres de la edificación, salvo marquesinas y pérgolas, complementarios de los jardines y espacios libres.

12.
Bajo la cota de referencia deberán construirse sótanos para cubrir la totalidad de las plazas de garaje que demanden los usos implantados en el edificio, pudiéndose construir trasteros, almacenes e instalaciones al servicio de la edificación dispuesta en plantas superiores. La  planta sótano podrá ocupar la totalidad de la manzana o parcela.

Art. 6.2.3.  Condiciones particulares de uso.

4. El uso característico de la zona de  ordenanza será el residencial plurifamiliar con destino a “viviendas sometidas a algún régimen de protección”. Será obligatorio, en las manzanas indicadas en el apartado 8 del artículo 6.2.2,  destinar parte de la planta baja a usos comerciales, en las condiciones expuestas en el citado artículo. 

5. Los usos pormenorizados permitidos, en condiciones que garanticen su compatibilidad con el uso  residencial, son:

Bajo rasante:

· Aparcamiento funcionalmente vinculado a los usos implantados sobre rasante .

· Trasteros, instalaciones y construcciones similares vinculados a los usos implantados sobre rasante.

Planta Baja:

· Talleres artesanales.

· Oficinas

· Restauración.

· Hospedaje

· Comercio, en las categorías de local comercial y agrupación comercial. 

· Docente

· Cultural

· Asistencial

· Administrativo público

· Infraestructuras urbanas básicas.

Plantas altas:

· Oficinas

· Hospedaje

· Asistencial

· Administrativo público

Dotación de aparcamiento.

Se deberá disponer de al menos una plaza (1) de aparcamiento por cada 100 m2 de techo edificable en el interior de cada una de las parcelas de la presente área de ordenanzas. Para lo no establecido de forma particular en el Título V de estas Ordenanzas y en el presente Capítulo, se estará a lo dispuesto en las Normativa Urbanística del Planeamiento General vigente.
TITULO SEPTIMO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS MANZANAS TERCIARIAS..

Artículo 7.1.1
Identificación de las manzanas. Condiciones de uso y tipología.

Las manzanas pertenecientes a esta zona d e ordenanza son las identificadas como T1, T2 y T3 en los Planos de Ordenación del presente Plan Parcial. Los usos pormenorizados admitidos son, de acuerdo con lo establecido en el Art. 290 del PGOU, los de hospedaje, comercio, y oficinas.

Artículo 7.1.2
Condiciones de parcelación. 

Todas las manzanas son indivisibles. No se admiten segregaciones.

Artículo 7.1.3
Condiciones de edificación.

1. Condiciones de posición.

Al tratarse de actividades que van a proporcionar configuraciones arquitectónicas singulares se opta por no establecer condiciones específicas de posición, pudiendo la edificación 
alinearse total o parcialmente a vial o espacio público o disponerse libremente en el interior de la manzana.
2. Condiciones de Ocupación.

a. 
La ocupación máxima sobre rasante será del 50% de la superficie total de  la manzana.

b. 
Bajo rasante, y con el fin de situar los usos permitidos, y de la forma establecida en la Sección Sexta, Capítulo 3, del Título VIII de la Normativa Urbanística del PGOU, se permite una ocupación del cien por cien (100%).

3. Condiciones de forma y volumen.

a. La altura máxima permitida será de cuatro plantas (PB+3) y dieciseis (16) metros. El criterio para la medición de altura será según se establece en el Art. 224, -Medición de la altura en unidades métricas- de las Normas Urbanísticas del PGOU, condiciones generales de la edificación.

b. Por encima de esta altura máxima solo se permitirá lo establecido en el citado Art. 227 de las Normas Urbanísticas del PGOU.

4. Condiciones de edificabilidad.

BLOQUE
USO PORMENORIZADO
EDIFICABILIDAD TOTAL

T1
TERCIARIO
25.508,67 M2

T2
TERCIARIO
6.878,53 M2

TOTAL

32.387,20 M2.

Artículo 7.1.4
Usos compatibles.

· Equipamiento Comunitario (Excepto Cementerios y Tanatorios)

· Aparcamientos y servicios Técnicos de Infraestructuras Urbanas.

Artículo 7.1.5
Condiciones complementarias.

Se deberá disponer de al menos una (1) plaza de aparcamiento por cada 50 m(t en el interior de cada una de las parcelas de la presente área de ordenanzas. Para lo no establecido de forma particular en el Título V de estas Ordenanzas y en el presente Capítulo, se estará a lo dispuesto en las Normativa Urbanística del Planeamiento General vigente.

TITULO OCTAVO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS MANZANAS DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
Artículo 8.1.1
Ámbito de Aplicación

Esta normativa será de aplicación en las áreas EE1, EE2, EE3, EE4, ED1, ED2, ES1, ES2  identificadas en el Plano O.01 “Zonificación. Identificación y características de las manzanas”.
Artículo 8.1.2
Condiciones de parcelación.

Las manzanas son indivisibles. No se admiten segregaciones.

Artículo 8.1.3
Condiciones de edificación.

1. Condiciones de posición.

No se establecen condiciones de posición para la edificación a desarrollar en los suelos de equipamiento. 
2. Condiciones de Ocupación.

La ocupación será la que se derive del programa propio de la instalación de acuerdo con la legislación sectorial aplicable.

3. Condiciones de forma y volumen.

La Altura Máxima permitida será la que se derive del programa propio de la instalación de acuerdo con la legislación sectorial aplicable, buscando una adecuada integración con las alturas de las edificaciones del entorno. 

4. Condiciones de edificabilidad.

a. La edificabilidad será la que se derive del programa propio de la instalación de acuerdo con la legislación sectorial aplicable.

b. Las parcelas destinadas a uso social comunitario, a efectos de cumplimiento de las determinaciones y exigencias del reglamento y la legislación vigente, tendrán la siguiente edificabilidad mínima:

IDENTIFICACIÓN
TIPOLOGÍA
EDIFICABILIDAD MÍNIMA

ES1
SOCIAL COMUNITARIO
11.810 M2

ES2
SOCIAL COMUNITARIO
10.856 M2 

TOTAL

22.666 M2 

Art. 8.1.4.  Condiciones particulares de uso.

1. El uso exclusivo de  cada manzana o parcela será el de equipamiento público con la categoría establecida en el plano O.01 “Zonificación, Identificación y características de las Manzanas” del presente Plan Parcial.
2. La sustitución de los usos de Equipamiento no se considera modificación del planeamiento siempre que se respeten las condiciones establecidas en el presente artículo. Ningún uso de Equipamiento podrá ser sustituido sin mediar informe de la Administración competente, en el que quede justificado que la dotación no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas en la zona por otro medio.
Los usos pormenorizados de Equipamiento podrán sustituirse por otro uso de Equipamiento y espacios libres, con las siguientes condiciones:

· Los Equipamientos Educativos sólo podrán ser sustituidos por un uso sociocultural, uso deportivo, uso asistencial o parque o jardín público.

· El Equipamiento Deportivo podrá ser sustituido por usos educativos, socioculturales, de salud, bienestar social y parque o jardín público.

·  El Equipamiento Social podrá ser sustituido por cualquier otro de los usos de Equipamiento y parque o jardín público

Artículo 8.1.5.
Condiciones complementarias.

Se deberá disponer de al menos una (1) plaza de aparcamiento por cada 100 m(t en el interior de cada una de las parcelas de la presente área de ordenanzas. Para lo no establecido de forma particular en el Título V de estas Ordenanzas y en el presente Capítulo, se estará a lo dispuesto en las Normativa Urbanística del Planeamiento General vigente.

TITULO NOVENO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS PARQUES Y JARDINES DE USO PÚBLICO.

SISTEMAS LOCALES DE ESPACIOS LIBRES.
Artículo 9.1.1
Identificación.

Se incluyen en este ámbito las áreas designadas con los caracteres ZV en el plano O.01 “Zonificación. Identificación y características de las manzanas”.

A efectos de cuantificación de las reservas  mínimas de espacios libres establecidas en el Artículo 17 de  la LOUA y el Reglamento de Planeamiento, los espacios libre de dominio y uso público propuestos en el presente Plan Parcial tendrán la siguiente calificación pormenorizada:

ESPACIO LIBRE DE DOMINIO Y USO PÚBLICO
SUPERFICIE TOTAL
JARDÍN
ÁREA DE RECREO Y JUEGO DE POBLACIÓN INFANTIL.

ZV-1
23.652,34 M2
17.652,34 M2
6.000 M2

ZV-2
18.982,85 M2
12.982,85 M2
6.000 M2

ZV-3
11.082,82 M2
11.082,82 M2


ZV-4
18.254,7 M2
10.264,07 M2
7.900,63 M2

ZV-5
4.511,82 M2
4.511,82 M2


ZV-6
1.110,07 M2

1.110,07 M2

ZV-7
1.205,30 M2

1.215,30 M2

TOTAL
78.244,63 M2
56.493,9 M2
22.316 M2

Art. 9.1.2.  Condiciones compositivas de los diferentes tipos de espacio libre de dominio y uso público.

1. El  diseño de los Parques Urbanos (ZV1, ZV2, ZV-3, ZV-4, ZV-5) se adecuará para la estancia de las personas y ocupación del tiempo libre. Para ello  contará con el acondicionamiento propio para el desarrollo de esta actividad (ajardinamiento y arbolado) y la dotación de un adecuado mobiliario urbano (bancos, papeleras, farolas, láminas de agua, jardineras, áreas reservadas para perros, barandillas, aparcamiento  de bicicletas, contenedores de reciclaje, etc), permitiéndose, además el empleo de elementos urbanos del tipo pérgolas, marquesinas, o similar. Con la finalidad de potenciar la sostenibilidad del modelo urbano resultante se valorará la posibilidad de integrar en el diseño de estos elementos mecanismos de generación de energía (pérgolas fotovoltaicas). El ajardinamiento será destinatario de  los excedentes de suelos de huertas que serán retenidos para este fin.

2.
Los Parques Urbanos ZV-1 y ZV-2 deberán incorporar en su diseño y configuración las sendas peatonales 
identificadas en los Planos de Ordenación, las cuales se entienden fundamentales  para la construcción de secuencias urbanas relevantes en el interior del sector. Estas sendas se dotarán con carriles bici,  elementos de mobiliario urbano adecuados a la estancia de las personas y arbolado en dosis suficientes para potenciar el paseo a través de ellas.

3.
El diseño de los Parques Urbanos ZV-1, ZV-2 y ZV-4 deberá acondicionar como área de juego y recreo de  la  población infantil un ámbito cuya superficie mínima es la establecida, para cada parque, en el cuadro  del artículo anterior.

4.
En el Parque ZV-1 el tratamiento de la topografía se constituye en un elemento  determinante de su diseño y configuración al objeto de minimizar el impacto que genera  la presencia de la subestación eléctrica. Se tendrán en cuenta las rasantes que, a título indicativo, establece  el Plano O-02 del presente Plan Parcial y se velará, especialmente, por adecuar el contacto con el tejido residencial colindante a través de  las sendas peatonales de localización vinculante identificadas en los Planos de Ordenación.

5.
Se permiten instalaciones destinadas a complementar las actividades al aire libre tales como: áreas de estancia y quioscos, así como equipamientos de carácter deportivo y/o social. Todo ello según lo establecido en el artículo siguiente.

6.
Las parcelas destinadas a áreas de juego y recreo de niños (ZV-6, ZV-7) así como los ámbitos destinados a tal fin en el interior de los Parques Urbanos (ZV-1, ZV-2 Y ZV-4) deberán contar con el equipamiento necesario para el desarrollo de esta función, garantizando en todo momento la seguridad y accesibilidad de los usuarios. Las áreas de juego infantil deben estar asociadas a otras piezas de  mobiliario urbano como bancos y papeleras, siendo conveniente que cuenten con suficientes elementos de alumbrado público. Debido a que las capacidades infantiles son muy diferentes según la edad de  los  niños, es aconsejable que las zonas de juego estén separadas por franjas de edad y que el equipamiento se adecue a las necesidades  en función de  éstas. A título orientativo se enumeran las siguientes necesidades a satisfacer:

· Franja de edad de 0-5 años: 


Calma, protección, sol, descubrimiento de materiales elementales: arena, tierra, 
agua, piedra, madera, hojas, flores.

· Franja de edad 6-12 años:


Actividades físicas y mentales. Desarrollo sensorial y psíquico. Materiales para 
desarrollar musculatura.

Además de  los equipamientos necesarios para la satisfacción de estas necesidades, se permiten instalaciones complementarias como áreas de estancia y quioscos, en las condiciones expuestas en el artículo siguiente.

2. Se deberán desarrollar criterios de eficiencia en el diseño de la jardinería en los espacios  libres de dominio y uso público, potenciando la implantación de especies xerófitas propias del clima mediterráneo.
Art.9.13. Condiciones edificabilidad para instalaciones y equipamientos complementarios en Jardines y Áreas de Recreo y Juego de Niños.

1. En los espacios  libres calificados expresamente como Áreas de Juego y Recreo de Niños (ZV-6, ZV-7) y en las áreas destinadas a tal fin en los Parques Urbanos (ZV-1, ZV-2, ZV-4), las instalaciones complementarias a las que se ha hecho referencia en el artículo anterior, no podrán ocupar más del 2% de su superficie.

2. En las áreas calificadas como jardín se permite, además de las instalaciones complementarias, la materialización de equipamientos deportivos y sociales cuya implantación suponga pequeña y justificada ocupación de suelo y siempre restringidos a aquellos que contribuyan a optimizar el uso y disfrute de los espacios libres y su actividad vaya ligada al esparcimiento y recreo de la población. En cualquier caso las instalaciones, cubiertas o descubiertas, no excederán del 10% de la superficie de la zona libre.
Art. 9.14.  Condiciones de uso.
1. El uso dominante de estas parcelas será el de Jardines y Área de Recreo y Juego de niños. La  pormenorización de este uso dominante en cada á,bito aparece reflejado en el artículo 9.1.1 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

2. Usos compatibles: 

· En áreas de recreo y juego de niños: instalaciones destinadas a complementar las actividades al aire libre (áreas estanciales, quioscos y puestos de venta, etc).

· En Jardines: instalaciones destinadas a complementar las actividades al aire libre y equipamientos deportivos y/o sociales. 

Art. 9.1.5.
Condiciones de  urbanización.

En la urbanización de  los espacios libres de dominio y uso público serán de aplicación las determinaciones establecidas en el Título V de las presentes Ordenanzas Reguladoras así como las Normas Generales de Urbanización establecidas en las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbanística de Alcalá de Guadaira.

TITULO DÉCIMO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA RED VIARIA.
Artículo 10.1.1.
Condiciones particulares de la red viaria.

1. Comprende el suelo destinado a garantizar la accesibilidad rodada y en modos no motorizados (peatonal y carriles bici) dentro del sector, presentando la siguiente caracterización:

a. Viario rodado de  nivel estructurante. Conformado por los viales VE1, VE2 y VE3, garantiza  la accesibilidad exterior al sector canalizando los flujos motorizados procedentes de la A-92 y otras zonas de la ciudad. Se constituye, al tiempo, en el principal contenedor del aparcamiento público anexo a la red viaria previsto en el presente Plan Parcial.

b. Viario rodado local. Conformado por las arterias VL1, VL2, VL3, VL4, VL5 y VL6, garantiza  la accesibilidad rodada a las diferentes zonas y actividades a desarrollar  en el sector  y asegura  la articulación entre  los viarios de nivel estructurante. 

c. Calles de circulación compartida (VC1, VC2, VC3, VC4, VC5, VC6, VC7, VC8, VC9, VC10, VC11, VC12). Aquellas utilizadas preferentemente por peatones y modos no motorizados y, ocasionalmente, por automóviles a los solos efectos de facilitar su acceso al interior de las manzanas y/o parcelas que se desarrollen en sus  márgenes. La gestión del tráfico asegurará que ninguna calle compartida tenga una intensidad de paso vehicular incompatible con el flujo no motorizado. En su diseño se velará especialmente  por incorporar elementos de mobiliario urbano que favorezcan la estancia de las personas y fortalezcan la convivencialidad en el espacio público.
d. Las Áreas estanciales e itinerarios peatonales son espacios públicos libres de edificación constituidos por  acerados del viario rodado estructurante (de sección amplia), las calles de circulación compartida y las sendas peatonales integradas en el diseño y configuración de Parques Urbanos y de los Espacios Libres de Articulación (ZV-6, ZV-7 y ZV-8). Su función es facilitar la permanencia o el tránsito temporal de los peatones en la vía pública, constituyendo elementos cualificadores del espacio urbano por dotar al mismo de mayores oportunidades de relación e intercambio social.
e. Carriles-bici: Aquellas bandas integradas en el diseño de viarios rodados, calles de utilización compartida y espacios  libres de dominio y uso público, destinadas a ser utilizadas por este modo de transporte.
2. En el diseño de los diferentes elementos constitutivos de  la red viaria se tendrán en cuenta las determinaciones dimensionales y las condiciones compositivas (arbolado de alineación, mobiliario urbano, áreas ajardinadas, etc) especificadas en la Memoria de Ordenación y en los planos de  ordenación del presente Plan Parcial, así como lo regulado en las Normas de Urbanización del Plan General de Ordenación Urbanística de Alcalá de Guadaira.

3. Se permite el aparcamiento (en la situación indicada en los planos de ordenación del Plan Parcial) y el paso de instalaciones de los servicios de infraestructuras en la forma que se establece esquemáticamente en este documento.

4. En los acerados del viario rodado e itinerarios peatonales que presenten una  latitud superior a 4,00 metros y en los viarios de circulación compartida definidos en el presente Plan Parcial se permite  la materialización de construcciones de apoyo a las infraestructuras, como cabinas telefónicas, o al esparcimiento, como quioscos. 

TITULO UNDÉCIMO.

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS EN EL SECTOR SUS-R9.
Artículo 11.1.1

Identificación.

Los Sistemas Generales incluidos en el ámbito del presente Plan Parcial de Ordenación son:

· Sistema General de Espacios Libres, identificado en el Plano O-01 zonificación, identificación y características de las manzanas, como SGEL, y con una superficie de ochenta y un mil trescientos ochenta y siete metros cuadrados (81.387 m²).

· Sistema General Deportivo, identificado en el Plano O-01 zonificación, identificación y características de las manzanas, como SGD, y con una superficie de cuarenta y siete mil cuatrocientos cincuenta y tres metros cuadrados (47.453 m²).

· Sistema General Sanitario, identificado en el Plano O-01 zonificación, identificación y características de las manzanas, como SGS, y con una superficie de treinta y ocho mil novecientos setenta y un metros cuadrados (38.971 m²).

· Sistema General Intercambiador de la Red de Metro, identificado en el Plano O-01 zonificación, identificación y características de las manzanas, como sgi, y con una superficie de 18.612,81 m2.
· Sistema General de Infraesrcuturas, idetificado en el plno o-01 zonificación, identificación y características de las manzanas, iu, y con una superfcie de 3.760 m2.
Artículo 11.1.2

Sistema General de Espacios Libres (SUS-SGEL).

1. Se sitúa en el lateral oriental del Sector, en paralelo a la A-92, y a modo de colchón con las zonas residenciales.

2. Se proyectarán de forma que su carácter esté determinado por la combinación de elementos de ajardinamiento con zonas forestales, de manera que en la figuración de su espacio intervengan solo secundariamente los elementos acondicionados con urbanización. En este sentido se velará por integrar  la vegetación existente en el área. Por la facilidad de su trasplante, los excedentes de naranjos deben servir para la integración paisajística tomando preferencia sobre la introducción de  otras especies arbóreas.

3. El nivel de forestación del Parque será el adecuado para dar cumplimiento al Decreto 326/2.003 de Protección contra la Contaminación Acústica en Andalucía.

4. Se admitirán usos públicos deportivos, huertos de  ocio para el fomento de  la “agricultura urbana” y servicios de interés público y social a servicio del ámbito del Plan Parcial o de toda la ciudad, así como aparcamientos, con las siguientes limitaciones:

a. La ocupación de instalaciones cubiertas o descubiertas no podrá superar el veinticinco por ciento (25%) de la superficie del área.

b. Si se disponen áreas de aparcamientos, no podrán en ellas instalarse construcción alguna para dar sombra a los vehículos, debiendo procurarse ésta mediante siembra plantada de arboleda.

5. Contará con juegos infantiles, preadolescentes, juegos libres y áreas de deporte no reglado.

6. Se establece como compatible el uso de Sistema Técnico de Infraestructuras urbanas, y en lo que le fuere de aplicación las instalaciones que sobre este Sistema General se diseñen cumplirán las condiciones correspondientes a las actividades que en ellas se desarrollen.

Artículo 11.1.3

Sistema General Deportivo. (SUS-SGD)
1. Se diseñará respetando en su trazado los rasgos de interés de su soporte territorial, teniendo en cuenta la función urbana que deben cumplir, como gran equipamiento deportivo de la ciudad.

2. El proyecto garantizará una adecuada articulación del equipamiento con el entrono urbano. En este sentido, contemplará la ampliación del acerado de la antigua carretera de Málaga hasta alcanzar una anchura de 10 metros.

3. Se admitirán usos terciarios y servicios de interés público y social a servicio del ámbito del Plan Parcial o de toda la ciudad.

4. En lo que le fuere de aplicación las instalaciones que sobre este Sistema General se diseñen cumplirán las condiciones correspondientes a las actividades que en ellas se desarrollen.

5. Las condiciones de ocupación, posición, forma y volumen son libres, siéndoles de aplicación las que se deriven del programa propio de la instalación que fuera a implantarse, de acuerdo con la legislación sectorial aplicable.

6. Se dispondrá una dotación de aparcamientos adecuada al conjunto de usos finales que se implanten. 

7. Son usos compatibles:

· Terciario.

· Aparcamientos y Servicios Técnicos de Infraestructuras Urbanas.

Artículo 11.1.4

Sistema General Sanitario. (SUS-SGS).

1. Se admite cualquiera de los usos de Equipamiento Sanitario definidos por el PGOU, salvo cementerios y tanatorios, así como cualquier otro que coadyuve a proveer a los ciudadanos prestaciones sociales, actividades de relación social o actividades de carácter administrativo.

2. La máxima edificabilidad será la definida como necesarias por la normativa sectorial en la que se rija el servicio a implantar.

3. Las condiciones de ocupación, posición, forma y volumen son libres, siéndoles de aplicación las que se deriven del programa propio de la instalación que fuera a implantarse, de acuerdo con la legislación sectorial aplicable.

4. Se dispondrá una dotación de aparcamientos adecuada al conjunto de usos finales que se implanten.

5. Son usos compatibles:

· Aparcamientos y Servicios Técnicos de Infraestructuras Urbanas.

· Terciario.

Artículo 11.1.5 Sistema general intercambiador de la red de metro (SGI).

1. Espacio reservado para  la futura estación intermodal de  la red de metro contemplada en el Plan de Transporte del Área Metropolitana de Sevilla. El proyecto de esta infraestructura de comunicación valorará la necesidad de incorporar un aparcamiento de rotación que acoja un significativo volumen de  plazas, así como espacios reservados  para  paradas del transporte urbano de autobuses, al objeto de fortalecer  el intercambio modal. La  nueva estación presenta una clara vocación para constituirse en un hito significativo del espacio urbano de Alcalá de Guadaira por lo que se velará por aportar soluciones singulares de contrastada  calidad arquitectónica. 

2. El proyecto garantizará una adecuada articulación con el entorno urbano. En este sentido, contemplará la ampliación del acerado de la antigua carretera de Málaga hasta alcanzar una anchura de 10 metros. 

3. La máxima edificabilidad será la definida como necesaria por la normativa sectorial en la que se rija el servicio a implantar.

4. Son usos compatibles:

· Terciario.

· Aparcamientos y Servicios Técnicos de Infraestructuras Urbanas.

Art. 11.1.6.
  Sistema General de Infraestructuras (IU).

1. La edificación deberá posicionarse dentro del área de movimiento definida por una separación mínima a  linderos de 10 metros. La alineación se resolverá mediante la introducción de cerramiento opaco de altura mínima de 2,50 metros y máxima de 4 metros, con soluciones constructivas que eviten el impacto visual de esta infraestructura favoreciendo la cohabitación con el tejido residencial colindante.

2. La ocupación y la edificabilidad serán las  precisas para asegurar las necesidades del servicio público a satisfacer.

3. El espacio interior de la parcela no ocupado por edificación deberá proveerse de ajardinamiento y arbolado en dosis adecuadas para mitigar el impacto de la infraestructura en el paisaje urbano.

4. El uso exclusivo de la parcela será el de infraestructura urbana básica destinada a la ampliación y mejora de las actuales instalaciones de subestación eléctrica.

5. La subestación eléctrica deberá quedar, preferentemente, integrada dentro de un edificio específico, debidamente protegido y aislado, quedando prohibida la instalación a la intemperie.   

