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RESOLUCION de 1 de diciembre de 2008, de la
Delegacion Provincial de Sevilla, por la que se dispone
la publicacion de la Resolucion de la Seccion de Urba-
nismo de la Comision Provincial de Ordenacion del Te-
rritorio y Urbanismo de Sevilla de 19 de mayo de 2008,
por la que se aprueba definitivamente la Innovacion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio
de Alcala de Guadaira (Sevilla), SUS-R9 «La Isla» (Exp-
te. SE-838/06), y se ordena la publicacion del conteni-
do de sus Normas Urbanisticas.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del
Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo, esta Delegacion Provincial hace
publica la Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la Co-
misién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Sevilla de fecha 19 de mayo de 2008, por la que se aprueba
definitivamente la Innovacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica del municipio de Alcala de Guadaira (Sevilla), SUS-
R9 «La Isla».

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 26 de junio
de 2008, y con el numero de registro 2928, se ha procedido a
la inscripcion y depdsito del instrumento de planeamiento de
referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados
dependiente de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Te-
rritorio, asi como en el correspondiente Registro Municipal del
Ayuntamiento de Alcala de Guadaira.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
hace publico el contenido de:

- La Resolucién de la Seccién de Urbanismo de la Comi-
sion Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Sevilla de fecha 19 de mayo de 2008, por la que se aprueba
definitivamente la Innovacién del Plan General de Ordenacion
Urbanistica del municipio de Alcala de Guadaira (Sevilla), SUS-
R9 «La Isla» (Anexo |).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de
Planeamiento (Anexo II).

ANEXO |

«Visto el proyecto de Innovacién del Plan General de Or-
denacion Urbanistica del municipio de Alcala de Guadaira (Se-
villa), SUS-R9 “La Isla”, asi como el expediente instruido por el
Ayuntamiento de esa localidad.

Vistas la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia, y demas legislacion urbanistica aplicable.

HECHOS

Primero. El proyecto urbanistico de referencia tiene por
objeto clasificar como suelo urbanizable sectorizado unos te-
rrenos actualmente clasificados como suelo no urbanizable, si-
tuados al sureste del nucleo urbano, entre la autovia A-92 y la
antigua carretera Sevilla-Malaga, propiciando la incorporacion
al proceso urbanizador de un Area de Reserva prevista por
el Plan General vigente para su incorporacion al Patrimonio
Publico de Suelo.

La superficie de los terrenos objeto de esta Innovacion
es de 674.739,00 m2 con una capacidad residencial de 3.711
viviendas, de las cuales 1.143 viviendas estan sujetas a algun
régimen de proteccion publica.

En estos terrenos clasificados como suelo urbanizable sec-
torizado se situan también los siguientes sistemas generales:

- Sistema general de espacios libres: 81.387,00 m2.

- Sistema general deportivo: 47.453,00 m2.
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- Sistema general sanitario: 38.971,00 m2.
- Sistema general infraestructuras: 15.257,00 m2,

Segundo. El expediente ha sido sometido a la tramitacion
que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia.

Tercero. En el expediente constan los siguientes informes
sectoriales:

a) La Confederacion Hidrografica del Guadalquivir ha in-
formado, con fecha 23 de noviembre de 2006, que los terre-
nos incluidos en el sector SUS-R9 “La Isla” se encuentran en
zona no inundable.

b) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente ha emitido, con fecha 19 de febrero de 2.008, la
preceptiva Declaracion de Impacto Ambiental, mediante la
que se informa favorablemente, a los efectos ambientales, la
Innovacioén de referencia del Plan General de Ordenacion Ur-
banistica de Alcala de Guadaira, siempre que se cumplan una
serie de condiciones ambientales a las que quedan sujetas las
determinaciones del proyecto y que se especifican en la propia
Declaracion.

c) El Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial de
la Consejeria de obras Publicas y Transportes ha informado el
proyecto estableciendo una serie de condicionantes técnicos
para el desarrollo del sector, entre los que destacan que el
desarrollo del sector debera tener en consideracion las deter-
minaciones relativas a la “proteccion de la infraestructura del
transporte” contenidas en el Plan de Transporte Metropolitano
del Area de Sevilla, asi como que debera presentarse un Es-
tudio de Trafico referente al desarrollo propuesto que debera
ser analizado por la Direccion General de Carreteras, estudio
que debera contener las determinaciones especificadas en el
anexo que se incorpora al informe.

En un informe posterior el referido Servicio aclara que el
estudio de trafico debera redactarse en la tramitacion del Plan
Parcial que desarrolle la ordenacion pormenorizada de este
Sector.

d) Emasesa, empresa responsable del abastecimiento de
agua y alcantarillado del municipio, ha informado el Plan Par-
cial que desarrolla el proyecto manifestando que la gestién de
los servicios hidraulicos esta garantizado una vez se ejecuten
las actuaciones previstas en el proyecto.

e) Sevillana Endesa, empresa responsable del suministro
de energia eléctrica, informa que la infraestructura eléctrica
necesaria para satisfacer la demanda del nuevo sector debe
contemplarse en el conjunto de instalaciones necesarias para
dar respuesta al nuevo Plan General en el marco de los acuer-
dos que se suscriban con el Ayuntamiento de Alcala de Gua-
daira. En el informe se determinan, asimismo, las caracteristi-
cas técnicas a las que deberan someterse las instalaciones de
extension necesarias.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente proyecto urbanistico ha sido trami-
tado en su integridad tras la entrada en vigor de la Ley 7/02,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por lo que tanto la
tramitacién para su aprobacién como sus determinaciones de-
ben ajustarse a lo que la referida Ley establezca.

Segundo. La Seccién de Urbanismo de la Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla es
el drgano competente para adoptar la resolucion definitiva que
proceda respecto a este asunto, por establecerlo asi el articu-
lo 13.2.a) del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por el
que se regula el ejercicio de las competencias de la Adminis-
tracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Alcala de Guadaira para la resolucion defi-
nitiva de este proyecto, se ha ajustado a lo establecido por el
art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia, y a la vista de que el expediente remitido por el Ayunta-
miento esta formalmente completo, procede que la Seccion
de Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Sevilla adopte decision sobre este
asunto, en virtud de lo establecido por el art. 31.2.B.a) de la
Ley 7/2002.

Cuarto. Desde el punto de vista urbanistico, el proyecto
se ajusta en cuanto a documentaciéon y determinaciones a
las normas legales y de planeamiento de rango superior que
le son de aplicacion, por lo que procede su aprobacion de-
biéndose incorporar a sus determinaciones las condiciones
especificadas en los informes sectoriales que constan en el
expediente.

De conformidad con la propuesta formulada en virtud de
lo establecido por el art. 11.1 del Decreto 220/2006, de 19 de
diciembre, la Seccion de Urbanismo de esta Comision Provin-
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por la mayoria
especificada por el art. 26.4 de la Ley de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administra-
tivo Comun,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el proyecto de Innovacion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Al-
cala de Guadaira (Sevilla), SUS-R9 “La Isla”, aprobado provi-
sionalmente por el Pleno municipal con fecha 19 de abril de
2007 y posterior texto refundido en sesion de fecha 25 de
julio de 2007, de conformidad con lo especificado por el art.
33.2.a) de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia, y en los términos especificados en el Fundamento de
Derecho Cuarto de esta Resolucion.

2.° Proceder a su deposito e inscripcion en el Registro
Autonoémico de Instrumentos Urbanisticos.

3.° Publicar la presente resolucion, junto con el contenido
de las normas urbanisticas de este planeamiento, en el BOJA,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con
las advertencias legales que procedan.»

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
en el plazo de dos meses, contados a partir del dia siguiente
al de su notificaciéon o publicacion ante el Juzgado de lo Con-
tencioso-Administrativo con competencia territorial, segun se
prevé en el art. 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, o en su caso, ante
la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin
perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro recurso que
se estime procedente.

ANEXO I
NORMAS URBANISTICAS
Art. 1. Objeto y contenido.
La presente Innovacién tiene por objeto la Revision Par-

cial del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala de Gua-
daira, en Sevilla, para la mejora de la Ordenacion Urbanistica
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en el ambito de los terrenos de las extensiones denominadas
«La Isla».

Art. 2. Caracter de las Determinaciones.

1. Son determinaciones correspondientes a la Ordenacién
Estructural, de la presente Revision

Parcial del PGOU, de acuerdo con lo establecido en el
art. 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, modificada por
la Ley 13/2005, asi como por la 1/2006 las siguientes dispo-
siciones:

A) Las que establecen la Clasificacion Urbanistica de
cada terreno determinando su clase y categoria.

B) Las relativas a garantizar el suelo suficiente para Vi-
viendas de Proteccion Oficial u otros regimenes de Proteccion
Publica en el ambito, procediendo a la determinacion y cuanti-
ficacion del 30% de la edificabilidad residencial del Sector (en
metros cuadrados) para la calificacion de viviendas protegidas.
(111.737,47 m#).

C) Las que identifican los terrenos Calificados de Siste-
mas Generales, asi como las que establecen su regulacion.

D) Las relativas a la determinacion de los Usos, Densida-
des y Edificabilidades Globales en el Sector del Suelo Urbani-
zable que se propone. )

E) Las referidas a la delimitacion de las Areas de Reparto
y fijacién del Aprovechamiento Medio en el nuevo Suelo Urba-
nizable Sectorizado.

De igual modo tendran el caracter de Ordenacion Estruc-
tural aquellas otras disposiciones de la presente Innovacion
que incidan sobre cualquiera de las determinaciones a que se
refiere el articulo 10.1 de la LOUA.

2. Son determinaciones correspondientes a la Ordenacion
Pormenorizada Preceptiva:

A) Los criterios y directrices para la ordenacién detallada
del Sector del Suelo Urbanizable Sectorizado La Isla.

B) Los plazos establecidos para la ordenacion detallada,
la ejecucion y la edificacion de los terrenos incluidos en el am-
bito del nuevo Sector de Suelo Urbanizable.

C) La ordenacion y trazado pormenorizado de los Siste-
mas Generales Viarios que transcurre por el Suelo urbano.

3. Son determinaciones correspondientes a la Ordenacion
Pormenorizada Potestativa, el resto de determinaciones inclui-
das en la presente Innovacion.

Art. 3. Determinaciones Urbanisticas del ambito de Suelo
Urbanizable Sectorizado «La Isla».
1. Determinaciones de la Ordenacion Estructural:

A) Clasificacion y Categoria de Suelo: Urbanizable Secto-
rizado.

B) Viviendas de Proteccion Publica: Por aplicacion del
art. 10.1.A.b) de la Ley 13/2005, de medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo, que reforma a la LOUA, asi como la ley
1/20086, el presente documento establece para este Sector la
reserva de los terrenos equivalentes al treinta por ciento (30%)
de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino
a Viviendas de Proteccion Oficial u otros regimenes de Protec-
cion Publica (Min. 111.737,47 m?2t).

C) Sistemas Generales Incluidos:

1. SUS-SGEL. Sistema General de Espacios Libres, con
una superficie minima de sesenta y nueve mil doscientos cua-
renta metros cuadrados de suelo (81.387 m?).

2. SUS-SGD. Sistema General Deportivo, con una super-
ficie minima de cincuenta y cuatro mil metros cuadrados de
suelo (47.453 m?).

3. SUS-SGS. Sistema General Sanitario, con una superfi-
cie minima de cuarenta y siete mil trescientos cuarenta y cinco
metros cuadrados de suelo (38.971 m?).

D) Uso, Densidad y Edificabilidad Global:

1. Superficie del Sector: 674.739 m?s.

2. Indice de Edificabilidad bruta: 0,60 m2t/m2s.

3. Superficie de techo maxima edificable: 404.843,40 m2t.

4. Uso Global. Residencial, regulado por las condiciones
establecidas para este uso por el Titulo noveno, Capitulo Se-
gundo, art. 295 de las Normas Urbanisticas del vigente PGOU.
La pormenorizacion de este uso global la realizara el Plan Par-
cial de Ordenacion que desarrolle el Sector delimitado por la
presente Innovacion del Plan General. No obstante el uso por-
menorizado de vivienda protegida se regula por lo dispuesto
en el apartado E.7 siguiente de las presentes Normas y en la
Ley Andaluza 13/2005.

5. Densidad Global: 55 Viv./Ha.

E) Delimitacién de Area de Reparto, calculo y fijacion del
Aprovechamiento Medio:

1. Superficie del Area de Reparto: 674.739 m2s.

2. Uso caracteristico (dominante): Vivienda Plurifamiliar
Libre.

3. Usos Propios, Coeficientes de Uso y Tipologia: Vivienda
Plurifamiliar Libre (1) Terciario (1) Vivienda Plurifamiliar en ré-
gimen de Proteccion Publica (0,54).

4. Edificabilidad en m2 de techo: Superficie del Sector
x Indice de edificabilidad: 674.739 m2s x 0.60 m2t/m2s =
404.843,40 mzt,

5. Aprovechamiento Objetivo Homogenizado: 353.444,16 UA.

6. Aprovechamiento Medio del Area de Reparto (AR).
Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-R9 «La Isla». Aprovecha-
miento Objetivo/Superficie AR: 353.444,16 UA/674.739 m?3s =
0.523824 UA/m?s,

Aprovechamiento Medio (AR) SUS-R9 = 0.523824 UA/
m2s UA: metro cuadrado edificable con la calificacion residen-
cial plurifamiliar libre.

7. El PPO procedera a la localizacion de 111.737,47 m?2t
con la calificacion urbanistica de vivienda en régimen de pro-
teccion publica (en tipologia plurifamiliar). Conforme a las
previsiones del art. 61.5 de la LOUA, el Plan Parcial podra de-
terminar los coeficientes de uso y tipologia que de forma por-
menorizada proponga, aplicables para llevar a cabo el ajuste
de los aprovechamientos urbanisticos real.

Las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publico estaran de acuerdo a la definicion que para dicho ré-
gimen establece la Ley 13/2005, y la 1/2006, de la Junta de
Andalucia.

2. Determinaciones de la Ordenacion Pormenorizada Pre-
ceptiva.

A) Nivel dotacional.

El nivel dotacional a prever en el Sector de Suelo Urbani-
zable SUS-R9 «La lIsla», correspondiente al Sistema Local de
Espacios Libres, Equipamientos y aparcamientos publicos, sera
como minimo la resultante de aplicar el art. 17.1.2.%a) de la
LOUA, en su grado maximo, es decir, 55 m2 de suelo por cada
100 m? de techo edificable de uso residencial, y nunca menos
del 10% de la superficie del Sector para parques y jardines.

Minimo Espacios libres: 78.254 m2s.

Minimo Equipamientos: 101.495 m2s.

Minimo Aparcamientos publicos: 26.067,13 m?s.

Minimo total: 205.816,13 m?s.

B) Sistema viario.
El sistema viario de caracter local sera definido por el
Plan Parcial de Ordenacién. Tienen caracter vinculante los es-
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tablecidos como Viarios Estructuradores definidos en el plano
ORD-11 sin perjuicio de la capacidad de ajuste propia del ins-
trumento de la ordenacién pormenorizada sin pérdida de fun-
cionalidad y caracteristicas de la seccion.

C) Criterios y Objetivos de Ordenacion.

1. Objetivo: Generacion y urbanizacion con tipologias re-
sidenciales de media densidad con objeto de consolidar las
extensiones del actual nucleo urbano, y de obtener estructuras
urbanas coherentes con los usos y actividades previstas asi
como en el territorio en el que se implanta.

2. Ordenanzas de aplicacion: A determinar por el Plan
Parcial.

3. Los usos residenciales pormenorizados en el ambito
del Plan Parcial de Ordenacion se clasificaran segtn su fun-
cion en los grupos que estan definidos en el Capitulo Noveno
Titulo segundo del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Alcald de Guadaira, debiendo establecerse como calificacion
urbanistica un treinta por ciento (30%) de la edificabilidad con
uso residencial, al destino de vivienda protegida conforme a la
LOUA y sus posteriores revisiones.

4. Usos compatibles y prohibidos.

a) Se prohibe el Uso Industrial.

b) Usos Compatibles lucrativos:

1. Obligatorios: Terciario (32.387,47 m2t).
2. Permitidos: Equipamientos Comunitarios Privados,
salvo cementerios y tanatorios

5. Distribucién de los usos residenciales:

Minima edificabilidad con destino a Vivienda en régimen
de Proteccion Publica: 30% de los usos residenciales.

Edificabilidad con destino a Vivienda Plurifamiliar Libre:
70% de los usos residenciales.

6. Ademas de los espacios dotacionales y de usos publi-
cos previstos en los apartados Ay B anteriores, el Plan Parcial
reservara terrenos para que el sector pueda quedar conectado
en el futuro con la red de metro de la Aglomeracion Urbana de
Sevilla, previendo al menos una estacion de caracter intermo-
dal en posicion cercana al Sistema General Deportivo.

7. El Plan Parcial atribuird una edificabilidad (no contabili-
zable a los efectos de aprovechamiento objetivo) con destino al
Sistema General Sanitario suficiente para satisfacer las nece-
sidades de un Hospital Comarcal de la Red Publica de Centros
Sanitarios. De igual forma establecera una edificabilidad (no
contabilizable a los efectos del aprovechamiento objetivo) para
la construccion de un campo de futbol con una capacidad mi-
nima de 7.500 espectadores sentados, admitiendo como uso
compatible los servicios terciarios, que en ninglin caso podra
superar el 30% de la edificabilidad asignada, disponiéndose in-
tegrados en el propio edificio deportivo y con conservacion del
caracter de dominio publico del suelo.

8. El Plan Parcial establecera en parcelas determinadas
con la calificaciéon de vivienda protegida el 30% de la edifica-
bilidad de uso residencial. A esta edificabilidad con la califica-
cion urbanistica de vivienda protegida se le asignara el 31% del
total de las viviendas permitidas, lo que representa 1.143 vi-
viendas. No obstante lo anterior, como medida de fomento de
la vivienda protegida, el Plan Parcial podra incrementar como
maximo un 5% la densidad global de viviendas establecida en
la presente Innovacion para el sector (55 viviendas/hectarea)
siempre que se destine integramente dicho aumento de la
densidad a mejorar el porcentaje de viviendas protegidas con
respecto al total.

El Plan Parcial establecera los plazos de edificacion de las
parcelas con la calificacion de vivienda protegida ajustados a
los programas municipales de vivienda.

9. En el caso de que el Plan Parcial posibilite que una
parte de la edificabilidad maxima de uso terciario pueda ser
destinada al Uso especifico y pormenorizado de Gran Super-

ficie Comercial, lo reconocera como uso compatible si bien
para la efectiva implantacion de éste en parcela determinada,
debera ser objeto de formulacién de un Plan Especial que ana-
lice las repercusiones en materia de accesibilidad asi como la
necesidad de su establecimiento en funcion de su incidencia
en el sector comercial, debiendo contar dicho Plan Especial
con los informes favorables de las Administraciones supramu-
nicipales competentes en la ordenacion del territorio y en el
comercio.

Art. 4. Plazos para la ordenacion detallada.

El plazo maximo para la presentacion a tramite del Plan
Parcial de Ordenacion del Sector se fija en tres (3) meses
desde la aprobacién definitiva de la Innovacion del Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbana de Alcala de Guadaira, si bien
podra tramitarse simultdneamente a esta Innovacion en pro-
cedimiento independiente, conforme a lo previsto en el art.
13.4 de la LOUA.

Art. 5. Régimen Urbanistico del Suelo.

1. Las facultades y deberes urbanisticos de los propie-
tarios de terrenos incluidos en los ambitos a que se refiere la
presente Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbana
de Alcala de Guadaira se ajustaran al Titulo Il de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. Los propietarios de terrenos clasificados por la pre-
sente Innovacion del Planeamiento General como Suelo Ur-
banizable Sectorizado de «La Isla» se ajustaran al régimen
establecido en el mencionado Titulo Il de la LOUA, asi como
a la preceptuado a los Articulos siguientes, que es el régimen
concreto, que en desarrollo del mencionado Titulo realiza la
presente Innovacion.

3. Las facultades y derechos de los propietarios de te-
rrenos incluidos en los ambitos a que se refiere la presente
Innovacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala
de Guadaira se ejerceran dentro de los limites y con el cumpli-
miento de los deberes y obligaciones establecidas en el orde-
namiento urbanistico.

Art. 6. Derechos de los propietarios de Suelo Urbanizable
Sectorizado.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de
propiedad en los terrenos de Suelo Urbanizable Sectorizado
de «La Isla» los siguientes derechos:

a) El uso, disfrute y explotacion normal del bien, a tenor
de su situacion, caracteristicas objetivas y destino conforme a
la ordenacion urbanistica establecida por la presente Innova-
cion y los instrumentos de planeamiento que la desarrollen.

b) El derecho a la iniciativa y promocion de su transfor-
macion mediante la urbanizacion, con el alcance previsto en el
art. 50.D de la LOUA.

c) Una vez se apruebe la ordenacién detallada, el derecho
al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a las
superficies de sus fincas originarias, segun lo estipulado en los
Convenios Urbanisticos suscritos por cada uno de los propieta-
rios con la administracion local, bajo la condicion del cumpli-
miento de los deberes establecidos en el art. 51 de la LOUA, asi
como a ejercitar los derechos de iniciativa y promocion de su
transformacion definidos en el art. 50 de la misma Ley.

2. El derecho de los propietarios al aprovechamiento ur-
banistico reconocido por el planeamiento queda condicionado
con todas sus consecuencias al efectivo cumplimiento dentro
de los plazos establecidos de las obligaciones y cargas im-
puestas por la presente Innovacion de planeamiento general
y por el instrumento de ordenacion que, en cada caso, la de-
sarrolle.
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Art. 7. Obligaciones y Cargas de los propietarios de Suelo
Urbanizable Sectorizado.

1. Los propietarios de terrenos de los Sectores del Urbani-
zable Sectorizado situados dentro del area de ordenacion «La
Isla», que resultan legitimados para llevar a cabo la ejecucion
del mismo estan obligados a:

a) A ceder al Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Guadaira
la superficie total destinada a viales, parques y Jardines publi-
cos, zonas deportivas, de recreo y expansion publicas, centros
docentes, servicios de interés publico y social y de los terrenos
precisos para la instalacion y funcionamiento de los restantes
servicios publicos necesarios.

b) A ceder al Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Guadaira
el suelo con destino a los Sistemas Generales incluidos en el
ambito del Sector.

c) A quedar a disposicién de lo que resulte establecido
por la Consejeria de Medio Ambiente de Junta de Andalucia,
en relacion al coste de adquisicion de los trazados alternativos
que Sse propongan para las vias pecuarias que sea preciso des-
afectar para la ejecucion de las previsiones urbanisticas, co-
rrespondiendo los aprovechamientos urbanisticos del trazado
de Via pecuaria desafectada a quién adquiera el correspon-
diente suelo para el nuevo trazado.

d) A costear la obtencion de suelos, y ejecucion de las
obras de urbanizacidn necesarias para garantizar las conexio-
nes exteriores previstas en la presente Innovacion, conforme
se expresa en la estipulacion segunda, letra -C-, del Convenio
aprobado por Pleno Municipal, con fecha 19 de enero de 2006
y 21 de julio de 2005.

e) A costear todas las obras de urbanizacion interiores
(incluida la urbanizacién de los Sistemas Generales), en los
términos sefialados por los arts. 113 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

f) A abonar las tasas, impuestos y gastos que legalmente
correspondan por la redaccion y ejecucion del planeamiento
urbanistico necesario para el desarrollo de la actuacion.

g) A cumplir con todas y cada una de las disposiciones
establecidas en los acuerdo sobre la declaracion de innece-
sariedad de la expropiacion en la delimitacién de reserva de
terrenos de «La Isla», aprobado por Pleno del Excmo. Ayun-
tamiento de Alcala de Guadaira con fecha de 19 de enero de
2006, y 21 de julio de 2005.

h) A costear expresamente la reurbanizacion de la carre-
tera N-334.

2. Los propietarios integrados en la Junta de Compensa-
cion estaran obligados a:

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

b) Edificar los solares en los plazos que fije el Plan Parcial
de Ordenacion correspondiente.

c) Prestar las garantias, por cualquiera de los medios pre-
vistos por la legislacion aplicable, del diez (10%) por ciento del
total previsto por el Proyecto de Urbanizacion.

Art. 8. Régimen del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. Mientras no cuenten con Ordenacion Pormenorizada,
en los terrenos del Suelo Urbanizable Sectorizado, sélo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones corres-
pondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de na-
turaleza provisional.

2. No se podra edificar en los Sectores del Suelo Urba-
nizable Sectorizado hasta tanto se hayan cumplido expresa-
mente todos los siguientes requisitos:

a) Aprobacion definitiva del correspondiente Plan Parcial
de Ordenacion y Proyecto de Urbanizacion.

b) Constitucion de la Junta de Compensacion o declara-
cion de innecesariedad.

c) Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

d) Ejecucién de las obras de urbanizacion o su afianza-
miento.

e) Todos aquellos requisitos establecidos en el art. 55.1
de la LOUA.

Art. 9. Establecimiento de Areas de Reparto y determina-
cion del Aprovechamiento Medio.

1. El Suelo Urbanizable Sectorizado de «La Isla» que se
contienen en la presente Innovacion del PGOU, constituye una
nueva y unica Area de Reparto. )

2. El Aprovechamiento Medio del Area de Reparto se fija en
el siguiente valor: Area de Reparto (AR): 0.523824 UA/m3s. Uso
Caracteristico Vivienda Plurifamiliar libre.

Art. 10. Determinaciones sobre ejecucion en actuaciones
urbanizadoras no integradas.

1. La ejecucion de las obras de conexion exteriores al sec-
tor a que se refiere la presente Innovacion se llevara a cabo
mediante obras publicas ordinarias.

2. El suelo preciso para las dotaciones se obtendra en el
supuesto previsto en el apartado anterior por:

a) Cesion obligatoria y gratuita.

b) Cesion en virtud de convenio urbanistico.

c) Transferencias de aprovechamientos urbanisticos en
Suelos Urbanos No Consolidados no integrados en unidades
de ejecucion.

d) Adquisicién por expropiacion forzosa en Suelo Urbano
y No Urbanizable.

e) Adquisicién por compra o permuta.

Art. 11. Ejecucién de las previsiones en Suelo Urbanizable.

1. La ejecucion material de las determinaciones de los
Planes Parciales se efectuaran mediante Proyectos de Urbani-
zacion de los previstos en la LOUA (arts. 98 y 99).

2. Los Proyectos de Urbanizacion tendran el contenido y
cumpliran las especificaciones que para los mismos se esta-
blezcan en el Plan Parcial.

3. La ejecucion de las obras de urbanizacion de los Sis-
temas Generales interiores del Sector del Suelo Urbanizable
«La Isla», preferentemente se realizara de forma simultanea al
resto de obras de infraestructuras del Sector mediante su in-
clusion en el Proyecto de Urbanizacion, o ejecutarse de forma
independiente.

4. Los terrenos destinados a dotaciones por la presente
Innovacion en el Suelo Urbanizable Sectorizado se obtendra
por los siguientes modos:

a) Cuando estén incluidos en el ambito del Sector, me-
diante cesion obligatoria y gratuita por los procedimientos pre-
vistos para la actividad de ejecucion.

b) En el caso de terrenos precisados para la ejecucion de
las actuaciones de conexion exteriores, su adquisicion se reali-
zara conforme a lo previsto en el articulo anterior.

Art. 12. Determinaciones de Gestion del Suelo Urbaniza-
ble Sectorizado.

1. El Plan Parcial de Ordenacion SUS-R9 «La Isla» deli-
mitara uno o varios ambitos de unidad de ejecucion, siempre
que se asegure su idoneidad técnica y viabilidad econémica, y
permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales
y la equidistribucion de los beneficios y las cargas derivados
de la ordenacion urbanistica. Preferentemente la ejecucion se
realizara mediante una unica unidad de ejecucion.
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2. La Administracién Urbanistica Actuante de cada Uni-
dad de Ejecucion sera el Excmo. Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira.

Se integrara en el Patrimonio Municipal del Suelo, las par-
celas calificadas de viviendas protegida por el Plan Parcial. Es-
tas parcelas seran objeto de cesion gratuita, y libres de costes
de urbanizacion, a favor del Ayuntamiento, quien las adquirira,
en el momento de aprobarse el proyecto de reparcelacion, en
concepto de recuperacion de plusvalias y en cumplimiento de
las obligaciones asumidas por los titulares de terrenos que
aceptaron el acuerdo de declaracion de innecesariedad de la
expropiacion en el ambito del area de reserva. Para los propie-
tarios que no se hayan adherido a las condiciones establecidas
en el acuerdo del Excmo. Ayuntamiento de Alcala de Guadaira
de fecha 21 de julio de 2005, podra el Ayuntamiento iniciar la
expropiacion forzosa que le legitima el acuerdo de aprobacion
de la delimitacion del area de reserva.

3. Las unidades de ejecucion del Sector se desarrollara por
el sistema de Actuacién que en cada caso fije el Plan Parcial.

Art. 13. Plazos para la Ejecucion y la Edificacion.

1. La iniciativa para el establecimiento del sistema de ac-
tuacion por compensacion en cada una de las unidades de
ejecucion en las que se opte por este sistema, dentro del plazo
maximo establecido a tal efecto, correspondera a la totalidad
de los propietarios mediante convenio urbanistico previsto en
el art. 138 de la LOUA que venga a recoger las condiciones
establecidas en el acuerdo plenario de 21 de julio de 2005
sobre innecesariedad de la expropiacién, o en caso de no
conseguirse la unanimidad a los propietarios que representen
mas del cincuenta de la superficie de la unidad presentando la
iniciativa conforme al art. 130.2 de la LOUA, debiendo en este
caso, las bases de actuacion recoger los compromisos que se
derivan del mencionado acuerdo. En otro caso, a cualquier
persona que interesada en asumir la actuacion como agente
urbanizador, inste el establecimiento del sistema ante el mu-
nicipio conforme a las condiciones establecidas en el men-
cionado acuerdo plenario. El plazo maximo para el estableci-
miento del sistema sera de un afio (1) desde la aprobacion
definitiva del correspondiente Plan Parcial. Si no se presenta
iniciativa alguna, el Ayuntamiento establecera como sistema
de actuacion el de expropiacion.

2. El plazo maximo para la presentacion del Proyecto de
Reparcelacion de cada Unidad de Ejecucion sera de 9 meses
desde la constitucion de la Junta de Compensacion o desde la
declaracion de su innecesariedad.

3. El plazo maximo para la presentacion a tramite del Pro-
yecto de Urbanizacion de cada unidad sera fijado en el Plan
Parcial, no pudiendo éste fijar un plazo superior a 6 meses
desde la constitucion de la Junta de Compensacion o desde la
declaracion de su innecesariedad.

4. Los plazos de edificacion seran fijados en el correspon-
diente Plan Parcial, no pudiendo éste fijar un plazo superior a
cuatro (4) afos desde la finalizacién de las obras de urbaniza-
cion del Sector. Ademas el mismo debera fijar explicitamente
el plazo para el inicio y fin de las obras de las Viviendas de
Proteccién Publica

Art. 14. Aplicacion.

1. En el presente Titulo se incorporan como disposiciones
propias de las Normas Urbanistica de la presente Innovacion
los condicionantes establecidos por la Administracion Ambien-
tal en la Declaracion Previa de Impacto Ambiental.

2. De igual modo, se consideran como determinaciones
propias de este instrumento de planeamiento general las me-
didas incorporadas en el Estudio de Impacto Ambiental que se
incorpora en esta Innovacion, cuyas prescripciones deberan
ser respetadas por el Plan Parcial y los Proyectos de Urbaniza-
cion del ambito.

3. Los terrenos del nuevo sector habran de mantenerse
en su estado y uso actual hasta la aprobacion del proyecto de
urbanizacion, en particular en lo referente a sus caracteristi-
cas topograficas.

4. El Ayuntamiento velara por el cumplimiento de las
medidas incluidas tanto en el Estudio de Impacto Ambiental
como en la Declaracion de Impacto Ambiental debiendo poner
en conocimiento de la Delegacién Provincial de la Consejeria
de Medio Ambiente cualquier circunstancia de caracter natural
o artificial que impida la materializacion o la adopcion de las
medidas citadas.

Art. 15. Medidas protectoras y correctoras adicionales
1. Medidas de preservacion del dominio publico hidraulico.

a) El planeamiento de desarrollo garantizara la suficiente
capacidad de desagiie de cualquier escorrentia que afecte a
los terrenos a ordenar, por lo que se deberan adoptar las me-
didas constructivas precisas para garantizar la rapida evacua-
cion de las aguas pluviales y evitar el encharcamiento de las
zonas mas deprimidas.

b) Habran de respetarse las zonas inundables, y tenerlas
en consideracion a efectos de posibles restricciones que sobre
el uso puedan establecerse.

c) Toda captacién independiente de la red municipal de
abastecimiento habra de ser solicitada ante el organismo de
cuenca.

d) Durante la fase constructiva se tendra especial cuidado
en garantizar la no afeccién a la calidad de las aguas super-
ficiales y subterraneas, evitando vertidos incontrolados o ac-
cidentales, por lo que el mantenimiento y entretenimiento de
magquinaria habra de realizarse en parque habilitado al efecto,
y en caso de vertido accidental de sustancias contaminantes,
se procedera a su rapida limpieza, mediante la retirada del
terreno afectado y su traslado a vertedero autorizado.

e) Los movimientos de tierra deberan realizarse adop-
tando las medidas necesarias para impedir afeccién a la cali-
dad de las aguas, y el acopio de materiales sobrantes se reali-
zara en lugares previamente acondicionados y con los medios
adecuados para evitar el incremento de particulas solidas en
suspension y de solidos disueltos en las aguas. Asimismo, de-
bera evitarse el vertido de productos quimicos auxiliares pro-
cedentes de obras de fabrica, cuyos residuos habran de ser
adecuadamente recogidos, almacenados y tratados por gestor
autorizado.

f) Las redes de abastecimiento y saneamiento habran de
conectarse con las municipales existentes, no permitiéndose a
las actividades a instalar el vertido directo de aguas residuales
de proceso. Las actividades a instalar en la fase de explota-
cion que superen los parametros de vertido admisibles habran
de someter sus efluentes a depuracion previa.

2. Durante la fase de obras de urbanizacién se adoptaran
las siguientes medidas:

a) Antes del inicio de las obras se debera prever la reti-
rada de la capa superior de suelo fértil. Su acopio se realizara
en montones no superiores a los dos metros de altura, que-
dando esta tierra disponible para obras de ajardinamiento.

b) Se realizaran riegos periddicos en tiempo seco para evi-
tar la suspension de polvo durante los movimientos de tierra 'y
se entoldaran los camiones durante el traslado de tierras.

c) Los materiales de préstamo (tierras, aridos, prefabrica-
dos, hormigones y aglomerados asfalticos) habran de proce-
der de explotaciones y actividades legalmente establecidos.

3. No se podran otorgar las licencias de apertura u ocupa-
cion en tanto los terrenos no cuenten con conexion a las redes
municipales de abastecimiento y saneamiento.
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4. El Ayuntamiento de Alcald de Guadaira asumird la
limpieza viaria, la recogida de residuos, asi como el resto de
servicios municipales para la nueva zona a urbanizar, una vez
recepcionada la urbanizacion, y sin perjuicio de las funciones
encomendadas a la Entidad Urbanistica de Conservacion du-
rante el plazo de vigencia de ésta.

Los instrumentos de desarrollo del sector deben incluir
las medidas necesarias para garantizar el control de desechos
y residuos generados durante la fase de construccién y fun-
cionamiento. A tal fin se prevera que las licencias municipales
incluiran las condiciones oportunas para la correcta gestion de
los residuos municipales e inertes (condiciones y punto de en-
trega, periodicidad, etc.), asi como las relativas a los residuos
peligrosos que se puedan generar.

Para garantizar el control de desechos y residuos que se
generen en el desarrollo del planeamiento se adoptaran las
siguientes medidas:

a) Los residuos urbanos seran conducidos a instalaciones
de gestion autorizadas (plantas de compostaje, vertedero s
controlados, etc.).

b) Los escombros y demas residuos inertes generados,
durante la fase de obras y ejecucién de las actuaciones, seran
conducidos a instalaciones de gestion autorizadas (plantas de
reciclaje, vertederos controlados, etc.).

c) El proyecto de urbanizacion debera contener expresa-
mente un apartado dedicado a definir la naturaleza y volumen
de los excedentes de excavacion que puedan ser generados
en la fase de ejecucién, especificandose el destino del vertido
de esas tierras.

d) Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en
alguna de las fases de desarrollo de las actuaciones debera
gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este
tipo de residuos.

e) La gestion de aceites usados y lubricantes empleados
por la maquinaria de construccion habra de realizarse con-
forme al Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se
regula la gestion de los aceites industriales usados. En este
sentido, queda prohibido todo depodsito o vertido de aceite
usado en aguas superficiales, subterraneas o en los sistemas
de evacuacion de aguas residuales, asi como todo vertido o
deposito de aceite usado con efectos nocivos sobre el suelo. El
contratista vendra obligado bien a efectuar el cambio en cen-
tros de gestion autorizados (talleres, estaciones de engrase,
etc.), bien a efectuar el cambio en el parque de maquinaria y
entregar los aceites usados a persona autorizada para la re-
cogida o bien a realizar la gestion completa de estos residuos
peligrosos mediante la oportuna autorizacion.

f) La retirada y gestion de los residuos que actualmente
existen en los terrenos que componen el sector se realizara
conforme a lo expresado en los apartados anteriores. En este
sentido, la retirada de materiales de desecho y escombros
sera especialmente escrupulosa en los bordes de la actuacion
y seran adecuadamente trasladados a vertedero controlado.
Para estos terrenos con expectativas de pronta urbanizacion,
en los que se abandone la explotacion agricola, se procedera
a interponer medidas que eviten el acceso a vehiculos (cercas,
zanjas, etc.) a fin de evitar vertidos incontrolados de residuos.

5. A fin de garantizar la inexistencia de afecciones sobre
las personas por la emision de ruido y vibraciones, el Plan Par-
cial establecera su ordenacién pormenorizada y las condicio-
nes de edificacion de conformidad con las Normas de Calidad
Acustica establecidas en el Decreto 326/2003, de 25 de no-
viembre, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacion. Acustica en Andalucia.

El cumplimiento de las Normas de Prevenciéon Acustica
del citado Decreto (Estudio Acustico, Normas de Prevencion
de Actividades Especificas, etc.) habra de ser tenido en cuenta
en los procedimientos de Calificacion Ambiental para las acti-

vidades compatibles con el uso caracteristico, asi como en las
licencias de actividad a implantar.

En la ordenacion pormenorizada asi como en la regula-
cion de las condiciones de edificacién que debe establecer
el Plan Parcial de desarrollo, se debera garantizar que en las
zonas del sector de uso residencial colindantes con viales de
gran capacidad existentes, no se produzca afeccion al men-
cionado uso residencial por el ruido derivado del trafico. Para
ello, se establecera la linea de edificacion por el Plan Parcial
correspondiente sobre la base de un estudio justificativo del
cumplimiento de los limites establecidos en la Tabla nim. 3
(Nivel de Ruido Ambiental en Fachada de Edificaciones) del
Anexo | del Reglamento de Proteccion Ambiental contra la con-
taminacion acustica de Andalucia.

6. En la ordenacion pormenorizada del sector, a esta-
blecer por el Plan Parcial, asi como en el Proyecto de Urba-
nizacion, se prevera el trazado de un carril-bici que conecte
los puntos originarios de entrada y salida de la via pecuaria
Colada de Marchenilla en el sector, sin perjuicio de la admisibi-
lidad del trazado alternativo propuesto.

7. En el ambito del sector, se prohiben las actividades in-
dustriales. Las actividades productivas no industriales compa-
tibles, su implantacién queda expresamente condicionada al
cumplimiento de los procedimientos de prevencion ambiental
(evaluacion de impacto ambiental, informe ambiental y cali-
ficacion ambiental), niveles de emision de contaminantes at-
mosféricos, exigencias de aislamiento acustico y de gestion
de residuos, que resulten procedentes en aplicacion de la Ley
7/1994 y sus normas de desarrollo.

Los procedimientos de Calificacion Ambiental necesarios
se instruiran y resolveran conforme a los siguientes criterios:

a) Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente
establecidos de ruidos y vibraciones de conformidad con el De-
creto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se aprueba
el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acus-
tica en Andalucia.

b) Garantizar el cumplimiento de los niveles y controles le-
galmente establecidos para la emisién de otros contaminantes
atmosféricos.

c) Garantizar la adecuacion de la actividad a instalar con
el uso caracteristico de la zona, en funcion de su catalogacion
en el Reglamento de la Calidad del Aire, aprobado por Decreto
74/1996, de 20 de febrero.

d) Prever la influencia que el trafico de vehiculos a gene-
rar por la actividad concreta pudiera tener sobre los accesos y
fluidez de la circulacion en la zona.

8. El Plan Parcial, asi como el Proyecto de Urbanizacion,
se ajustaran a los informes emitidos por las entidades sumi-
nistradoras de agua y electricidad, y de las prestadoras de los
servicios de gestion de residuos y vertidos de aguas residua-
les, a fin de asegurar la suficiencia y capacidad de satisfaccion
de los suministros y servicios que seran demandados por los
crecimientos propuestos por la presente Innovacion.

9 El Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion del sec-
tor, adoptaran como directriz que para el desarrollo de los sis-
temas viarios y de las actuaciones de espacios libres, habra
de contemplarse la conservacion en su ubicacion original del
maximo numero de pies arboreos existentes. Se utilizaran pre-
ferentemente, por la facilidad en su trasplante, los «exceden-
tes» de naranjos para la integracion paisajistica de la obra.

Con el fin de optimizar el consumo hidrico y adecuarse
al régimen pluviométrico local, la reforestacion de Sistemas
Generales y Locales de Espacios Libres se realizara con espe-
cies arbustivas y arbdreas autdctonas, propias de termoclima
termomediterraneo y ombroclima subhimedo.

Los ajardinamientos en los sistemas generales y locales
de espacios libres seran destinatarios de los excedentes de
suelos de huerta que sera retenidos para ese fin, con el objeto
de procurar una buena implantacién del arbolado.
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10. El Plan Parcial, en el establecimiento de la ordena-
cion pormenorizada, asumira como criterio el mantenimiento,
en lo posible, de la topografia existente y la minimizacion del
volumen de movimientos de tierras, evitando la creacion de
grandes explanadas con taludes perimetrales. La urbanizacion
se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del
terreno, evitandose alteraciones y transformaciones significati-
vas del perfil existente.

Para las actuaciones que impliquen necesariamente la
alteracion de los perfiles actuales y se ubiquen en situaciones
de alta visibilidad, se incluiran medidas de tratamiento de los
taludes generados y de localizacion de areas libres en los bor-
des de la actuacion.

11. En el caso de aparicién de restos arqueolédgicos du-
rante las fases de urbanizacion y edificacion se seguiran los
procedimientos establecidos por la Consejeria de Cultura,
dando cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley
1/91, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

La presente Propuesta de Innovacion deroga todas las
disposiciones contenidas en el Plan General de Ordenacion Ur-
bana 1994 de Alcala de Guadaira que se opongan a ella.

Sevilla, 1 de diciembre de 2008.- La Delegada, Rosario
Ayala Valiente.



