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AYUNTAMIENTO
DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA
(SEVILLA)

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1.- OBJETO DELA MODIFICACION.

El objeto de la presente modificacién es la de establecer una densidad del uso global
distinto a la actual para el Sector El Valle, del Plan General de Ordenacién Urbana .

En este Sector El Valie, se tramito el Plan de Sectorizacion, el cual fue aprobado
definitivamente por resolucibn de la C.P.O.T.U. de Sevilla en sesion de fecha
05/03/04 , esta Resolucion establecié que quedaban pendiente de aprobacién, por el
Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta, un nuevo documento de correcciéon de las
deficiencias urbanisticas manifestadas en el Fundamento de Derecho Cuarto del
documento de aprobacién. Principaimente el problema estaba en la mayor capacidad
residencial que se establecia en el suelo Sectorizado, traducciéon del convenio

municipal que se hizo en base a la analogia con el sector colindante de la Cerca y el
Maraiion.|

Este cambio en la calificacion del uso global viene motivada por la necesidad de
adecuar la ordenacion del Sector, en lo que a densidad de viviendas se refiere, con lo
previsto en el convenio urbanistico firmado entre el Ayuntamiento de Castilleja de la
Cuesta y la Comunidad de Propietarios de El Valle el cual fue aprobado por el pleno
del Ayuntamiento con fecha de 21 Marzo de 2002.

Se trata pues de adoptar para este Sector El Valle una_densidad. d,ﬂ myme,ndasmde,ﬂ,,m
38,46 Viv/ha. correspondlente a la cahfncacuén de Residenc X
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El area afecta a la modificacion es la correspondiente al Sector el Valle del PGOU,
esta situada en el limite Nor-Oeste del termino municipal con los siguientes limites:
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Norte:

Limita con la margen Norte del camino de la Hijuela de la Gitana que lo recorre
en toda su extension Norte y es a su vez el limite con el termino municipal de
Castilleja de Guzman, quedando incorporado el camino en el drea delimitada.

Sur :
Limita con carretera CR- 617 a Castilleja de Guzman la cual es fa ¢/ Del 28 de
Febrero y esta situada en el suelo urbano de Castilleja de la Cuesta.

Este :

Limita con medianeras traseras de casas en ¢/ Fray Antonio Vazquez Espinosa
situada en suelo urbano de Castilleja de la Cuesta.

Oeste :
Limita con CR- 617 a Castilleja de Guzman.

Superficie:

La superficie total del sector cuyos terrenos integran este Sector de El Valle,
segun plano topogréafico que se acompaiia es de13- mﬁ@wmmwm —
(Ezé*i@ ?"u‘*j””
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Clasificacion : Suelo Sectorizado.
Uso Global Residencial Intensivo Subzona A.
Sistemas Generales : Viario. Escolar. Areas Libres.

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

La causa que justifica esta alteracion en el PGOU es la viabilidad urbanistica del Sector
de acuerdo con el Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y la Comunidad
de propietarios de El Valle. Por este Convenio se asigna a esta Comunidad una serie
de obligaciones las cuales tienen como contraprestacion la posibilidad de que en su
ordenacion se determine un numero de viviendas suficiente al objeto de que se logre
un cierto sentido en orden a la operatividlad econémica de la ordenacién que se



pretende. Por lo tanto se considera que se dan las circunstancias oportunas en el
tiempo para que se produzca esta alteracion.

Este cambio en el uso global del Sector, supone calificar a este como Residencial
Intensivo Subzona B con una densidad de viviendas de 38,46 Viv/ha. Con ello no se
altera la edificabilidad que el PGOU prevé para el suelo Sectorizado la cual permanece
inalterable y que es de 0,5386:m%m? dado que no se altera el porcentaje del 35 % de
suelo para Sistemas Generales ni el aprovechamiento medio del 0,35 m? /m? para este
tipo de suelo.

Al no sufrir alteracién la edificabilidad .del suelo Sectorizado, pero si aumentando la
densidad de viviendas se consigue que el tamafio de las viviendas sea mas adecuado
y ajustado a las topologias medias que se dan en la poblacién las cuales estan en
orden de los 140,00 m? construidos por vivienda y todo ello segin quedo
suficientemente justificado en la Modificacion del PGOU que defini6 de forma
novedosa el uso global de Residencial Intensivo Subzona B y que fue aprobado por la
CPOTU en Sesion de fecha 4-Octubre de 2002 para el Sector colindante al de Ia
“Alberquilla y la Cerca”.

Con la alteracion propuesta en la ordenacién del Sector El Valle, no se alteran las
previsiones que para el Sector hace el PGOU dado que no afecta a la Ordenacién
Estructural del mismo, pues no hay incidencia sobre la zonificacion, dotaciones 6
equipamientos ni sobre los sistemas locales de ubicacién impuesta que el PGOU
prevé.

Por lo tanto no esta afectada la alteracion por lo previsto en el Artc 36 de la LOUA no
constituyendo una Innovacion. . ;

La alteracién que se propone, segin estipula el AFtc 38 ﬁde Ta LOUA»@O
Modificacién.

5.- PROPUESTA DE LA MODIFICACION. COMISION PROVINGIAL DE CORBE -
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La modificacion que se propone se concreta en lo siguiente:

Asignacion para el Sector “ El Valle” del Uso Global : Residencial Intensivo Subzona B
con una densidad de 38,46 Viv./ha. y con una edificabilidad méxima de 0,5386 m?/ m?
( metros cuadrados construidos / metro cuadrado de suelo residencial).



6.- INCIDENCIA DE LA MODIFICACION EN EL SECTOR “EL VALLE".

Superficie total del SECtor “EIVAlIE” .........ooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeerreeeeeneerraes 134.513,- m?
Sistemas Generales 35% S/ 134.513,- M? ....ocoooomeeeeeeeeerereeeeeseerseseneens 47.080,- m?
Suelo Residencial Intensivo Subzona B ..........coooeeeceeee e 87.433- m?
Numero méaximo de viviendas 38,46 Vv/ha x 8,743 ha ..................... 336,- Viviendas
Aprovechamiento Objetivo del Sector 0,5386 m?m? x 87.433,-m? .............. 47.092,- m?

Por lo tanto la Modificacién que se plantea representa un incremento del numero de
viviendas de 65 viviendas.

Con esta modificacién no se altera el Aprovechamiento Objetivo del sector.

7.- INCIDENCIA DE LA MODIFICACION EN EL P.G.O.U.

La revision del Plan General de Castilleja de la Cuesta, en el apartado 3.1.5. de la
Memoria Justificativa, establece para el Sistema de Areas Libres una proporcion por
habitante de 10,28m?%habitante siendo esta muy superior al minimo de 5 m? por
habitante que es preceptivo por el artc 72 del RDL 1/1992. Ello representa un amplio
margen por exceso de Areas Libres, suficiente' .para permitir el incremento de viviendas
y por lo tanto de poblacién que esta Modificacion plantea

i

Si se tiene en cuenta la prevision del PGOU de suﬁerflcle de Areas Libres entre suelo
urbano y urbanizable con un total de 187.000 m? y considerando el tope IeggL,de S’
por habitante nos daria una poblaciéon méaxima teérica de 37. 4@’ haqﬁi}arg §
muy superior a la capacidad residencial prevista de 18.188 hatanté&en*
consideramos un ratio de 2,9 habitantes por vivienda la ¢apz

viviendas podria aumentar en 6.624 viv. |

.....

La Modificacién puntual que se plantea representa un mcrement d d%gg@cnon* e 1\88v ENTE
%E@eﬂa e 18506 \:g;i JACIEN
habitantes por lo que la proporcién de Areas Libres pasa a:cml%@i*“; iy !)\,jﬁm

de 5 m¥habitante.

No representa alteracion e incidencia sobre las redes generales de infraestructura
previstas para todo el suelo urbanizable dado que el aumento de poblacién estimado
(0,01 %) respecto al total considerado por el Plan no hace necesario su revision.



Con esta modificacién no se establece ninguna programacién nueva ni representa
aumento de costes sobre los ya establecidos por el PGOU por lo que no se alteran ni el
Programa de Actuacion ni el Estudio Econémico Financiero.

Por lo expuesto antes se observa que la incidencia no es cualitativamente ni
cuantitativamente relevante frente a las previstas por el Plan pudiendose aceptar el
déficit que representa al ser absorbido plenamente por el exceso que el Plan plantea
para la dotacién de Espacios Libres.

Con esta modificacion no se establece ninguna programaciéon nueva ni representa
aumento de costes sobre los ya establecidos: por el PGOU por lo que no se alteran ni el
Programa de Actuacion ni el Estudio Econémico Financiero.
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DOCUMENTO N°2. NORMAS URBANISTICAS

Con la presente Modificacion se alteran las Normas Urbanisticas del PGOU en
vigor en los siguientes articulos:

Articulo . 233 bis (- nuevo ).- Condiciones particulares de desarrollo para la
Subzona B de la Residencial Intensiva.

Las condiciones definidas en los apartados 1.-2 y 3 del presente articulo se

entienden de aplicacién. Gnica y excluswamente para el Sector “ La Alberquilla y La
Cerca”.

Queda excluido el Sector El Valle de la aplicacion de las condiciones definidas
en los apartados 1, 2 y 3 anteriores.

Articulo 235.- Zona Residencial Intensiva.

“ Se establecen dos subzonas que se diferencian exclusivamente por la densidad
méaxima permitida”

Los parametros urbanisticas fundamentales son:

Densidad Maxima. - Subzona A: 31 viv/Ha.
Subzona B: 38,46 viv/ Ha.

Aprovechamiento Maximo : 0,35 m?/m?

Edificabilidad Maxima Subzona B : 0,5386 m? construido / m? suelo

Tipologia Edificatoria a definir en planeamiento.

Uso Dominante: Viviendas /Unifamiliar / Pareada / en Bioque.

Usos complementarios a definir en planeamiento de d

Uso Compatible: Oficinas. Alojamiento Comunitario. Act vnd% ngéﬁt‘gés?ﬁ '
Religioso. Industrial Categoria 12 | Consejeds oo Cbigs P

Usos Prohibidos: El Industrial. CE
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