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JUNTA DE RNDRLUCIR  SONSE/SRARE Oarss PUsLICAS Y TRANSFORTES
12

ESTEBAN CASTELLVi MARTINEZ, Secretario de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Sevilla,

CERTIFICO:

Que en su Sesion del dia diecinueve de noviembre de dos mil dos, y en relacién con el Expediente
SE/7/02, tramitado en la Delegacién Provincial de Sevilla de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de la Junta de Andalucia, referente al proyecto del Programa de Actuacién Urbanistica del
Sector “El Valero” del Plan General de Ordenacién Urbana del municipio de Castilleja de la Cuesta
(Sevilla), esta Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo adopté el ACUERDO cuyo
tenor literal es el que sigue:

“VISTO ¢/ proyecto del Programa de Actuacion Urbanistica del Sector “El Valero” del Plan General de
Ordenacion Urbana del municipio de Castilleja de la Cuesta (Sevilla), asi como el expediente instruido por
el Ayuntamiento de esa localidad,

VISTOS e/ Decreto 77/1994 de 5 de abril, por el que se regula el gjercicio de /as competencias de /a

Junta de Andalucia en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, determindndose los Organos

a los que se atribuyen; la Ley del Parlamento de Andalucia 1/1997, de 18 de junio, por /a que adoptan

con cardcter urgente y transitorio disposiciones en materia de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana;

e/ Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de Junio de 1.992, por el que se aprueba el Texto Refundido
__de [a'ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana; la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen
(_:del Suelo.y Valoraciones y dems legislacion urbanistica aplicable.

3
LY
A

HECHOS:

) PR[MERO,;»E/ presente proyecto urbanistico tiene por objeto programar el sector de suelo urbanizable

"'"""h’fb‘progra'n}ado “El Valero®, desarrollando /as determinaciones que establece la Modificacion del Plan
General Municipal de Castilleja de la Cuesta aprobada definitivamente por el Consejo de Gobierno de /a
Junta de Andalucia en su sesion de fecha 8 de octubre de 2002,

SEGUNDO.- £] expediiente ha sido sometido a /a tramitacion que se especifica en el art. 115 de/ Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

TERCERO.- £] proyecto técnico contiene, en general, la documentacion y desarrolla las determinaciones
que se especifican en e/ art. 82 del Texto Refundido de /a Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacidn
bana.

6n de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 19/11/02
a de Actuacién Urbanistica del Sector “El Valero” del PGOU de Castilleja de la Cuesta (Sevilla)
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CUARTO.- £l proyecto ha sido informado favorablemente por la Demarcacion de Carreteras del Estado
en Andalucia Occidental estableciendo los siguientes condicionantes en relacidn con el enlace propuesto
con la Autopista A-49:

- Se tendrd en cuenta las limitaciones inherentes a la Ley 25/88, de Carreferas, y su Reglamento,
en relacion con la zona de dominio publico, servidumbre, afeccion y linea limite de edificacion.
- La remodelacion del enlace proyectado con la autopista A49, asi como /a duplicacidn del puente,
serd obfeto del correspondiente convenio entre el Ayuntamiento y el Ministerio de Fomento.
- Las obras serdn ejecutadas de acuerdo al proyecto que deberd redactarse por técnico competente
¥ someterse a la aprobacion de la Direccion General de Carreteras.
- £l afirmado de /a glorieta se calculara para un trdfico T-2,
— La separacion entre los estribos de /a estructura debera permitir la eventual ampliacion de la
' ,,(;alzada de /a autopista o, en su caso, la construccion de via de servicio.
A

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

\ PRIMERO. Con fecha 20 de Marzo de 1.997, e/ Tribunal Constitucional dicts Sentencia 61/1997, sobre
- *el Texto Refundido de /2 Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de Junio.

En /a Sentencia del Tribunal Constitucional se declararon inconstitucionales y, consecuentemente, nulos
gran parte de los articulos del Texto Refundido de /a Ley del Suelo 1.992. El motivo de inconstitucionalidad
de estos preceptos era que la regulacion de su contenido por la Administracion Central invadia las
competencias de las Comunidades Autdnomas en materia de urbanismo, tal como se establece por e/ art®
148 de la Constitucion Espariola.

Con fecha 18 de Junio de 1.997, el Parlamento de Andalucia ha aprobado /a Ley 1/1997, por la que se
adoptan con cardcter urgente y transitorio disposiciones en materia de régimen de suelo y ordenacion
urbana. En esta ley se adoptan como normas propias de la Comunidad Autdnoma de Andalucia la mayor
parte de los preceptos del Texto Refundido de la Ley del Suelo 1.992 declarados inconstitucionales por
/a referida Sentencia.

Posteriormente se promuiga la Ley 6/98, de 13 de abril, sobre el régimen del suelo y valoraciones, que
ha entrado en vigor el dia 4 de mayo de 1998, y que recoge Ia legislacion vigente en materia de suelo en
lo que es competencia del Estado. Esta Ley también deroga determinados preceptos del Texto Refundido
de /a Ley del Suelo 1.992.

Por dltimo, la Ley 6/98 ha sido modificada en determinados aspectos por el Real Decreto-Ley 4/2000,
de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el Sector Inmobiliario y Transportes.

onsecuencia, fodas las referencias que se hagan en esta resolucion al articulado del Texto Refundido

sollicion de la Comisidn Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 19/11/02
rama de Actuacién Urbanistica del Sector “El Valero” del PGOU de Castilleja de la Cuesta (Sevilla)
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de /a Ley del Suelo 1.992 deben considerarse formuladas en el marco juridico derivado de la Ley 1/1997
del Parlamento de Andalucia, de /a Ley 6/98 y del Real Decreto-Ley 4/2000.

SEGUNDO.- La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla es e/ drgano
competente para adoptar /a resolucion definitiva que proceda respecto a este asunto, por establecerio asi
el articulo 12.15° del Decreto 77/1994 por el que se regula el efercicio de las competencias de /a Junta
de Andalucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, determinégndose los drganos a los que
se atribuyen.

TERCERO.- A la vista de que /a tramitacion seguida por el Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta para
la resolucion definitiva de este proyecto, se ha ajustado a lo establecido por el art® 115 del Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y a la vista de que el expediente
remitido por el Ayuntamiento estd formalmente completo, procede que esta Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla adopte decision sobre este asunto, en virtud de /o
establecido por el art® 132.3 del Reglamento de Flaneamiento.

CUARTO.- Desde el punto de vista urbanistico, el proyecto se ajusta en cuanto a documentacion y
determinaciones a las normas legales y de planeamiento de rango superior que le son de aplicacion, por
lo que procede, bajo este aspecto, su aprobacion, si bien deberan introducirse en dichas determinaciones
las derivadas del informe de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental.

También debe corregirse el error material existente en e/ articulo 4.7.2 de las Normas urbanisticas que
establece un indice de edificabilidad y un aprovechamiento tipo distintos a los realmente determinados
por el proyecto. En este sentido, ha de modificarse el referido articulo indicando que la edificabilidad y
el aprovechamiento tipo del sector son 0,53847 m2/m? y 0,35 m?t u.t c./m? respectivamente.

i ""ﬁe canfonn/dad con la propuesta formu/ada por el Delegado Provincial de la Consejeria de 0bras Pub//cas

.“:“ de Ordenéglon del Territorio y Urbanismo, por /a mayor/a especificada par e/ art. 26.4 de /a Ley de
, .eglmen Jiridico de la Administracion Publica ¥ del Procedimiento Administrativo Comuin, ha

RESUELTO:

APROBAR DEFINITIVAMENTE el proyecto del Programa de Actuacion Urbanistica del Sector

“El Valero” del Plan General de Ordenacion Urbana del municiplo de Castilleja de /a Cuesta
(Sevilla), aprobado provisionalmente por el Pleno de dicha Corporacion municipal el 15 de
octubre de 2002, tal como establece el art. 132.3.a) del Reglamento de Planeamiento, en
los términos especificados en el Fundamento de Derecho cuarto de esta Resolucion.

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

!E‘ara que conste y surta sus efectos, expido el presente Certificado con el Visto Bueno del Sr.

Resolécidn de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 19/11/02
) féma de Actuacion Urbanistica del Sector “El Valero” del PGOU de Castilleja de la Cuesta (Sevilla)
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Vicepresidente de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en Sevilla a veinte de
noviembre de dos mil dos.

La presente certificacion se emite con anterioridad a la aprobacién del Acta correspondiente, por lo que
su contenido queda a reserva de los términos que resulten de tal aprobacion (art. 27 de la Ley de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comtin).

Ve B®
EL VICEPRESIDENTE

I
]
/
/

]

cién de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 19/11/02
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA .
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.0O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.1.- INFORMACION URBANISTICA

1.1.1.- Caracteristicas naturales
1.1.1.1.- Limites y extensién.
a) Limites
Los limites del Programa de Actuacién Urbanistica son:
- Al Norte:  Sistemas Generales de Areas Libres, SG.1-AL y SG.2-SC+RE.

- Al Sur: Carga externa, continuacién de la calle Virgen de Loreto que le separa de la
autovia A-49.

- AlEste:  Sistemas Generales 3 y 4.- Areas Libres y SG.5-Comunicaciones que le separa
de la actual carretera SE-615, carretera de Tomares.

- Al Oeste: Cementerio y Suelo Urbano del nucleo de Castilleja de la Cuesta.

b) Extension supefficial.

Segun la medicién realizada sobre el plano topografico que acompaiia al expediente,
la superficie del area de reparto resulta ser de 141.256 m2; de los cuales 49.440 m2 se
destinan a Sistemas Generales de Areas Libres, Sqcig-Culturalv y ' Recreativo!! iy
Comunicaciones, siendo 91.816 m2. la superficie del Programa-de Actuacién Urbanistica:

01/10/01 3 362.0B
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1.1.1.2.- Medio Fisico.
a) Topografia. Orientacion. Exposicion.

El terreno tiene una suave pendiente desde su extremo Suroeste, a cota 106, a su
extremo Noreste, a cota 85 m.

La orientacion coincide con la exposicion solar segun la directriz Suroeste-Noreste de
su pendiente. Sus vistas son, basicamente, hacia el casco urbano de Castilleja y hacia la
carretera SE-615, que le separa de las zonas urbanas conocidas como Colina Blanca y Las
Canteras.

b) Caracteristicas geoldgicas.

Los terrenos son geotécnicamente vdlidos para edificar los usos previstos. En el
Proyecto de Urbanizacion se acompafnara un estudio geotécnico del mismo en orden a
determinar los tipos de finca mas adecuados para sus caracteristicas.

¢) Clima

1.- Temperatura.

La nota mas destacada de la zona es la de una cierta amplitud térmica, predominando
una relativa suavidad de las temperaturas en primavera y otofio; no asi en verano e
invierno donde, sin llegar a ser extremas, si presentan grandes variaciones.

2.- Precipitacién.

Se caracteriza por una gran irregularidad que es manifiesta tanto en sus periodos
como en su duracion e intensidad.

3.- Insolacion.

El municipio de Castilleja disfruta de unas 2.400 horas de..sol al afio.5Por ! término
medio se puede decir que 120 dias se presentan totalmente despejados, en 180 dids

01/10/01 4 362.08
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se alternan nubes y claros y solamente 65 dias el cielo puede aparecer totalmente
encapotado y permanecer asi todo o la mayor parte del dia.

4.- Vientos.

Los vientos mas frecuentes son los de componente NW en invierno y SE en verano;
no siendo ninguno de ellos especialmente fuertes.

5.- Humedad relativa

La humedad relativa es media, situdndose alrededor del 55% anual por término medio.

d) Usos actuales del suelo

Actualmente el suelo esta en su mayoria en lo que podemos denominar “barbecho
social’; es decir, en expectativas de ser urbanizado.

Con excepcion de una venta y unas seudoconstrucciones de talleres y almacenes
existentes en el Sur del sector no existen otros elementos a resefar.

En la zona Oeste del sector existe un pequefio olivar sin explotar (ver plano 1.2.3 y
fotogramas).

e) Paisaje

Destaca en la unidad de estudio la presencia continua de elementos antrépicos, tanto
dentro como en el entorno.

El soporte lo constituye una topografia ausente de complejidad con una gran
capacidad de absorber impactos visuales.

La recepcién de vistas de mejor calidad son las del Llp,ge ‘Noroeste 'y /Este hacia:el )5

casco urbano de Castilleja, la barriada de Las Canteras y la J?b‘amzacronﬁohn%%kﬁwea&—.__
13.NOV2002 3742/C1703

SADO

Vi
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Dentro del P.A.U. como elementos de percepcidn visual se encuentran numerosos
hitos, basicamente infraestructuras lineales, al Sur la Autovia A-49; al Oeste, la carretera
SE-615, a Tomares, al Norte y Oeste las traseras de las edificaciones con frente a la calle
Real, Diego de Los Reyes y Virgen de Loreto; en el extremo Suroeste se percibe el perfil del
cementerio municipal.

1.1.1.3.- Infraestructuras y servicios. Existentes y previstos.

a) Red viaria.

Existe un potente sistema viario, al Sur del sector, formado por la Autovia A-49.-
Sevilla-Huelva. Entre ella y el sector existe una pequefia carretera, continuacién de la C/
Virgen de Loreto que, pasando por delante de la venta y almacenes existentes, conecta con
la rotonda del ramal de acceso a la mencionada autovia.

La actual traza de la continuacién de la C/ Virgen de Loreto, atraviesa el sector en su

extremo suroccidental.

En la linde Oriental se sitian los Sistemas Generales SG-3 y SG-4.- Areas Libres y
SG-5.- Comunicaciones, que separan el sector de la carretera SE-.615.- Castilleja-Tomares;
carretera que, con una seccién de 7 metros y dos arcenes de 1,50 m., conecta al municipio
con Tomares vy, a través de este con Sevilla. Todo ello atravesando la Autovia A-49 por el
puente de dos carriles existentes.

En sus lindes Norte y Oeste el sector, como se ha dicho, linda con los Sistemas
Generales que le separan de las edificaciones que tienen sus fachadas a la C/ Real, C/
Diego de los Reyes y Virgen de Loreto.

En resumen tenemos en el entorno de nuestra actuacién das ejes viarios territoriales
basicos; la Autovia A-49.- Sevilla-Huelva y la carretera SE-615.- Castitleja-Tomares,

b) Saneamiento.

La red existente en las inmediaciones corresponde a los cotectores que’proporcionan
desagle al casco urbano de Castilleja de la Cuesta. Dicha red tiene caracter unitario. Los

01/10/01 6 362.0B
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colectores mas préximos al sector y a los cuales se podra realizar conexion por gravedad se
encuentran al norte del sector y siguiendo la traza de la carretera A-472 (tramo Castilleja de
la Cuesta-Sevilla) y en la calle Diego de los Reyes, situada en el extremo noroeste de la
finca. Ambos tienen caracter unitario y son de 60 cm de diametro. Su explotacién corre a

cargo de Aljarafesa.

En el borde sur del sector existe una pequefia zona con vertiente contraria a la
ubicacion de los colectores existentes. Para el desagiie de las pluviales de esta pequena
area vertiente existe, en la margen derecha de la autovia A-49, un cunetén hormigonado
capaz de conducirlas hacia la zona de vega del rio Guadalquivir.

¢) Abastecimiento de agua.

Al norte del sector y siguiendo la traza de la carretera A-472, discurre una
conduccion de 300 mm de diametro que proporciona suficiente garantia de suministro tanto
en caudal como en presion, y que es explotada por Aljarafesa.

d) Alta Tensién

Los terrenos se encuentran atravesados por un tramo de linea aérea de M.T. (15KV)
denominada Linea Coca que viene de la Subestacién Tomares y que es propiedad de
Sevillana de Electricidad | S.A. y de un tramo de linea en B.T. que alimenta una venta y
unas naves asi como unos equipos de medida para el suministro de alumbrado a un cartel
publicitario.

e) Telefonia.

Existe un tendido sobre postes de madera de una linea general de telefonia para
dicha venta y junto al sector discurre la red subterranea de distribucién.
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f) Alumbrado Publico.

No existe ningun tipo de Alumbrado Publico en el interior del sector, salvo un alumbrado

decorativo a unos carteles publicitarios.

g) Gas

No existe ningun tipo de instalacién en el sector.

h) Transporte.

El sector actualmente esta bien conectado con los sistemas viarios del municipio, por
lo que su accesibilidad esta garantizada para el transporte mediante vehiculos privados.
Dichos sistemas viarios son de una gran capacidad de trafico, dimensionados no sélo para
la demanda actual sino para la futura en un lejano horizonte; en el Anexo de Tréafico que se
acompana en el expediente de la autorizacién de Uso Comercial a los efectos de la
obtencién de la licencia prevista por la Ley de Comercio Interior de Andalucia se aportan los
datos oficiales sobre la capacidad y demanda de los sistemas existentes.

El transporte publico es posible mediante las lineas de autobuses existentes.
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1.1.1.4.- Relacién de propietarios.

a) Estructura de la propiedad del P.A.U. (Area de Reparto)

Finca Propietario Direccion Superficie | % segln ambito

N° {m2s) de planeamiento
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

A CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 509,00 0,36
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

B CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 8.160,00 578
Francisco Caro Ortiz Calvo Sotelo n° 1. Ginés

C CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 9.740,00 6,90
D. Tomas Bernaldez Tendero

D D® Angeles Bernaldez Tendero  |C/ Augusta Residencial n° 6. Sevilla 13.302,00 9,42

D® M® José Soro Bernaldez
D. Pedro A. Soro Bernaldez

Hilario De Los Reyes Real 69. Castilleja de la Cuesta
E CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 12.141,00 8,60
F Castle Management, S.L. Avda. Espafia, 146, 1° planta. Estepona (Mélaga) 85.435,00 60,48
G Manuel Tortosa Real n° 15. Castilleja de la Cuesta 2.726 1,93
H Dominio Publico 2.055,00 1,46
| Castle Management, S.L. Avda. Espaia, 146, 1° planta. Estepona (Mélaga 5.663,00 4,00
J Manuel Vazquez Gordillo C/ Virgen de Loreto 57-Venta. C. de la Cuesta 526,00 0,37
K Manuel Vazquez Gordillo C/ Virgen de Loreto 57-Venta. C. de la Cuesta 999,00 0,70

TOTAL 141.256,00 100,00

b) Estructura de la propiedad de los Sistemas Generales.

S. General | Finca Propietario Direccion Superficie Total sup.

N° {m2s) S. Gen (m2)
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilleja de la Cuesta

A CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 112,00
Francisco Oliver Diego de los Reyes, 23. Castilicja de la Cuesta

B | CHAMA, S.L. C/ Convento n°® 13. Castilleja de la Cuesta 4.932,00
Francisco Caro Ortiz Calvo Sotelo n° 1. Ginés

C CHAMA, S.L. C/ Convento n° 13. Castilleja de la Cuesta 1.520,00

SG.1-AL D. Tomas Bernaidez Tendero 20.479,00
D | D® Angeles Bernaldez Tendero  |C/ Augusta Residencial n° 6. Sevilla 8.416,00

D* M® José Soro Bernaldez
D. Pedro A. Soro Bernaldez

F Castle Management, S.L. Avda. Espafia, 146, 1° planta. Estepona (Malaga) 5.499,00
D. Tomas Bernaldez Tendero
D | D® Angeles Bernaldez Tendero  |C/ Augusta Residencial n° 6. Sevilla 920,00
SG.2- D* M? José Soro Bernaldez
D. Pedro A. Soro Bernaldez 12.616,00
SC+RE
F Castle Management, S.L. Avda. Espafia, 146, 1° planta. Estepona (Malaga) 11.696,00
SG.3-AL F Castle Management, S.L. Avda. Espaiia, 146, 1° planta. Estepona (Malaga) ‘ 2.965,00  2.965,00
SG.4-AL F Castle Management, S.L. Avda. Espaia, 146, 1? planta. Estepona (Malaga) 9.900,00- 9.900,00
F Castle Management, S.L. Avda. Espafia, 146, 1° planta. Estepona (Malaga) 2:976,00
SG.5-CO 3.480;00
G [ Manuel Tortosa Real n® 15. Castilleja de la Cuesta 504,00
49:440,00
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 1.- MEMORIA

CAPITULO 1.2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU
FORMULACION

1.2.1.- Razones que aconsejan la formulacién.

a) La redaccion y ejecucion por los particulares del presente instrumento de planeamiento
viene posibilitada por las determinaciones de la Disposicién Transitoria Primera de la
vigente Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, Ley 6/1998 de 13 de Abril.

b) La oportunidad de su desarrollo estd motivada por la existencia de una decisién
empresarial de acometer una actividad econémica relevante de caracter terciario e
industrial en un suelo destinado por el P.G.O.U. a dichos usos. En el expediente del
Plan Parcial del Sector, que se tramita conjuntamente con el presente P.A.U., se
explicitan, pormenorizadamente, las caracteristicas de la instalacién proyectada.

c) La conveniencia de su desarrollo viene dada por la posibilidad de obtener para el
municipio los Sistemas Generales que el Area de Reparto ha de ceder (35% de su
superficie), la ejecucién del principal de ellos (SG-3 y SG-4.-AL y SG-5.-
Comunicaciones), y, sobre todo, atender la demanda de suelo industrial y la ejecucion
de un equipamiento comercial, generador de riqueza, creador de puestos de trabajo y

potenciador del papel de Castilleja en el area metropolitana enp-la ‘que se integra. -
'/\*"“’"L”W uriCial DE ARQUITECTGST
iL

Loyt

d) El cumplimiento del convenio urbanistico firmado entre el Lﬁ%\?%’ )Qilfv%o}ol 103
con fecha 7 de Julio de 2000, aprobado por el Pleno Municipal nio convem
adjuntado a la Modificacion de Elementos del P.G.O.U. qu mdtgay @l M% y *”‘«W\Mr‘mg
presente expediente), el cual en su estipulacién C.- Compromisos de Ic Ios ‘particulares,
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apartado tercero, se obligaba a los mismos a redactar y presentar para su tramitacion
toda la documentacién urbanistica necesaria.

Por todo ello queda justificada la formulacion y demostrada la oportunidad vy
conveniencia del desarrollo de la presente figura de planeamiento.

f};:;:-\a&vmm Urtvial DE ARQUITECTOS ]
o SEVILLA

T3NOV2002 3742/01703
ADO

Vis
"ROC!;:'-%ENTO SONMETIDO A s‘ez’-"?’"%.’-‘a?!(ﬁﬂ
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA FINCA “EL VALERO”
DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N°¢ 1.- MEMORIA

CAPITULO N° 1.3.- PREVISIONES DEL PROGRAMA DE ACTUACION

URBANISTICA
1.3.1.- Descripcion general de la propuesta ...........ccceeecceeeecieeccceiivccienceeeree e 13
1.3.2.- DIVISION €N SECLOIES ...uvveeiiieeiieeteieeeee ettt ettt e e e et e e e e s eeeeeeeeaeaasssaaaaaseeasaneens 15
1.3.3.- Desarrollo de los sistemas de la estructura general..............cccoeoevecevecveeeeirecseeen, 15
1.3.4.- Usos permitidos. Niveles de intensidad................cccveeeeviiiiiiieccecee e 16
1.3.4.1.- USOS PEIMItIAOS. ...ttt et e s s e s e s e 16
1.3.4.2.- Niveles de intensidad ............cuceeiiiieiiciii it e s s e s e e e 17
1.3.5.- De las redes fundamentales de l0s servicios urbanistiCos..........cceeveeeeeereerereneennenn. 21
LIRC T B o (o Y =T 4T T 21
1.3.5.2.- Red de SanamieNtO ..........uuuuiuuiiiiie e s et e e s e e e e r e e eeereaees 22
1.3.5.3.- Red de abastecimiento de agua............ccccueeeeiiiiieeeiieeiie e 22
1.3.5.4.- AR TENSION .....coiiiiieiriieiiieeee ettt re e e s s s ste e e e e e e sses e eneensasssan 23
1.3.5.5.- Red de telefonia..........c.ccoiiiiiiieicce et e 24
1.3.5.6.- AUMbrado PUDIICO...........uuuiiieieeeerecee e et e e e e e cseneanaesenesee e srpans 25
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA FINCA “EL VALERO”
DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

CAPITULO 1.3.- PREVISIONES DEL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANISTICA

1.3.1.- Descripcion general de la propuesta

La propia definicion del régimen del suelo urbanizable no programado: “... aquellos
terrenos que siendo aptos, en principio, para ser urbanizables de acuerdo con el modelo de
utilizacion del suelo adoptado por el Plan General, no formen parte de la programacién del
mismo ..." junto con las causas que regulen su programacién: “... suelo urbanizable no
programado abierto a las necesidades que en cada momento posterior surja, capaz por
tanto de incorporar al Plan los imprevistos que deriven de la evolucién de la ciudad en el
futuro ..." 'y las condiciones que regulan los contenidos de los instrumentos de
planeamiento (P.A.U.) que los desarrollen, nos obligan a ser genéricos en las
determinaciones de planeamiento que se incorporen al documento. Como de la lectura del
articulo 82 de la Ley del Suelo y del articulo 72 de su Reglamento de Planeamiento y del
Titulo VII.- Regulacidén del Suelo Urbanizable No Programado de la Normativa Urbanistica
del P.G.O.U., se deduce, el Programa de Actuacién Urbanistica es un instrumento de
planeamiento que, basicamente, ha de determinar los usos permitidos y los niveles de
intensidad de los mismos, desarrollar los sistemas de la estr’JgEHra gengral de la o@gﬁnaﬂ?n
urbanistica, trazar las redes fundamentales de los servicios f@ps‘ﬁé&‘é"& '@\g?]i’r L@?_ fﬁﬁ%ﬁﬁfﬁs '
en sectores para su desarrollo en etapas.

T3N0V2002 3742701703

En base a dichos criterios, el presente documento pro %%r}?‘glg‘#?ﬁ%a%m@:tor
N o N . » ey 7 ~'!l’”h5‘n.’_4 u‘ﬁff{'_??ﬂ y A 33:“»-'1.-\,\ Ay 1)
con respeto a los usos terciarios e industriales previstos en el Plaﬁ”’ﬁeﬁe'rafrvr%é’méﬁ%?n‘é‘é{’ﬁ}

las previsiones genéricas del mismo el sector de planeamiento cuyo plan parcial se

desarrolle junto con él.
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En el presente documento se cumplimentan todas y cada una de las determinaciones
del Plan General (en el capitulo 1.4.- Relacién de las previsiones del PAU con el PGOU se

demuestra el cumplimiento de las respectivas normativas).

Como usos pormenorizados se establece la situacion, aproximada, de los sistemas
locales de Areas Libres y S.I.P.S. (Ver plano 3.1), asi como la estructura viaria basica y las

zonas edificables.

Respecto al desarrollo de los sistemas de la Estructura General del Plan General, se
da cumplimiento a los mismos, mediante los Sistemas Generales de Areas Libres, Socio
Cultural-Recreativo y de Comunicaciones siguientes:

Sistema General de Areas Libres, SG.AL-1, de 20.479 m2. de suelo dispuesto la
esquina Noroeste del Sector, separando el mismo de las viviendas del nticleo urbano.

- Sistema General Civico-Socio-Cultural y Recreativo SG.SC y RE, de 12.616 m2 de
suelo, situado en el Norte del Sector.

- Sistemas Generales de Areas Libres SG-3 y SG-4.AL de 2.965 m2 y 9.900 m2
respectivamente, se situan y amplian la carretera SE-615, 'la;mds. de disponer un parque
lineal adyacente a la misma.

- Sistema General de Comunicaciones, SG-5-CO, de 3.480 mZ, /situado—al-Este_del

Sector.

Los trazados de redes de abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad y
telefonia se describen en el correspondiente apartado; debiendo significarse aqui que tanto
el abastecimiento de agua, como el saneamiento se conectan a las redes del Aljarafe S.A.;
empresa con la que se han mantenido las oportunas reuniones; asi como con Endesa y
Telefénica en orden a conocer su opinién de los trazados eléctricos y telefénicos que

necesita el Sector.
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1.3.2.- Divisién en sectores.

La previsién de construccién de un Retail Park (Parque Comercial), cuyo disefio y
ejecucion ha de ser unitario, aconsejan no dividir el PAU en sectores de planeamiento
distintos. Abundando en dicha decisién la conveniencia de desarrollar, asimismo
unitariamente, los sistemas generales viarios que conectan las carreteras y caminos
indicados.

En consecuencia la ejecucién del planeamiento se realizaré sobre un Gnico sector de
planeamiento, coincidente con el &mbito del Programa de Actuacién Urbanistica.

1.3.3.- Desarrollo de los sistemas de la estructura general

En la Modificacién de Elementos del Plan General se asignan, o adscriben, los
Sistemas Generales a los distintos ambitos del suelo urbanizable no programado, hasta
alcanzar un determinado porcentaje de la superficie de actuacion, que, en el caso de
Castilleja es de un 35%. En el anterior apartado 1.3.1 se realiza la descripcién de los
Sistemas Generales propuestos, siendo su resumen:

a) Sistemas Generales.

T - R 20.479 m2.
= SG.2-SC Y RE....oooooerererereseeeeeeeeeeerseseoeeeo 12.616 m2.
B R 2.965 m3.
S SGAAL ..o 9.900 mp,
RS T2 oto NN 3.480 m2.

49.440 m2.
- Segln P.G.0.U.: 35% S/ 141.256 .....rovvooeeooooeooooooooo 49.440 m2.

Correspondiendo la ejecucioén de los mismos al Ayuntamiento.

El Programa de Actuacion viene obligado a la ejecucion de las conexiones con los
Sistemas Generales siguientes:
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a) Cargas Extenas con obtencién por expropiacién, donde el Ayuntamiento es la Administracién
Actuante y el P.A.U. la Administracién Beneficiania y con ejecucién por el P.A.U.

a.1.- CARGA EXTERNA N° 1.- Conexién con C/ Federico Garcia Lorca............... 429 m2.
b.1.- CARGA EXTERNA N° 2.- Prolongaciéon C/ Virgen de Loreto....................... 1.959 m2.

b) Carga Externa, con suelo de Dominio Publico y ejecucién por el Ayuntamiento:

b.1.- CARGA EXTERNA N° 3
Ampliacion carretera SE-615, nueva rotonda y puente sobre A-49........... 12.784 m2.

c) Cargas Externas, con suelo de Dominio Pablico y ejecucién por el P.A.U.

c.1.- CARGA EXTERNA N° 4.1

Desdoblamiento del puente sobrela A-49...............cooivieeereeeeee e, 1.015 m2.
c.2.- CARGA EXTERNA N° 4.3

Carril de deceleracion de 1@ A-49 ..............cooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 956 m2.
c.3.- CARGA EXTERNA N° 5

Rotonda en Tomares del Ramal de la Autovia y Puentes ............cccoe....... 4,985 m2.

d) Cargas extemas, con suelo de Dominio Publico y ejecucién por el Ministerio de
Fomento:

d.1.- CARGA EXTERNA N°4.2
Puente sobre la A-49 S TYPORTUPRPIN -9 Bbrioua A < S0 L 983 ' m2.

1.3.4.- Usos permitidos. Niveles de Intensidad.

1.3.4.1.- Usos permitidos.

Zona Terciana Industrial

- Dominantes:
a) Comercial.
b) Actividades recreativas.
c) Oficinas.
d) Industrial categorias 1°, 2°, 3°, 4°y 5°,

e) Garajes, aparcamientos y servicios del automévil 2°, 3°, 4°, 5°y 6°.
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Los almacenes al por mayor (incluidos en el uso industrial categoria 50) que en base
al RAMINP puedan ser definidos como peligrosos, se situaran en la zona del “Valero”
en las areas mas alejadas de las viviendas, asimismo a lo largo de los perimetros de
dicha zona con las carreteras que ia rodean se implantaran pantallas vegetales que
minimicen el impacto visual de las instalaciones sobre los usuarios de dichas vias y las
zonas situadas en las otras margenes, junto con la adecuacién estética de las
fachadas de las edificaciones, y segln autoricen los 6rganos competentes en tales

carreteras.

- Usos compatibles:
a) Discotecas.
b) Actividades culturales.
¢) Educacional.
d) Sanitario Asistencial.
e) Garaje Aparcamiento.

- Usos prohibidos: Todos aquellos no incluidos en los apartados antetiores:

1.3.4.2.- Niveles de intensidad.

El concepto de intensidad ha de entenderse, en nuestra opinién, como equivalente al
de aprovechamiento. Desde la aprobacion de las modernas leyes del suelo la definicién de
los derechos de propiedad de los propietarios de suelo se hace en base al concepto de
aprovechamiento urbanistico, expresado en metros cuadrados edificables del uso
caracteristico, no con el parametro de edificabilidad abstracta, con el que se hacia en las
anteriores Leyes del Suelo.

En el presente expediente se propone un nivel de intensidad (aprovechamiento tipo
del Area de Reparto de 0,35 ua/m2; con una edificabilidad de 0,53847 m2t/m2s. sobre el
ambito del P.A.U.

Segun determina el articulo 97.4 de la Ley 1/97 de la Comunidad Auténoma Andaluza,
las ponderaciones de los usos y tipologias ha de hacerse de acuerdo con las reglas
determinadas en los apartados anteriores del mismo articulo. En el caso que nos ocupa se
utilizan los coeficientes considerados en el propio P.G.O.U. para los usos industriales y
terciarios, que es igual a 1,00 para ambos casos. Siendo los aprovechamientos propuestos

y de desarrollo de los Sistemas:
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CALCULQ BE APROVECHAMIENTO TIPO

01/10/01

APROVECHAMI!

APROVECHAMIENTOS UA

OS (%)

1.EDF. EDIFICABILIDAD

m2t/m2s

SUPERFICIE

EXCESOS %

PATRIM.

APLICACION TRIMONIALZAB EXCESOS

PATRIM.

TIPO

REAL

m2t

m2s

DENOMINACION

CODIGO

o={.100/h

n=k.100/h

PATRIMONIALIZABLE
k=80%s/h-i E10%s/h

j=00%s/i

m=j.100/h

h=cg i=tipo.a

[ (c=a.b)

(@)

28.922,37 15.573,78

32.135,96

49.440

49.440

0,53847

91.816,00

SECTOR UNICO

10,0000

34,6003

64,9997

4.944,02

49.440

91.816

— TOTAL SECTORES

20.479,00

12.616,00

.G.1-AL

.G..2.-SC+RE

G.5-CO

.440

i3

TOTAL SISTEMAS

..]OC'

49.440,00

o

TOTAL AREA DE REPARTOQ

i
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DESARROLLO DE LOS SISTEMAS

DENOMINACION SUPERFICIE OBTENCION SUELO EJECUCION
SG.1-AL 20.479,00 COMPENSACION AYUNTAMIENTO
SG.2-SC+RE 12.616,00 COMPENSACION AYUNTAMIENTO
SG.3-AL 2.965,00 COMPENSACION AYUNTAMIENTO
SG.4-AL 9.900,00 COMPENSACION AYUNTAMIENTO
§G.5-CO 3.480,00 COMPENSACION AYUNTAMIENTO
CARGA EXTERNA-1 429,00 EXPROPIACION P.AU.
CARGA EXTERNA-2 1.959,00 EXPROPIACION P:A.U.
DOMINIO PUBLICO Y
CARGA EXTERNA-3 12.784,00 EXPROPIACION AYUNTAMIENTO
DOMINIO PUBLICO Y
CARGA EXTERNA-4.1 1.015,00 EXPROPIACION P.AU.
DOMINIO PUBLICO Y
CARGA EXTERNA-4.2 983,00 EXPROPIACION M° FOMENTO
DOMINIO PUBLICO Y
CARGA EXTERNA-4.3 956,00 EXPROPIACION P.AU.
DOMINIO PUBLICO Y
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1.3.5.- De las redes fundamentales de los servicios urbanisticos

1.3.5.1.- Red Viaria.

La duplicacién, con cargo al sector de planeamiento, de la seccién viaria de la
Carretera SE-615, hasta dotarla de una seccién de cuatro carriles, con mediana ajardinada
intermedia, asi como la ejecucién del Parque Lineal a ella adosada y del par viario que
actua como vial de servicio al sector, se constituye como la principal actuacién viaria
prevista. Actuacién que a mdas de adecuar la capacidad de la mencionada via al trafico
actual y futuro, permite resolver la entrada a Castilleja de una forma moderna y bella;
potenciandose el eje tanto rodada como peatonalmente.

La nueva ejecucion de la rotonda de acceso a los puentes sobre la Autovia (segtn
nuestras noticias el Ministerio de Fomento va a duplicar el existente) asi como la correccién
del trazado del ramal de enlace de la misma con la Autovia y la conexién y construccion de
la rotonda en el bulevar del municipio de Tomares constituye la principal operacién viaria a
desarrollar por el Sector (denominadas como CARGA EXTERNA N° 4.1, 4.3 y 5 en el plano
n° 3.1- Desarrollo de los sistemas).

Las otras actuaciones viarias previstas son:

- Continuacién del trazado de la C/ Federico Garcia Lorca a través del sector, hasta su
unién con la carretera SE-615. Continuacion que exige la realizacién de la CARGA
EXTERNA N° 2.

- Correccién del trazado de la C/ Virgen de Loreto, sit m@*ﬂé en'16s @%%uﬁﬂ&&mw
Sector, en forma ortogonal respecto a las fachadas d Ifgrﬂﬁvt%la Z por e’ﬁdwﬂ’#mﬁe-
del sector en dicho punto. En su trazado al Sur del Sector, en para é‘] IZ 4\%14)04 7\&8
se sale del ambito del mismo; no obstante se inLL Y W{D\RGA

ﬁgtau"hr SDMET:DO A ADQOR&C’ON
EXTERNA N° 3 que, como se ha dicho, sera ejecutada por el P.A.U: ]

- Disposicién de vial estructurante, separador de los usos terciarios e industriales como se
vera en el expediente del Plan Parcial que se tramita conjuntamente con el presente
expediente, casi en paralelo a la carretera SE-615 hasta su cruce con la prolongacion de
la C/ Federico Garcia Lorca, (CARGA EXTERNA N° 1). El tramo de la prolongacion de
la C/ Federico Garcia Lorca y el vial de servicio, bulevar y carretera SE-615 se deprime,
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aproximadamente 2,80 m. en su parte central, para posibilitar la entrada al aparcamiento
que se piensa edificar bajo todo el SG-2, SC y RE y SG.1-AL, asi como facilitar,
mediante unas escalinatas, que se levanten 2 metros sobre el Sistema General —con lo
que el galibo de la calle bajo las mismas sera de 4,80 metros- para facilitar los transitos
peatonales entre las zonas terciarias y los Sistemas Generales dichos.

1.3.5.2.- Red de Saneamiento.

La red unitaria prevista tendra su evacuacion en los dos puntos bajos existentes en

la finca en su lindero norte:

- Al colector existente en la calle Diego de los Reyes, de diametro 600 mm, ubicado junto

a la linde del plan parcial.

- Al colector existente a lo largo de la carretera A-472 (Castilleja de la Cuesta-Sevilla), de
diametro 600 mm. Para ello y como carga externa de conexidon con este saneamiento se
ejecutara un colector emisario a lo largo de vial de conexién entre Castilleja y Tomares,
que discurrira desde el punto bajo del sector ubicado en la su esquina noreste hasta la
interseccion de este vial con la carretera A-472. El didmetro previsto para el mismo es
de 400 mm y su longitud aproximada sera de 50 metros.

En el viario de la carga externa n® 3 y en la zona cuya vertiente es hacia el sur, ramal
del enlace de la autovia y vial de conexién con la zona industrial de Castilleja, se generan
Unicamente aguas pluviales, que se conducirdn mediante colectores al cunetén existente
junto a la margen derecha de la autovia. Estos colectores se dimensionaran para un periodo

de retorno de 10 afos.

1.3.5.3.- Red de abastecimiento de agua.

El abastecimiento de agua se realizara desde €l punto-de-acometida previst' en la
interseccion de la carretera A-472 (Castilleja de la Cuesta-Sevilla) con el vial de
comunicacion entre Castilleja y Tomares, donde existe una conduccién de 300 mm de

diametro. Desde aqui se habra de ejecutar una nueva conduccién del mismo diametro, que

01/10/01 22 362.0B



EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L. Avda. de la Aurora 55, entreplanta
Consultor Teléfono 95 204 10 47

TRISTAN MARTINEZ AULADELL 29006 MALAGA
HUGO FERNANDEZ LAURENZO
RAUL FERNANDEZ LAURENZO

Arquitectos

discurriendo por el viario a desarrollar en el plan parcial por la zona norte del sector, una,
cerrando anillo con otro futuro punto de conexién previsto en la calle Diego de los Reyes.
Desde esta conduccién, que constituira un cierre malla con diametro 300 mm se
suministrard mediante las correspondientes derivaciones al sector.

Debido a la garantia de esta fuente de suministro, tanto en presién como en caudal,
no sera necesario disponer bombeo ni depésito alguno.

El suministro de agua correspondiente al riego de las zonas libres publicas se hara
desde la misma fuente de suministro.

1.3.5.4.- Alta Tensién.

Los terrenos se encuentran atravesados por un tramo de linea aéreas eléctricas de
M.T. (15 KV) de Sevillana de Electricidad S.A. y de una red aérea de B.T. que alimenta a

una venta y unas naves.

El suministro de energia eléctrica a todo el conjunto ,
RRUUITECTOS

distintas por medio de tres nuevos centros de transforma 6 ados-por’/medio de un

13 NU?UDZ 3742/01 103

?',ﬁ@ahzara;@n,ﬁ!‘?s FHRENS
&r'iedio

anillo subterraneo.

Ipocy MF ADO
E! suministro se hara desde el extreme NE de la fmcaéor’lungm}mg&.xméf\& bdé“wzm@ E,J

desde la nueva Subestacién que se estd terminando de construir cercana a estos terrenos,

tal como indica Sevillana de Electricidad | S.A..

A su vez, se pasara a subterraneo el tramo de linea aérea existente, instalandose en
un extremo un apoyo Fin de Linea y empalmando en el otro extremo con la continuacién en
subterraneo ya existente al otro lado de la finca; y siguiendo, si fuese necesario, con el
suministro en B.T., también en subterraneo a los posibles abonados que existen en la

actualidad desde los nuevos centros de transformacién que se instalan.

Las lineas proyectadas irdn siempre en subterrdneo por la urbanizaciéon con cable de
12/20 Kv debidamente protegido; discurriendo por los viales de nueva construccion, rodados

y peatonales a una profundidad minima de 1 metro, construyendo arquetas de tipo A-1 en
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alineaciones rectas y en distancias no superiores a 40 metros, y del tipo A-2 en los puntos

de conexién con los centros de transformacién previstos.

La infraestructura propuesta, ademas de las lineas subterraneas de M.T. y los centros
de transformacién antes comentados, se completara con las redes enterradas de baja
tensidon que daran servicio a los equipamientos y a los sectores comerciales e industriales

previstos.

El trazado de estas lineas subterraneas propuestas discurrird siempre bajo aceras
para su mejor mantenimiento y menor incidencia en otras actuaciones de la zona. En
general estaran construidas como minimo por dos tubos de PVC de 140 mm de diametro
con recubrimiento de hormigén y a una profundidad minima de 0.80 metros.

Para el desarrollo previsto se ha tenido en cuenta la superficie edificable de cada uno
de los sectores que componen la zona de actuacién, a partir de la cual se ha calculado la
prevision de potencias asignando un nivel de electrificacion de 100 w/m2 y planta a la

zonificacién comercial y de 125 w/m? a la zonificacién industrial.

1.3.5.5.- Red de Telefonia.

Se ha proyectado una canalizacién principal de telefonfa’ con'4 tubos de PVC-de: 110
mm de diametro y canalizaciones secundarias con dos tubos de idénticas caracteristicas.
En todos los casos dichos tubos iran recubiertos de hormigén y dispondran de arquetas tipo
D y H, generaimente alternas, con separacién préxima a 40 metros. Las arquetas de tipo H
valen como registros de linea. En los puntos en que se realice la instalacién de las torretas
de conexion forzosamente se deberan prever arquetas de tipo D.

La red propuesta esta perfectamente grafiada en el plano de infraestructura de
telefonia del documento de planeamiento que desarrollamos.
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1.3.5.6.- Alumbrado Publico.

Para el Alumbrado Publico de todos los viales se prevén luminarias cerradas
decorativas, sobre columnas rectas de 8,7 y 4 metros de altura y con lamparas de VSAP de
250 w. Y 125 w, en montaje a trebolillo y unilateral, a una interdistancia de 28, 20 y 15
metros, tal como puede verse en el correspondiente plano, segun el tipo de vial o zona a

iluminar.

Partiendo de los correspondientes cuadros de alumbrado publico ubicados junto a
cada uno de los centros de transformacion, se establecera la correspondiente red de
Alumbrado Publico realizada con conductor de cobre de 0,6/1Kv con -aislamiento
termopléastico, bajo tuberia de PVC de 90 mm @ canalizada en subterraneo a una

profundidad minima de 0.6

La tensién de alimentacion sera trifasica de 380 voltios entre fases y 220 voltios

entre fase activa y neutro.
Se prevé una iluminacién en dos niveles, de forma que se adapte a las necesidades

de uso dependiendo del horario y del nivel de iluminacién solar, aprovechando de forma

mas razonable la energia necesaria.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 1.- MEMORIA

CAPITULO N° 1.4.- RELACION DE LAS PREVISIONES DEL P.A.U. CON EL
P.G.O.U.

En el presente expediente se respetan el total de las determinaciones de la
Modificacion de Elementos de Plan General en cuanto al régimen del suelo, desarrollo, usos
e intensidades. Siendo plenamente coincidentes los objetivos y criterios del P.A.U. con los
previstos por el P.G.O.U.

En cuanto a las previsiones sobre sistemas e infraestructuras se desarrollan en el
mismo tanto las determinaciones del P.G.O.U. como.las de otros proyectos. publicos
-Infraestructuras de Aljarafe, Ministerio de Fomento, etc.t

Un resumen comparativo de las principales detetminaciones de uno y otro seria:

Determinacién P.G.O.U. P.A.U.
a) Ambito Delimitacién en planos de clasificacion Respeto del ambito
b) Division en sectores --- Un sector
a) Adscripcion de No adscripcion 35% U.U.IL. 35%
Sistemas
b) Uso global o Terciario-Industrial Terciario-Industrial
caracteristico
c) Nivel de intensidad 0,35 ua 0,35 ua
d) Redes fundamentales - Interconexion de los sistemas.
de los servicios T - Conexién con el saneamiento
urbanisticos integral y las redes municipales de
abastecimiento de agua.
Duplicacion de la carretera SE-615.
Rotonda.
Cargas Externas necesarias.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
- FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 1.- MEMORIA

ANEXO N° 1.- OBLIGACIONES A ASUMIR POR LOS PROPIETARIOS DEL
SUELO

El articulo 177.3 del T.R.L.S. determina como obligaciones a asumir por los
propietarios del suelo del ambito del Programa de Actuacion Urbanisticas las siguientes:

a) Cesion gratuita a la Entidad Local de los terrenos destinados a dotaciones publicas y los
Sistemas Generales considerados.

b) Construccién de la red viaria completa de la zona de actuacién y de las redes de
abastecimiento de agua y energia eléctrica, saneamiepto, alumbrado publico y demas

servicios que, en su caso, se prevean.

c) Construccién de las necesarias conexiones en el extefior de la zona de” actuacién: corr
las redes senaladas en el apartado anterior.

d) Prevision y ejecucion de dotaciones adecuadas a las dimensiones y finalidad de la
actuacion que, cuando se trate de uso Terciario-Industrial, consistirdn, como minimo, en
la creacion de espacios verdes publicos y en la previsién del suelo necesario para los
servicios de interés publico y social.

e) La cesion de los terrenos en los que se localice el aprovechamiento correspondiente a la

Administracion, que podra ser superior al establecido con caracter general en la

presente Ley.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 2.- PLANOS DE INFORMACION

I-2.1.1.- SITUACION EN EL TERMINO. ESCALA 1:6.000

[-2.1.2.- SITUACION EN EL TERMINO SEGUN P.G.O.U.
ESCALA 1:5.000

I-2.2.- AMBITO DE PLANEAMIENTO Y TOPOGRAFICO.
ESCALA 1:1.000

[-2.3.- USOS DEL SUELO. ESCALA 1:2.000

I-2.4.- HIPSOMETRICO. ESCALA 1:2.000

1-2.56.- CLINOMETRICO. ESCALA 1:2.000

I-2.6.- RED VIARIA EXISTENTE. ESCALA 1:2.000

I-2.7.- INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS EXISTENTES. ESCALA 1:2.000

1-2.8.1.- FOTOGRAMA. S/E.

I-2.8.2.- FOTOGRAMA. S/E.

1-2.8.3.- FOTOGRAMA. S/E.

[-2.8.4.- FOTOGRAMA. S/E.

I-2.8.5.- FOTOGRAMA. S/E.

1-2.8.6.- FOTOGRAMA. S/E.

I-2.9.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. ESCALA 1:2.000
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 3.- PLANOS DE PROYECTO

P-3.1.- DIVISION EN SECTORES. USOS E INTENSIDADES. ESCALA 1:1.000

P-3.2.- DESARROLLO DE LOS SISTEMAS. ESCALA 1:1.000

P-3.3.- TRAZADO EN PLANTA DE LA RED VIARIA. ESCALA 1:1 .006

P-3.4.1.1.- PERFILES LONGITUDINALES. VIALES 1,2, 3,4 Y 5.
ESCALA H = 1:1.000, V = 1:200

P-3.4.1.2.- PERFILES LONGITUDINALES. VIALES 6 Y 7/
ESCALA H = 1:1.000, V = 1:200

P-3.4.1.3.- PERFILES LONGITUDINALES. VIALES 8,9 Y 10.
ESCALA H = 1:1.000, V = 1:200 '

P-3.5.- TRAZADO DE REDES. RED DE SANEAMIENTO. ESCALA 1:2.000
P-3.6.- TRAZADO DE REDES. RED ABASTECIMIENTO. ESCALA 1:2.000

P-3.7.- TRAZADO DE REDES. RED DE MEDIA Y BAJA.
ESCALA 1:1.000

P-3.8.- TRAZADO DE REDES. RED DE ALUMBRADO. ESCALA 1:1.000

P-3.9.- TRAZADO DE REDES. RED DE TELEFONIA. ESCALA 1:1.000
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 4.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO EN
PLANES PARCIALES

Capitulo n®4.1.-  Condiciones Generales ................coooveesmveoommooooooooo 31
4.1.1.= DEFINICION ... 31
4.1.2.- Programacion.............ou.ueueueeeeee e 31
4.1.3.- Revision del Programa.............ocooveoeooooeooooo 31
4.1.4.- Obligaciones y cargas de los propietarios...........cccceeuveeereennnn.. 32
4.1.5.- Deber de Urbanizar..................ooooeovmeseeoeoo 32
Capitulo n®4.2.-  Desarrollo del Suelo Urbanizable Programado.........ccoeueuveurveeennn.. 34
4.2.1.- Ambito del Planeamiento Parcial.................oooooooooomoooo 34
4.2.2.- Contenido y determinaciones................ooovvvooooooooooo 34
4.2.3.- Regulacion de la ordenacién y de la edificacion.............o.......... 35
Capitulo n®4.3.-  Gestién del Suelo Urbanizable Programado.........cccevueuerveereeeennnn.. 37
4.3.1.- Area de Reparto en Suelo Urbanizable Programado ................ 37
4.3.2.- Delimitacién de Unidades de Ejecucion en S.U.P. ........o.oooooo... 37
Capitulo n®4.4.-  Ejecucién del Suelo Urbanizable Programado ..........ccccevveeeeeeeenn... 38
4.4.1.- Condiciones Generales de la edificacion. ...............oooooowooonno. . 38
Capitulon®4.5.-  Declaracién de utilidad publica a efectos.de Expropiacién Forzosa .....39
Capitulo n®4.6.-  Determinaciones generales del Suelo Urbanizable Programado.......... 40
4.6.1.- Definicién y AMDIO.......oii ettt e cauregeyeos o eg G0
4.6.2.- Determinaciones ..........c...coco.coodoeen . 40
4.6.3.- Regulacién de la ordenacién y lajedificacién . = » AL O 40
4.6.4.- Edificabilidades y USOS..............ccoooweeereoooooo 41
4.6.5.- Estandares para Sistemas Locales..............ooooooeooomooonn 44
4.6.6.- Vialidad y aparcamientos.................ooooovomoeoeoooooooo 45
4.6.7.- Caracteristicas minimas de los servicios urbanos..................... 45
4.6.8.- Financiacion de cargas externas al Sector ... 45
4.6.9.- Caracteristicas minimas de los servicios urbanos................... 46
4.6.10.- Financiacion de cargas externas al SECtOr .............ooooooooon . 47
Capitulo 4.7 .- Fichas de Planeamiento de los sectores resultantes ......................... 47
4.7.0.- S€CHOT N T 48

4.7.2.- Justificacién de los parametros urbanisticos de los sectores....49
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 4.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO EN
PLANES PARCIALES

CAPITULO 4.1.- CONDICIONES GENERALES

4.1.1.- Definicion.

Constituyen el suelo urbanizable programado aquellos terrenos del suelo urbanizable cuyo
programa se establece en el presente instrumento.

4.1.2.- Programacién.

1. Las previsiones del P.A.U. sobre el suelo urbanizable programado, se establecen,
en principio, en el marco temporal de una Unica etapa de seis afios.

2. El Programa de Actuacién sefiala para diché.etapa la necesidad de tramitar,
conjuntamente con él, el Plan Parcial del tnica seefor de plarieamiéenté delimitado,
el cual habra de desarrollarse en el plazo indicadd.

4.1.3.- Revisién del Programa.

La Revisién del Programa de Actuacion del P.A.U. podra, en relacién a esta categoria de

suelo, segun los casos:

a) Excluir del suelo urbanizable programado a parte del mismo para su incorporacién al
suelo urbanizable no programado cuando el programa no se hubiera llevado a cabo
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dentro del plazo establecido al efecto y las circunstancias urbanisticas aconsejen
tales medidas a tenor de los criterios y objetivos establecidos por el presente Plan.

b) Ampliar, para parte de dicho suelo, el limite temporal de las previsiones del Programa
en otros cuatro afios, o en un plazo menor que se estime conveniente, a tenor de las
circunstancias existentes.

4.1.4.- Obligaciones y cargas de los propietarios.

1. Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de suelo urbanizable
programado, se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes
y obligaciones establecidos por la legislacién vigente y las presentes Normas.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable programado podran
ejercer las facultades relativas al uso del suelo y su edificacién con arreglo al
contenido normal de la propiedad que les corresponda, en funcién del
aprovechamiento tipo que el Plan asigna en esta clase y categoria de suelo sin
perjuicio del debido y efectivo cumplimiento, con caracter previo o simultaneo al
ejercicio de dichas facultades y dentro de los plazos establecidos en el plan de
etapas de los correspondientes Planes Parciales, de las obligaciones y cargas que
se imponen al propietario.

4.1.5.- Deber de urbanizar.

1. En suelo urbanizable, constituyen carga de urbanizacién cuyo costeamiento corre a
cargo de los propietarios de la unidad de ejecucién, en proporcion a sus
aprovechamientos respectivos, las siguientes obras, con el alcance establecido en el
Reglamento de Gestién Urbanistica:

a) Las de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, alumbrado
publico, arbolado y jardineria previstas en el ambito de la unidad de ejecucion, asi
como la parte correspondiente de las obras de urbanizacién de la estructura general
y organica del territorio e implantacion de los servicios que estén previstas en los
planes y proyectos y sean de interés para la unidad de ejecucion.
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b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exijan la ejecucién de los Planes.

c) El coste de los planes parciales y de los Proyectos de Urbanizacién y gastos
originados por la compensacién y reparcelacién.

d) Las indemnizaciones por la extincién de servidumbres prediales o derechos de
arrendamiento incompatibles con el planeamiento o su ejecucion.

El pago de estos gastos podra realizarse, previo acuerdo con los propietarios interesados,
cediendo éstos, gratuitamente vy libres de cargas, terrenos edificables en la proporcién que
se estime suficiente para compensarlos.

2. Asimismo los propietarios estaran obligados al deber adicional de ejecutar por si mismos

la urbanizacién de los terrenos, ademas de costear la misma, cuando el sistema de
actuacion elegido, dentro de una unidad de ejecucion, fuese el de compensacion.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 4.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO EN
PLANES PARCIALES

CAPITULO 4.2.- DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE
PROGRAMADO

4.2.1.- Ambito del planeamiento parcial

El desarrollo del suelo urbanizable programado se llevard a cabo dentro del ambito de los
sectores que a tal efecto delimita este P.A.U., a través de los correspondientes Planes
Parciales, que ajustaran sus determinaciones a lo establecido en el art. 32 del Reglamento
de Planeamiento.

Se delimita un sector con igual ambito que el PAU.

4.2.2.- Contenido y determinaciones

1. EIP.A.U. regula su desarrollo en Planes Parciales mediante las disposiciones generales
contenidas en estas Normas, asi como mediante las determinaciones de caracter
general y especifico contenidas en este Titulo y en el plano de "Calificacion”.

2. Las determinaciones que se regulan en estas Normas, jy Quie|se recogenien Jas Fichasy
planos son las siguientes:

Delimitacién de los sectores para el desarrollo en Planes Parciales.
b) Iniciativa del planeamiento: privada.
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¢} Asignacién de usos giobaies y fijacién de su intensidad, sefialando su edificabilidad

bruta.

d) Con carécter orientativo, se fijan algunos de los parametros fundamentales de la
ordenacién y la edificacién.

e) Localizacién y trazado preferente de algunos de los sistemas de viario secundario, de
espacios libres y de equipamientos propios de cada sector, indicando el caracter
vinculante o no de los mismos.

f) Trazado de las redes fundamentales de abastecimiento de agua, saneamiento, energia
eléctrica y otros servicios.

Dichas determinaciones tienen el caracter vinculante o indicativo que en cada caso se
indica.

4.2.3.- Requlacién de la Ordenacidn v la Edificacion

1. Los Planes Parciales regularén su ordenacién interior y la disposicién de la edificacién de
acuerdo con Ias indicaciones contenidas en el P.A.U.

Cuando un Plan Parcial aplique a su ordenacién interior mas de una ordenanza de
edificacion, habrd de establecerse dentro del Plan una zonificacion que delimite los
ambitos de aplicacion de cada ordenanza.

La aplicacién de las ordenanzas que se propongan seran las particulares del Plan
Parcial, en lo no previsto en ellas se aplicardn en sus principios y criterios al repertorio de
ordenanzas propuestas para el suelo urbano en la Normativa del P.G.0.U. de Castilleja
de la Cuesta.

2. Las Fichas reguladoras indican el aprovechamiento de cada Sector, expreéado en
edificabilidad bruta total. Este dato expresa las superficies, edificables”qug ypueden
destinarse a los usos caracteristicos y compatibles en el sector, pero-no-incluyen’ ia
edificabilidad propia de los usos complementarios de equipamiento publico, que se
entendera anadida sobre aquellas en la magnitud que con carécter general regula el
Titulo Sexto de la Normativa Urbanistica del P.G.O.U.

01/10/01 35 362.0B



EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, S.L. Avda. de la Aurora 55, entreplanta
Consultor Teléfono 95 204 10 47

TRISTAN MARTINEZ AULADELL 29006 MALAGA
HUGO FERNANDEZ LAURENZO
RAUL FERNANDEZ LAURENZO

Arquitectos

La edificabilidad bruta total se destinara a los usos previstos para cada sector, con las
compatibilidades y limitaciones previstas en el presente P.A.U.

A los efectos del dimensionamiento de las reservas de suelo para equipamiento publico
que hayan de realizarse en los Planes Parciales con sujecién a lo dispuesto en el vigente
Reglamento de Planeamiento para las dreas de uso terciario. Determinandose en el
presente P.A.U. el destino obligado y exclusivo de dichos sectores de planeamiento a
productos o equipamientos turisticos.

Los Planes Parciales de Ordenacion sefialaran igualmente el carécter publico o privado
de las dotaciones antes referidas, reservandose el Ayuntamiento la potestad de
establecer como publicos determinados servicios de interés publico y social. En todo
caso, tendran la consideracién de publicas las dotaciones establecidas con tal caracter
en el articulo 83.2 de la Ley del Suelo.

Para el computo de la edificabilidad de la parcela, se aplicara lo dispuesto en las Normas
Generales del P.G.O.U.

No obstante, dadas las especiales peculiaridades de la actuacién edificatoria que se
prevé llevar a cabo, y para mayor claridad en el cémputo de dicha edificabilidad, se
completan las normas generales del P.G.O.U. con los siguientes criterios de
interpretacion:

* Las plantas que tengan la consideracién de sétanos, para usos de aparcamiento,
trasteros o almacenes, no computaran a efectos de techo maximo edificable.

e Para el resto de usos, el techo maximo no computable en dichas plantas no podra
ser superior al 20% del total del edificio. El resto serda computable a todos los
efectos.

* Las galerias del Centro Comercial, por su consideracién rie accesos publicos bajo el
Centro y siempre que tenga dicha caracteristicas, mo‘ﬁ%n%% &Efm) L’Fcéﬁ%TECTOS '
peatonales, privadas o publicas, computaran al 50%. W

m
* Las superficie no cubiertas por el forjado y bajo CL% V|l uegp(er['n%téOIA ”)3
: - . @Cﬁf‘?-y&iﬁwo 4

méaxima disponibilidad de apertura viaria, no computar.

Asimismo no computardn los porches o pasajes cubiertos que presenfé‘ﬁ*“fatha WM?AP'QJ
Mall ni las entreplantas de los locales.

* Las superficies de aparcamiento sobre rasante, cubiertas, pero abiertas por tres
lados, no computarén a efectos de edificabilidad.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 4.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO EN
PLANES PARCIALES

CAPITULO 4.3.- GESTION DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

4.3.1.- Areas de Reparto en Suelo Urbanizable Programado

1. EIP.A.U. es una Unica area de reparto.

2. Dicha area de reparto incluye, ademas del sector cuyo planeamiento parcial esta
incluidos, los Sistemas Generales adscritos a la misma para su gestion.

3. Para dicha area de reparto el P.A.U. fija el correspondiente aprovechamiento tipo,
expresados en metros cuadrados construidos por metros cuadrados de suelo, referido
en todo caso al uso caracteristico del drea de reparto.

4.3.2.- Delimitacién de unidades de ejecucién en suelo urbanizable programado

1. En suelo urbanizable programado, todos los terrenos de cada Plan Parcial deberan
incluirse en unidades de ejecucién cuya delimitacion, asi como la eleccion del sistema de
actuacion se contendra en dichos documentos de planeamiento:

2. En todo caso, no se podrén delimitar unidades de ejecucién dentid\deunmismo sector
cuya diferencias de aprovechamiento entre si, en relacién al aproveghamiento-lucrativo
del sector sea superior al 15 por 100 de éste.

3. Cuando la delimitacién de la unidad de ejecucién esté contenida en el planeamiento
parcial, no sera de aplicacion el procedimiento previsto en el articulo 38 del Reglamento
de Gestion, si bien la inicial delimitacion de la unidad de ejecucion habra de vincularse a

la aprobacién inicial del correspondiente plan.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 4.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO EN
PLANES PARCIALES

CAPITULO 4.4.- EJECUCION DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

4.4.1.- Condiciones generales de edificacion

1. El suelo urbanizable programado estard sometido a los requisitos relacionados, con
caracter general, en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Castilleja.

Sin embargo, podrén realizarse las obras correspondientes a la infraestructura del
territorio o a los sistemas generales determinantes del desarrollo urbano, asi como las
de carécter provisional conforme a lo previsto en ias Normas dei P.G.O.U.

2. lgualmente, podra edificarse en esta clase de suelo antes de que los terrenos tengan la
condicion de solar, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Debe estar aprobado los correspondiente Planes Parciales y los Proyectos de
Urbanizacién y el Proyecto de Compensacién.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 4.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO EN
PLANES PARCIALES

CAPITULO 4.5.- DECLARACION DE UTILIDAD PUBLICA A EFECTOS DE
EXPROPIACION FORZOSA

La aprobacién del presente instrumento de planeamiento implica la declaracién de
utilidad publica y la necesidad de ocupacion a efectos de expropiacién forzosa de los
terrenos necesarios para el enlace de la zona de actuacién con los correspondientes
elementos de los sistemas generales existentes en el exterior.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 4.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO EN
PLANES PARCIALES

CAPITULO 4.6.- DETERMINACIONES GENERALES DEL SUELO
URBANIZABLE PROGRAMADO

4.6.1.- Delimitacién. (Art. 210)

Constituye suelo urbanizable programado el grafiado con tal cardcter en el plano de
ordenacién n° 3: Clasificacién del Suelo.

4.6.2.- Desarrollo del suelo urbanizable programado. (Art. 211)

Las determinaciones establecidas por el Plan General para el suelo urbanizable programado
se desarrollaran mediante los correspondientes Planes Parciales. En ningun caso los planes
parciales podran modificar las determinaciones de edificabilidad, densidad, tipologia y
cesiones para sistemas locales que se establecen en el presente titulo.

Las normas generales de edificacién serdn las contempladas en el Capitulo 11l del Titulo V
(Normas de Suelo Urbano).

4.6.3.- Ajustes. (Art. 212)

Las delimitaciones de los sistemas generales que se establece en los planos de ordenacién
tienen el caracter de minimas y, por tanto, podran ser aumentadas en superficie por los
planes parciales. Las delimitaciones de las zonas son, complementariamente, maximas
debiéndose mantener la ordenacién de la edificacién y espacios privados dentro de éstas.
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4.6.4.- Ejecucién del planeamiento. (Art. 213)

1. La ejecucién de las determinaciones de urbanizacién del planeamiento parcial se
efectuara mediante los oportunos proyectos de urbanizacion.

2. Los Proyectos de urbanizacién podran ser redactados por los particulares, en los plazos
previstos por el Plan General o por los Planes parciales y en ningin caso tendran un
ambito menor al del sector o la Unidad de Ejecucién correspondiente.

3. Los Proyectos de urbanizacién deberan prever la ejecucién de la totalidad de las
infraestructuras y servicios del sector segun las determinaciones del Plan parcial.
Asimismo incluirdn las medidas necesarias para garantizar el control sobre los desechos
y residuos sélidos que se generen en la fase de construccién.

Se han de humectar los materiales productores de polvo durante las obras de
urbanizacion, edificacion o cualquier otra actuacién que necesite licencia de obras.

Ha de justificarse debidamente la existencia de la dotacién de agua necesaria para los
Planes Parciales, asi como la ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los
recursos hidricos de la zona, antes de la aprobacién de los Proyectos de Urbanizacion.

Se ha de garantizar la inexistencia de afectaciones sobre el suelo producidas por
vertidos de aceites, grasas y combustibles procedentes de maquinas y motores, tanto en
las obras de urbanizacién y edificacién como en otras ! dctuscionss que’ necesiten

licencia de obras.

Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que debaf incérporarsea‘los
Proyectos de Urbanizacién han de hacerlo con el suficiente grado™ de "detalle "que
garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables deberan incluirse
como una unidad de obra, con su correspondiente partida presupuestaria en el
Proyecto, o bien en un nuevo Proyecto de mejoras (ejemplo: implantacién de especies
vegetales). Las medidas que no puedan presupuestarse se exigira que se incluyan en
los pliegos de condiciones técnicas y en su caso, econoémico-administrativas, de obras y
servicios (ejemplo: inexistencia de afectaciones al suelo por vertidos).
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Los Proyectos de Urbanizacién tendran que contener un Plan de Restauracion,
ambiental y paisajistico, de la zona de actuacion que abarque, en otros, los siguientes

aspectos:

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

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion.

- Zonas de extraccién de materiales a utilizar en las obras.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.

- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras publicas utilizadas por la magquinaria pesada.

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Descripcion detallada de los métodos de implantacién y mantenimiento de las
especies vegetales, que tendran que adecuarse a las caracteristicas climaticas y
del terreno de la zona.

- Conservacién y mejora del firme de las carreteras publicas que se utilizasen
para el transito de maquinaria pesada.

El citado Plan de Restauracién ha de ejecutarse antes de la emisién del acta
provisional de recepcion de la obra. El Promotor del Proyecto de Urbanizacién

remitira a la Direccién Provincial de la Agencia de Medio Ambiente, antes de
dicho plazo, el documento que certifique la realiz Q}ﬁn :del Plan ‘g’e\'ﬂfe’-ﬁﬁgﬁammms_?
referenciado. e
13.NOV2002 3742/01703
4. La distribucién de cargas y beneficios derivadas del p! old g 04%%” - od,'}nfpm
por Sectores completos, los planes parciales senalaran el snstem & gje n-que sae 3 a.J

preferentemente el de compensacién. El incumplimiento de las obligaciones y plazos
impuestos a los particulares por el Plan General o por el planeamiento parcial sera titulo
suficiente para proceder a la ejecucién de los terrenos afectados conforme al articulo
149.3-4 de la Ley del Suelo. En cualquier caso, y previa justificacién de su necesidad el
Ayuntamiento podré actual mediante el sistema de expropiacion y siempre por poligonos
completos.
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5. Los solares resultantes con aprovechamiento lucrativo no podran ser edificados hasta
tanto no se haya concluido la urbanizacién del sector o la fase correspondiente, se
hayan efectuado las cesiones de sistema local al servicio de la totalidad del poligono y
escriturado a nombre del Ayuntamiento, libre de cargas y gravdmenes, los solares

correspondientes.

6. Sin perjuicio de lo anterior el Ayuntamiento a peticion de los propietarios integrantes del
sector correspondiente, podra autorizar las obras de urbanizacién y edificacién conjunta,
siempre que se cumplan la totalidad de las condiciones siguientes:

1°. Otorgamiento de Escrituras Publicas previa a la concesién de la licencia de la
totalidad de los terrenos de cesién para sistemas locales del aprovechamiento
nombre del Ayuntamiento y libre de cargas y gravamenes.

2°. Garantizar por parte de los propietarios integrantes del sector o la entidad
urbanistica que los represente, la ejecucion de la urbanizacion ante el
Ayuntamiento, mediante depésito en metalico, titulo publicos o avales bancarios por
valor del 100% del coste de urbanizacidn segun proyecto y en la parte que le
afecte. Referente a la garantia del 100% del coste de la Urbanizacion,
excepcionalmente a juicio del Ayuntamiento, y previo informe de los servicios
técnicos municipales, se pueden aceptar otras garantias admitidas en derecho. El
aval se ira liberando parcialmente en la medida que se justifique mediante
certificaciones la ejecucion de una parte de las obras. Este aval sera independiente
del aval del 6%, a que se refiere el art. 46.C del R.P.

3°. Compromiso de los propietarios del sector instrumentado en documento publico,
ante el Ayuntamiento con el siguiente contenido:

a) A informar al Ayuntamiento de las transmisiones que efectien y a recoger en los
documentos de transmision de parcelas o edificaciones el compromiso de

urbanizar que tienen los nuevos propietarios.

b) A permitir la ocupacién de los terrenos para su urbanizacion caso de
incumplimiento de los plazos previstos.
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4.6.5.- Regulacién de la Ordenacién y la Edificacién.

1. Estas Normas regulan especificamente cada Sector de Planeamiento incorporando una
Ficha por cada uno, relativa a sus condiciones de aprovechamiento, ordenacién y
edificacion, cuyas determinaciones tienen caracter normativo .

2. Los Planes Parciales regularan su Ordenacién interior y la disposicién de la Edificacién
de acuerdo con las indicaciones contenidas en las Fichas.

3. Cuando un Plan Parcial aplique a su Ordenacién interior méas de una Ordenanza de la
Edificacién, por permitirselo expresamente estas Normas, habra de establecerse dentro
del Plan una zonificacién que delimite los ambitos de aplicacién de cada ordenanza.

En la aplicacién de la ordenanza Que se proponga, sera obligatorio el cumplimiento de
todos y cada uno de los parametros especificados en la Normativa Particular del Pian
Parcial y en lo no regulado en ellas los contenidos de las propias "Normas del Suelo
Urbano" (volumen, ocupacion, altura, separacién a linderos, etc.) y en las
"especificaciones de caracter general" del Plan General.

4. En determinados sectores de Planeamiento Parcial se obliga a disponer los edificios
alineados a vial en los ejes viarios de caracter estructurante, que seran todos aquellos
que han quedado disefiados en el presente P.A.U.

5. A los efectos de ordenacidn urbanistica interna de Ios Sectores de Planeamiento, se
consideraran inedificables los terrenos con pendiente superior al 60%.

4.6.6.- Edificabilidades Y US0S.

Las Fichas reguladoras indican el aprovechamiento de cagla~ Sector: expresado—en
edificabilidad bruta total y techo maximo edificable. Estos datgs expresar fas superficies
edificables que pueden destinarse a los usos dominantes y compatibles£r &l sectlor, pefo
no incluyen la edificabilidad propia de los usos complementarios-de equipamiento-ptiblico,
que se entendera anadida sobre aquellas en la magnitud que con caracter general se
regulan.
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La edificabilidad bruta total podra destinarse enteramente al uso dominante del sector, o

distribuirse libremente entre este y los compatibles.

Los equipamientos de caracter privado que pudieran planearse y ejecutarse en el sector de
planeamiento de que se trate, al contrario que el equipamiento publico, consumen
aprovechamiento de la edificabilidad bruta total de la que fuera susceptible el referido
sector.

4.6.7.- Estandares para Sistemas Locales.

La ficha de caracteristicas de los distintos sectores de planeamiento determina las
superficies para dreas libres y equipamientos publicos que seran de cesion obligatoria y
gratuita. De no establecerse esta previsién o de ser de inferior cuantia a las reservas
derivadas de la aplicacién del Anexo del Reglamento de Planeamiento, prevaleceran estas
ultimas con caracter de minimo absoluto.

El minimo de &reas libres sera del 10% de la superficie bruta del sector.

4.6.8.- Vialidad y aparcamiento.

1. Corresponde a los Planes Parciales la definicion de las caracteristicas técnicas,
geomeétricas y de ejecucién de toda la red viaria secundaria y de los aparcamientos, de
acuerdo con lo regulado en ia Normativa General de Urbanizacién.

2. Los Planes Parciales garantizaran y definirdn el acceso rodado para todos los edificios, al
menos para los servicios de emergencia.

3. Los Planes Parciales preveran plazas de aparcamiento en las proporciones sefnaladas en
los articulos 9, 10, 11 y 12 del anexo al Reglamento de Planeamferito de la Ley-del Suelo,
y observaran las condiciones previstas en el Plan General.

4. Las secciones minimas transversales de las vias locales. de’ . servicia a “zonas

residenciales, serdn las asimilables a los tipos recogidos en la Normativa General de
Urbanizacion del Plan General.
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5. No se fijan secciones minimas para las vias de acceso interiores a las manzanas, cuyo
diseno se entiende libre -peatonal, rodado o mixto-, siempre que cumplan
adecuadamente con su funcién de acceso y, en todo caso, se atengan a las
determinaciones contenidas en el titulo "Normativa General de Urbanizacién" del Plan

General.

6. Las calles deberan alinearse con plantacion de arboles, que estaran dispuestos entre si a
determinadas distancias que correspondan con la especie propuesta. Deberd dibujarse y
ser proyectados en los correspondientes proyectos de urbanizacién y planos de
clasificacién.

7. Las secciones minimas transversales de las vias locales en suelos industriales y
comerciales sera de 12 metros incluidos zona de aparcamiento y acera.

8. Con caracter general, en los puntos de cruces para peatones de todas las vias,
cualquiera que fuese el carécter de la misma, se dispondran rampas especiales para el
transito de vehiculos de minusvalidos fisicos, que no podran ser de ancho menor de 1
metro.

4.6.9.- Caracteristicas minimas de los servicios urbanos.

Se cumplird la Normativa General de Urbanizacién del P.G.O.U., asi como las instrucciones
y pliegos a las que en ella se hace referencia.

4.6.10.- Financiacién de cargas externas al Sector.

En los casos en que el sector quede alejado de las redes municipales viarias o de servicios,
o de los Sistemas Generales a los que deban acometer sus infraestructuras, por lejania o
por quedar separados de ellos por sectores atin no desarrollados y/o- ejecutados;.el) Plan
Parcial asumira a su costa la ejecucion del total de los servicios [iecesarios-hasta: conediar
con los sistemas generales de infraestructuras o asumir su gjecucion” en -caso. de

inexistencia de los mismos.
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En las fichas de caracteristicas se indican, con el caracter de minimos, algunas de las
cargas externas que han de asumir los sectores de planeamiento.
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TEXTO REFUNDIDO DEL. PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 4.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO EN
PLANES PARCIALES

CAPITULO 4.7.- FICHAS DE PLANEAMIENTO DE LOS SECTORES
RESULTANTES ’

4.7.1.- Ficha de Planeamiento del Sector n° 1

Nucleo CASTILLEJA Clasificacion | SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO
Area Tipo Cadigo Sector n° 1
Denominacién FINCA ENTRERRIOS
Superficie (m2) 91.816 Densidad (viv./Ha) ---
Objeto ORD.- URB.- EQUID. | N° maximo viviendas ---
Iniciativa PRIVADA I Edif. (m2t/m2s) 0,53847
Sistema COMPENSACION Techo méximo. (m2t) 49.440
Etapa 12 ETAPA Ordenanza UAS de! P.G.O.U.
Desarrolio P.P.-P.U.-P.C. Usos Terciario-industrial
Dotaciones Minimas Aprovechamientos
Relativo Unidad de
Zona Libre Publica (m2s) 9.186 Ejecucién
*1
Equipamiento (m2s) 3.672 Tipo 0,35
Deportivo --- Derechos del Propietario 58,4997%
Excesos de

Viario (m2s) S Aprovechamiento 31,5003%
Equipamiento privado Derechos del o
m2s) - Ayuntamiento 10,00%

Planeamiento Gestion Ejecucién

Plazos de los ED-PP-PERI| PU-PGOU BYEJC PGPR... | Inigio Fin
] Asociacion Citry
Particulares
12 24 24 30 36 72
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El Plan Parcial recogera las previsiones y determinaciones contenidas
Condiciones enel PAU.yel P.G.O.U.
de Desarrollard cada una de las zonas delimitadas, por razén de uso y
Ordenacién tipologia, con arregio a los indices brutos del sector.
El Proyecto de Urbanizacién contendra las determinaciones precisas, a
Condiciones fin de dotar al sector de todos los servicios de infraestructuras vy
de urbanisticos exigidos tanto por la Ley del Suelo, como por el Plan
Ejecucion General, desde su conexién con los correspondientes Sistemas
Generales de Infraestructuras.
Asumird la parte proporcional de las cargas de urbanizacién externas
al sector.
Otras Constituira Entidad Urbanistica Colaboradora de conservacion.
Condiciones ") Incluye el SIPS.

4.7.2.- Justificacion de los parametros urbanisticos de los sectores de planeamiento.

a) Aprovechamiento y Edificabilidad

El aprovechamiento del Area de Reparto es de 0,2955, inferior al 0,35 permitido por el
P.G.0.U. La edificabilidad resultante del sector de planeamiento es de 0,4647 m2t/m2s.

b) Zonas Libres y Equipamiento Comunitario.

El sector de planeamiento debera cumplir los estandares de cesiones, determinadas por
el P.G.O.U. en un 10%, para las ZLP. y segun lo regulado por el Anexo del
Reglamento de Planeamiento, (en funcién del uso) para el resto de los equipamientos.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.0O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

Capitulo 5.1.-

Capitulo 5.2.-

01/10/01

DOCUMENTO N° 5.- PLAN DE ETAPAS
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Desarrollo de los sistemas de la estructura general y zonales

= W (=1 o] V7= 52
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 5.- PLAN DE ETAPAS

CAPITULO 5.1.- ETAPAS QUE SE PROPONEN

Se propone una Unica etapa de desarrollo para el ambito total del Programa de
Actuacién Urbanistica con una duracién de 4 afios.

Se inicia su desarrollo con la presentacién del Plan Parcial que se tramita
simultaneamente con él.

La revision del programa se podrd realizar de acuerdo con las determinaciones del
Texto Refundido de la Ley del Suelo y su Reglamento de Planeamiento.

La presentacion de los subsiguientes Proyectos de Urbanizacién, Bases y Estatutos y
Proyecto de Compensacion se realizardn en el plazo de tres meses a partir de la aprobacion

definitiva del P.A.U. y la inicial del Plan Parcial del sector.

El Plan Especial de Dotacién de Infraestructuras de conexién con los sistemas
generales de infraestructuras se presentara en el mismo plazo anterior.

Las primeras licencias de obras para edificar se presentaron en el plazo de 1 afio a
partir de la aprobacién definitiva de! Proyecto de Compensacién.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 5.- PLAN DE ETAPAS

CAPITULO 5.2.- DESARROLLO DE LOS SISTEMAS DE LA ESTRUCTURA
GENERAL Y ZONALES A RESOLVER.

Mediante la figura de un Plan Especial de Dotacién de Infraestructuras (Art. 76.1.a del
R.P.) se determinaran el monto de las cargas de ejecucién y su reparto equitativo de los
sistemas generales y cargas externas necesarios para la ejecucién del planeamiento.

En las concesiones de licencia de obra mayor para la ejecucién de las edificaciones
se deberan garantizar la alicuota parte que les corresponda.

En dicho Plan Especial se contemplaréan la obtencion del suelo y costes de ejecucion
de los sistemas referidos en el apartado 1.3.3.- Desarrollo de los sistemas de la estructura
general; siendo:

5.2.1.- Obtencion de suelo:

a) Cargas externasn®1,2,3,4y5.
b) Conexion con las infraestructuras generales.

El suelo se obtendra por expropiacion realizada por el Ayuntamiento.

c) Sistema General SG.1AL.
d) Sistema General SG.2-SC-RE.
e) Sistema General SG.3-AL.
f) Sistema General SG.4. AL
g) Sistema General SG.5-CO
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El suelo se obtendra por el area de reparto.

5.2.2.- Ejecucion.

a) Conexiones con las infraestructuras generales, Cargas Externas 1, 2, 4.1, 4.3y 5.- Se
ejecutaran por el P.A.U.

b) Sistema General SG.1-AL.- Ayuntamiento.

c) Sistema General SG.2-SC+RE.- Ayuntamiento.

d) Sistema General SG.3-AL.- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

e) Sistema General SG.4 -AL.- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

f) Sistema General SG.5-CO. Se ejecutara por el Ayuntamiento.

g) Carga Externa 3.- Se ejecutara por el Ayuntamiento.

h) Carga Externa 4.2.- Se ejecutara por el Ministerio de Fomento.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Capitulo 6.1.-  Evaluacién econdmica de la ejecucién de las obras de

urbanizacién correspondientes a la estructura general ............. Ao 55
Capitulo 6.2.-  Evaluacién econémica de las obras de urbanizacién del P.A.U. .............. 57
Capitulo 6.3.-  Determinacién del carécter publico o privado de las inversiones.............. 58
Capitulo 6.4.-  Viabilidad del P.A.U....cccoouiieeieieeeeetieeee et eeeee e e eee e e e e e 59
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.0.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

CAPITULO 6.1.- EVALUACION ECONOMICA DE LA EJECUCION
DE LAS OBRAS DE URBANIZACION CORRESPONDIENTES
A LA ESTRUCTURA GENERAL

6.1.1.- Obtencion del suelo.

a) Exterior al sector:

- Cargaexternan®1......cccccocoeveivivininneannnnn. 429,00 m2.
- Cargaexternan®2........cccceeveveveennnenn. 1.959,00 m2.
Se obtienen por expropiacion.

Total Obtencion de SUEIO .......eeecceeeeeecceeeeeeeeceeseemeneneenones 2.388,00 m2.

- Carga externan® 3:
Dominio Publico.......................... 11.077 m2.

A Wl UMGAL AR Tssms.~
- Carga externa n° 4: ',,,‘L; _ SEVILLA W ’
Dominio Publico:........................... 2.954 m2. 3.NOV 2002 347% 201703
- Carga externa n° 5:
T Vi
Dominio Publico................ccu....... 4.985 m2. {DOCLMENTO so%sﬁoﬂmommm&

Se obtiene por disposicién de los dominios publicos actuales y expropiacién.

TOtal SUBIO.......ccceirreemeicerieeeeeeereeeeme s ersssasseeemmee s esssseeeoomas 21.404,00 m2.

Con un valor de:

2.388 m2. x 10.000 ptas/m2. = ..........ccceeeeeerereeseeeranann, 23.880.000 ptas.
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6.1.2.- Ejecucion de obras.

- Red Viaria:
Cargas Externas

N° 1.- 429 m2 x 9.000 ptas/m2..........cccovereevvceererrrennans 3.861.000 ptas.
N° 2.- 1.959 m2 x 9.000 ptas/m2.........c.cccoevvreerenneee. 17.631.000 ptas.
N° 3.- 12.784 m2 x 9.000 ptas/m2.........c.ccevvureeeennneen 115.056.000 ptas.
N° 4 1.-Puente.....cccoovieieiiriceecee e 70.000.000 ptas.
N° 4.3.- 956 m2 x 17.000 ptas/m2.........ccccovvuereerennnene. 16.252.000 ptas.
N° 5.- 4.985 m2 x 9.000 ptas/m2..........ccocvereerecvneennn. 44.865.000 ptas.
- Otras infraestructuras (Prevision)...........o.coeeeecevceneeeeeeeeessrneennns 20.000.000 ptas.
- SG.3-AL:
2.965 m2 X 5.000 ptas/m2.........ccccevevevereeeineecrireeenn 14.825.000 ptas.
- SG.4-AL:
9.900 m2 x 5.000 ptas/m2..........ccecervvreeninnnrrereereenene 49.500.000 ptas.
- SG.5-CO:
3.480 M2 x 9.000 ptas/m2 .........ccovvuvvmmvemerereeeeeeennnn. 31.320.000 ptas.
383.310.000 ptas.
20% de honorarios, tasas, gerencia y otros............... 76.662.000 ptas.
TOMAL.cuceeeeeeeeessesesseessseeeessessessessssessmeessssseaseaeens 459.972.000 ptas.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

CAPITULO 6.2.- EVALUACION ECONOMICA DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION DEL P.A.U.

Las previsiones de las inversiones a realizar en las obras de urbanizacién de los
sistemas locales o generales previstos en el interior del sector de planeamiento, que habra
de complementarse con la estructura viaria y servicios de cada sector de planeamiento

parcial, son:
13.997 m2 de vial x 9.000 ptas/m2 .........cccceeeeeene.... 125.973.000 ptas.
9.434 m2 de Z.L.P. x 3.000 ptas/m2........ccccoovuuern.... 28.302.000 ptas.
Total obra.......cccoeevvmvvvericieeceee, 154.275.000 ptas.
20% de honorarios, tasas, gerencia y otros.............. 30.855.000 ptas.
Total obra......c.ceeeveccveeeeeceeee e 185.130.000 ptas.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
CAPITULO 6.3.- DETERMINACIONES DEL CARACTER PUBLICO O
PRIVADO DE LAS INVERSIONES
Todas las inversiones necesarias para la ejecucién de los Sistemas Locales son de

caracter privado.

En la obtencién de los terrenos necesarios, por el sistema de expropiacion, el
Ayuntamiento obtendra el suelo.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DE LA .
FINCA “EL VALERO” DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N° 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

CAPITULO 6.4.- VIABILIDAD DEL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANISTICA

Los promotores del presente instrumento de planeamiento son asimismo propietarios
de la mayor parte de los terrenos del Plan Parcial, cuyo expediente se tramita

conjuntamente.

La decision empresarial de acometer un complejo comercial-industrial, con una
inversion en urbanizacién y edificacion cercana a los 4.000.000.000 ptas., junto con la
propiedad de los terrenos de dicho sector son suficiente garantia de la viabilidad del P.A.U.

Malaga, Septiembre de 2001
Los Arquitectos
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