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JUNTA DE ANDARLUCIA CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES

Delegacion Provincial de Sevilla

ESTEBAN CASTELLVi MARTINEZ, Secretario de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Sevilla,

CERTIFICO:

Que en su Sesion del dia veintitrés de julio de dos mil cuatro, y en relacion con el Expediente
SE/619/03, tramitado en la Delegacién Provincial de Sevilla de la Consejeria de Obras Publicas y
Iransportes de la Junta de Andalucfa, referente al Plan de Sectorizacién “E! Valle” del municipio de
Castilleja de la Cuesta (Sevilla), esta Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, por
unanimidad, adopté el ACUERDO cuyo tenor literal es el que sigue:

1. TOMAR CONOCIMIENTO del acuerdo de aprobacion del Texto Refundido del Plan de
Sectorizacion “El Valle” del municipio de Castilleja de /a Cuesta, adoptado por el Pleno
del Ayurtamiento de esa localidad con fecha 24/05/04, constatindose la subsanacion
sustancial de las deficiencias urbanisticas manifestada por la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla en sesion de fecha 05/03/04 que
aprobo definitivamente el presente instrumento urbanistico en los términos establecidos
por el articulo 33.2.b) de Ia Ley 7/02, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,

2. ORDENAR LA INSCRIPCION Y DEPOSITO del proyecto en el Registro de Instrumentos
de Planeamiento de la Comunidad Auténoma de Andalucia, asi como Ia publicacién de sus
normas urbanisticas en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, todo ello a los efectos
establecidos los articulos 40 y 41 de I3 referida Ley.”

Para que conste y surta sus efectos, expido el presente Certificado con el Visto Bueno del Sr.
Vicepresidente Segundo de Ta Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en Sevilla
a veintiseis de julio de dos mil cuatro.

La presente certificacion se emite con anterioridad a la aprobacion del Acta correspondiente, por lo que
su contenido queda a reserva de los términos que resulten de tal aprobacion (art. 27 de la Ley 30/92,
de 26 de Noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun).
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Delegaclon Provinclal de Sevilla

Sevilla a 15 de marzo de 2004

URBANISMO Expte.: SE/619/03

San Juan Centro, S.A.

D. Carlos Ortiz Hormigos

Avda. Alcalde Juan Fernandez n® 17 local 1
41005 Sevilla

SEVILLA

ASUNTO: Plan de Sectorizacion "El Valle" del municipio de Castilleja de la Cuesta (Sevilla).

A efectos de notificacion previstos en el art® 58 de la Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comuin, adjunto se remite la Resolucion
de la Comision Provincial de Ordenacién del Tetritorio- y Urbanismo de-Sevilla, adoptada en la sesion
celebrada el dia 05/03/04 sobre el asunto de referencia para su conocimiento-y efectos,

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via a‘dr'nini‘strativa», cabe interponer
RECURSO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO en el plazo de DOS MESES, contados a partir del dia
siguiente al de su notificacion ante el Juzgado de lo Contencioso—Admini_strativo con competencia
territorial, segtin se prevé en el art. 14 de ia Ley 29/1998 de la Jurisdiccion:Contencioso Administrativa
de 13 de julic, ¢ en su caso, ante la correspondiente Sala de los Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento de los requisitos previstos en la

mencionada Ley. Todo ello, sin perjuicio de Qque por Vd. se pueda ejercitar cu’élquier otro recurso que
estime procedente,

EL SECRETARIO DE LA
T -COMISION PROVINCIAL DE ORDENACION
/S ¢ \DEL TERRITORIO Y URBANISMO),

(SE %
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ESTEBAN CASTELLVI MARTINEZ Secretario de la Comision Provincial de Ordenacnon del Terrltorlo y
Urbanismo de Sevilla,

CERTIFICO:

Que en su Sesidn del dia-cinco de marzo de dos mil cuatro, y en relacion coh el Expediente SE/619/03,
tramitado en la Delegacién Provincial de Sevilla.de fa Consejerfa de Obras. Publicas y Transportes de la
Junta de Andalucia, referente al proyecto del Plan de Sectorizacién del sector “El Valle” del-Plan General
'de Ordenacién Urbana del municipio de Castlﬂeja de la Cuesta (Sevﬂla), esta Comlsmn Provincial de
Ordenacmn del Territorio.y Urbanismo adopts, por unanimidad, el ACUERDO cuyo tenor literal.es el que
sigue: :

“YISTO e proyecio del Plan de Sectorizacion del sector “Fl Valle “ de/ Plan General de Ordenacion Urbana
del municipio de Castilleja de ja Cuesta (Sevilla), asi como el expediente instruido por el Ayuniamienio de
ésa localidad,

/2 Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de An daluiciay demds legislacion
DapistRa aplicable.

HECHOS:

i ﬂlan de los terrenos canoc:dos con ¢/ nombre de £l Valle” c/as:ﬁcados €omo. sue/o urban/zab/e
nio programaao por ef Plan Genera/ vigenite, otorgéndole la categoria de suelo urbanizable sectorizado en
el contexto de /a Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbariistica. de Andalucia.

SEGUNDO.- £l expediente ha sido sometido a la tramitacion que se especrﬁc'a; enelart 32 de la Ley
7/2003, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

TERCERO.- £] proyecto contiene, esenc;a/mente fa docunentacion necesaria, para Su objeto ycanten/ab

en relacicn con lo especificado en el articulo 19 de /4 Ley 7/2002, de 17 de
Urbanisiica de Andalucta.

CUARTO.- Han emifido informe los sigiientes organisimos secloriales:

a) £ Servicio de Carreteras de'fa Diputacion Provincial de Sevilla, manifes
__propuesta para fa conexion viaria con la carrefera SE-515, indicéndose, en.
" cioh, que se estard 2 fo d/spuesto por el p/aneam/enfo urbanlsﬂca

Pégina: 1 de 4
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JUNTR DE ANDALUCIR  SOISEIEEn DE OBRAs pUBLICAS Y TRANSPORTES

b) ALIARAFESA, empresa responsable del abastecimiento de agua y alcantarillado del municipio, informa
favorablemente el proyecto, indicando que Ia prestacion de los servicios hidréulicos resultan Viables una
vez que se cumpla el convenio suscrito con los promotores que pormenoriza las obras de exz‘enS/dn
necesarias para garantizar ef suministro.

¢) Sevillana Endesa, empresa responsable del suministro de energia eléctrica, informa que, en aplicacion
del Real Decreto 1.955/2000, de 1 de diciembre, corresponde al pmmaiur realizar a su costa las
instalaciones de extension necesarias para garanitizar el surministro de. energia eléctrica al sector (linea de
media tensidn, centros de transformacion y redes sublerréneas de baja tension).

. FUNDAMENTOS DE DERECHO:

PRIMERO.- £l presente proyecto urbanistico ha sido framitado en su intagridad tras la entrada en vigor
de la Ley 7/02, de Ordenacion Urbanistica de Andaltcia, por lo .que- tanto la tramitacion para su
aprobacion, como sus deferminacighes deben ajustarse a lo que la referida Ley establezca.

SEGUNDO.~ 5 Comision Provincial de Ordehacion del Teiritorio ¥ Urbanismo de Sevilla es ef organo
competente para adoptar la resolucion definitiva quepraceda respecto a este asunto, por establecerlo asf
el articulo 13.2.a} del Decreto 193/2003 por &l que se regula el efercicio de Jas competencias de faJunta
ae A a/uaa en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, determingndosa los drganos a los que

~epATIO /. Urban/smo d‘e Sew//a aa’apz‘e dec;s;on sobre este asunto, en wrtud de’lo establecido porel art®
31.2.B.3) de la Ley 7/2002.

CUARTO.- Desde el punto o’e wsb urbanistico, el presente proyecto se ajusta-en cuanlv a documeniacion
y determinaciones & las normas legales y de rango supetior gue le son de aplicacion,.por o que. proceds..-
bajo este aspecto su aprobacion, si bien deben hace/:se fa siguientes consideraciones:

a) £1 Plan de Sectorizacidn nio debe abordar la defimitacicri de unidades def jecq;mg en e émb/g‘a de los
sectores que dellm/te , ya que esta defeﬂnmacmn correspande a /os p/an Dare dxﬁﬁa‘ ) -i

actividad de e.leCUCIon b'ansmrmanda el suelo urban/zable no sec:far/zada sueéat uh
Consecuem‘emente Ias detarmmac:ones ade/ proyecto relativas a /2 de//m/

{ Por Dalegoeién, fako.:

6n de Ia Comisién Provmc;a! de Ordenacion del Territorio'y Urbanismo de bevillerdedestia®sy03/0
borizacion “El Valle” del P.G.0.U. del municipio de Castilleja de la Cuesta (Sevilla).
. SE/619/03) Pagina: 2de 4
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b} 1 plan.de sectorizacion.no concreta de forma clara y expresa fa previsicn de suelo para viviendas de
proteccion publica, en los términos exigidos por el articulo 12.4 b} de fa LOUA &n relacion con el articulo
10.1.B a del mismo texto legal, £n este sentido, e/ proyecio se limita I/tefamenie a establecer en un
parrafo de la memoiia de ordenacion: ... “El suelo residencial publico de la unidad de ejecucion 2 se
destinara a lo estipulado por el-articulo 75 delalOUAenlo referente aviviendas de proteceion publica”,

Aungure /os objelivos perseguidos por el articulo 10.1.8 a} de la LOUA puedan estar garantizados por fa
existencia de suelo piblico en el dmbito del sector que, en aplicacion del-articilo 75 de /a misma Ley,
debera destinarse, en principio, a viviendas de proteccion publica, el plan parcial deberd establecer en su
ordenacion pormenorizada una reserva de suelo destinada expresamente a: viviendas protegidas, que
debera ser equ.lvalente, al menos, af treinta por clento de/ aprovechamlenta objetivo-del sector,

_cwﬁrqaecm determina-como.uso. Zlobal.de los ferrenos. comprendidos-en-su-ambilp-ef“residencial

infensivo subzona B", especificamente deferminado mediante una Modificacidn de/ Flan general para otro

sector ya desarroflado, sin que en dicha Modificacion se h/::/e/a extensivo para el resto de los suelos no

programados sin desarroliar, ni se asignara expresamente al que nos ocupa; en'el gue se mantenia el uso
- global previsto en su momento por f Plan General al que la modificacion ge referancia renomibra como
“residencial intensivo subzona A", La diferencia entre ambos usos globales radica-en la densidad méxima
de V/wendas de cada uno, 31 viviendas/hectirea para la subzona A y 38,46 viviendas/hectirea para la
subzona B. Consecuentemente, la densidad de wwendas maéxima para-el sector debe ser 31
viviendas/hectrea, que es la signada por el Flan General para las zonas caljficadas con el uso global
residencial infensivo subzona A.

. banistica de Anabluc;a &l registro ypubhcar:/on de/proyecto urban/sz‘/ca estd suped/tada a
& Biro def Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta se apmeben an -documento que subsane
1 fe las deﬁaenc;as espeaf cadas en e/ Funabmento de Derecho antarior. De tal circunstancia

De conformidad con la propuesta formulada por ef Delegado Provincial de la Consejeﬂa de Obias' Pub//cas

¥ Transportes en virtud de lo establecido por ef art. 11.1 def Decreto 1939663
de Ordenacion del Territorio y Urban/smo por ja mayoria espeaﬁca‘ (
- Régimen Juridico de Ja Administracion Publica y del Procedimiento-Ad ninjsta

RESUELTO:
1.- APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan de Sectorizacién de ¥ sectop”

General Municipal de Castilicja de la Cuesta, en los términdy que Se-2
artknl‘o 332b} de la Ley 7702, d’a OIﬁemién llmanisﬂaa ,

de la Comision Provincial de Qtdenacion del Territorio y Urbanisimo de Sevilla de fecha 05/03/04
chorizacion “El Valle” del P.G.0.U. del municipic de Castilleja de Ia Cuesta {Sevilla).

2; SE/619/03) . Pagina: 3de 4
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2.- En virtud de lo establecido en el citado articulo, el regktm ypublmc ion del presente
Proyecto urbanistico quedard supeditado a que, por el Pleno delAyuniamnm de Castilleja
de la Cuesta, se apruebe un documento que corrija adecuadamente dichas deficienclas. De
tal aprobacion dard cuenta el Ayuntamiento a esta Comision Fmvlncizl acompaﬁando un
efemplar del documento aprobado.

~/Voﬁﬁqviese la presente Resolucion a los interesados con las advertencias legales. gue procedan,”

Para que conste y surta sus efectos, expido el presente Certificado con el- Visto Bueno del Sr.
Vicepresidente Segundo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio. yUrbanismo; en Sevilla a
ocho de marzo de dos mil cuatro.

._Lapresente certificacion se.emlte con anterioridad a Ja aprobacién-del Acta eenesndmnte«pervleque Su-
contenide queda a reserva de los términos que resulten de tal aprcbacnon {art: 27 de'la Ley de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedlmlento Administrativo Comun).

vege
EL VICEPRI ID}NTE SEGUN O,

Fdo.: José | 7

orizacion “H Valle” del P.G.0.U. del mimicipio de Castiileja de la Cﬁesté' {Sevilla).
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION “ EL VALLE*
PGOU DE CASTILLEJA DE LA CUESTA.

OBJETIVO DEL TEXTO REFUNDIDO

1.1 Objetivo del Texto Refundido.
El objetivo del presente Texto Refundido redactado con fecha de Marzo de 2004

es el de adaptar el Plan de Sectorizacion a las determinaciones de la Resolucion
de la CPOTU de Sevilla de fecha 05/03/04, la cual se incluye a continuacion en

fotocopia.
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DOCUMENTO N° 1
MEMORIA
CAPITULO. 1

INFORMACION URBANISTICA

1.1.1. Iniciativa.

Se redacta el presente Texto Refundido con el objeto de recoger en un solo
documento las incidencias del Plan de Sectorizacién que por iniciativa de la
Sociedad PROMOVICONSA S.A. antes denominada San Juan Centro S.A.
promotora de parte de los terrenos que integran este Sector “El Valle” en un
porcentaje del 33,50 % del total de la superficie incluida en su delimitacion.

La sociedad Promoviconsa SA promoviendo la redaccion y tramitacion del
presente Plan de Sectorizacion, asume las obligaciones adquiridas por la
Comunidad de Propietarios — El Valle — ante el Ayuntamiento de Castilleja de la
Cuesta mediante el convenio urbanistico aprobado por el Pleno del Ayuntamiento
con fecha de 21 de Marzo de 2002, entre los que se incluye la redaccion y
tramitacion de este documento.

La sociedad Promoviconsa SA antes denominada San Juan Centro se identifica
con los siguientes datos:

Denominacion Social :  PROMOVICONSA S.A.

NIF. A-41057043

Domicilio Social Av. Alcalde Juan Fernandez, n° 17, Local -1
41005. Sevilla.

Representada en calidad de Administrador por:
D. Carlos Ortiz Hormigos

NIF 70414669 P

Av. Alcalde Juan Ferndndez, n° 17, Local — 1
41005 SEVILLA

1.1.2. Antecedentes

Con fecha 21 de Marzo de 2002 el Pleno del Ayuntamiento de Castilleja de la
Cuesta adopto el acuerdo de aprobar el convenio urbanistico entre éste y la
Comunidad de Propietarios “El Valle” sobre los terrenos comprendidos en el
Sector El Valle segin se define en el PGOU vigente.

En el citado Convenio, que se adjunta como Anexo — 1, se establecen los
condicionantes para el desarrollo del Sector como un tinico Area de Reparto para
ser desarrollado con el correspondiente Programa de Actuacion Urbanistica y
Plan Parcial dividiendo el Sector en dos Unidades de Ejecucion independientes y
definidas como UE-1 que estara constituida por los terrenos correspondientes a la

Comunidad de Propietarios — El Valle, y la UE-2 o&a‘i@\%@@l@:@@r elmestordg tosECTOS

terrenos que comprende el Sector. SEVILLA
20.ABRO4 02979/03T703
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1.1.3. Finalidad

La finalidad del presente Plan de Sectorizacién es la de promover el desarrollo de
este Sector El Valle para establecer los condicionantes que han de regular la
promocion de un conjunto residencial para viviendas segln las previsiones que
establece el vigente Plan General de Ordenacion y el Convenio Urbanistico
firmado con Ayuntamiento.

1.1.4. Informacién Fisica.
A) Situaciéon y Limites del Sector

El Sector “El Valle” esta situado en el Noroeste del termino municipal.
Sus limites geograficos son:

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 4rea delimitada.

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

Este :
Limita con 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 Guzmén y con terrenos del PAU del Sector
La Alberquilla y La Cerca, que se encuentra en proceso de ejecucion.

B)  Superficie

La superficie total del sector cuyos terrenos integran este Plan de Sectorizacion
se§un plano topografico que se acompafia es de134.513, -m” de los que 47.080,-
se destinan a Sistemas Generales.

C)  Caracteristicas del Medio Fisico.

Topografia.
El terreno se organiza en dos laderas de suave y constante pendiente que inciden
en el eje Este—Oeste formando una depresion natural por la que discurre una gavia

que recoge las aguas de escorrentia las cuales discurren , i
e\ ! ARQUITECTOS
st SEVILLA
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La cota maxima de altimetria es de 117,38 m y se sittia en el extremo Qeste y
decrece hasta la cota 103,89 situada en la linde Este a la altura de la
prolongacion de la Av. de Antonio Mairena. El lateral Norte presenta una cota
casi constante de 116,78 m y el lateral Sur presenta una suave pendiente que va
desde lacota 111,78m a la cota 116,78m.

Geologia

Se trata de terrenos con idénticas caracteristicas a la mayoria de la cornisa del
Aljarafe, emplazindose en la tercera terraza del rio Guadalquivir, constituida por
materiales especialmente del Mioceno asi como de cantos procedentes del
Paleozoico que son validos para construir sobre ellos las edificaciones segtin los
usos previstos. Por su orografia los terrenos tienen un buen drenaje.

Clima.

Temperaturas.
Por su situacion geografica gozan de unas temperaturas suaves en Otofio y
Primavera, existiendo mayor salto térmico en Verano e Invierno aunque por su
altura respecto al entorno gozan de suaves brisas en verano que amortigua este
salto térmico.

Precipitacidn.
Son irregulares tanto en sus periodos como en intensidad

Insolacion.
Por su situacion gozan de un excelente soleamiento, un tercio del afio son dias
despejados con una media anual de 2500,- horas de sol.

Vientos.
Los dominantes son de componente NW en invierno y SE en verano. No se
distinguen por su velocidad por lo que se pueden considerar suaves.

Humedad Relativa.
Se puede considerar media situandose esta sobre el 55%.

Usos del Suelo.
Se trata de terrenos en barbecho y una zona de olivar sin explotar. En zonas
proximas a la carretera CR-617 hay zonas con escombros depositados.

Paisaje.

Dispone de vistas abiertas, siendo las mejores las disponibles en direccién N-S,
N-O y N-E por su predominio sobre el casco urbano de Castilleja de la Cuesta
siendo perceptible su perfil urbano y divisarse la singularidad de sus edificios.

Subsuelo




TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR EL VALLE DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA

DOCUMENTO N° 1 MEMORIA Pigina 8

1.1.5. Infraestructura y Servicios Existentes.

A). Red Viaria.

Por su integracion en la trama urbana de Castilleja los terrenos que se programan
disponen de una optima accesibilidad.

Al Sur lindan con la ¢/ del 28 de Febrero con la que tiene una fachada de contacto
de 137, m, para continuar en direccion Oeste dando fachada a la carretera
regional CR-617 ( carretera a Castilleja de Guzmaén) sobre la que los terrenos
tienen una fachada aproximada de 320,- m.

Ambas vias, 28 de Febrero y CR-617, estan asfaltadas y en buen estado de
conservacion constituyendo la primera una via de penetracion al casco urbano de
relevante importancia.

Al Norte lindan con el Camino de la Hijuela de la Gitana, se trata de un camino
en mal estado con escaso ancho, aproximadamente 4,50m, estando programado
por la revision del Plan General su conversién en un vial por el que se ha de
conectar todo el perimetro del casco urbano con la CR-617 en el limite del
termino municipal de Castilleja y cuya ejecucion corresponde a la programacion
de este Plan de Sectorizacion.

Las edificaciones existentes en ¢/ Fray Antonio Vazquez dejan un hueco entre
edificaciones que permite la conexion de la prolongacién de Av. Antonio Mairena
el cual constituye un acceso al casco urbano de Castilleja.

B) Saneamiento.

La red existente es unitaria y permite la evacuaciéon de aguas residuales y de
lluvia del casco urbano, dada la conexién de los terrenos del Sector con este hay
una serie de colectores en los viales limitrofes y en el interior de los terrenos de
actuacidn de este Sector.

Existe en carretera CR-617 un colector de @ 400 mm el cual en ¢/ 28 de Febrero
adquiere un didmetro de 600 mm este colector penetra en terrenos del Sector por
las traseras de las casa a ¢/ Fray Antonio Vazquez hasta la Prolongacion de Av de
Antonio Mairena en la que su Seccion pasa a ser de 800 mm. Este colector
funciona por gravedad dada la topografia de la zona existiendo en su trazado
varios pozos de resalte que regularizan su pendiente.

El PAU La Alberquilla y la Cerca prevé la construccion de un colector que ha de
discurrir por el vial de este Sector contemplado en los Sistemas Generales como
prolongacién de la Av. de Antonio Mairena hasta entroncar con el existente de
diametro 800 mm.

C) Abastecimiento de Agua.

Por Av. de Antonio Mairena existe una red fundamental con seccién de 250 mm
desde la que se puede conectar y acometer a través de la prolongacion de esta
Avenida hasta conectar con terrenos de este Sector. La red municipal esta
gestionada por Aljarafesa.

D) Alta Tension.
Por ser los terrenos objeto de este Sector limitrofes

centros de transformacion en las proximidades que é&%ﬁ%ﬁeﬂ@a@é%%r@ Eilgggym‘:cms

20.ABRO& 02979/03T703

VISADO
DOCUMENTO SOMETIDO A_APROBACION




TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR EL VALLE DEL P.G.0.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA

DOCUMENTO N 1 MEMORIA Pdgina 9

de MT 15 KV. Entre estos centros esta el de Matadero desde el que se puede
realizar la acometida en media Tension.

Los terrenos estan atravesados por una linea de MT 15KV que es aérea y que da
servicio al centro de transformacién Radio Vida, serd preciso realizar el soterrado
de esta linea en su cruce por los terrenos de este Sector.

E) Telefonia.
Existe una red aérea por ¢/ 28 de Febrero desde la que se puede acometer
enlazando en camara ubicada en esta calle.

F) Alumbrado Publico.
Existe instalacion de alumbrado publico en ¢/ 28 de Febrero.

G) GQGas.
No existe red de distribucion de gas.

H) Transporte.

Este Sector se encuentra bien comunicado con el sistema viario del municipio por
lo que tiene una excelente accesibilidad para el transporte privado y disponiendo
de una gran capacidad de trafico. El transporte publico se materializa en las
lineas de transporte publico existentes, indistintamente del régimen de
explotacion que tengan.

1.1.6. Estructura de la Propiedad del Plan de Sectorizacion.

Relacion de Propietarios.

Finca n° 1
Superficie: 45.052,- m?
Porcentaje por ciento sobre el total del &mbito del Sector : 33,50 %
Propietario : Comunidad de Propietarios “ El Valle “ de Castilleja de la
Cuesta
Representante Legal :  D. José Luis Chaves Gentil
Direccidn : ¢/ Fernan Caballero ni 2
Gines ( Sevilla)
Finca n° 2

Superficie :  72.145- m’
Incorpora el camino de la Hijuela de la Gitana de uso y dominio publico.

Porcentaje por ciento sobre el total del ambito del Sector : 53,63 %
Propietario : Exmo. Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta
Direccion : ¢/ Convento n° 8
Castilleja de la Cuesta (SeVL%COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
ok SEVILLA
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Finca n° 3
Superficie : 17.066,- m’
Porcentaje por ciento sobre el total del ambito del Sector : 12,69 %
Propietario : Inmobiliaria del Sur
Direccion : Av Republica Argentina, n° 29
41011 Sevilla.
Finca n° 4
Superficie : 250,- m’
Porcentaje por ciento sobre el total del ambito del Sector : 0,18 %

Propietarios: D. Juan Polvillo Ruiz. Titular del 50% del pleno dominio.
D®. Ana Reina Rodriguez. Titular del 50% del pleno dominio.

Direccién : Av 28 de Febrero s/n
Castilleja de la Cuesta ( Sevilla )

- ¥
b
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CAPITULO 2

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

1.2.1 Justificacion.

La Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia califica a este tipo de suelo, por
asimilizacion con la calificacién que hasta ahora le era de aplicacién de suelo
Urbanizable no Programado, como Suelo Urbanizable No sectorizado

Con la modificacion del Art. 226 de las Normas Urbanisticas de la Revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de Castilleja de la Cuesta aprobada por la
CPOTU con fecha 4-10-02, queda establecida la posibilidad, segin estipula el
parrafo 4° , de la necesidad o conveniencia de formulacién de un PAU lo que
actualmente por la LOU de Andalucia se convierte en un Plan de Sectorizacion,
cuando exista iniciativa municipal de ejecucion de un equipamiento general y su
viabilidad se integre en una iniciativa de desarrollo de un suelo no programado,
en este caso no sectorizado, o para cubrir las necesidades de tipologias de
viviendas cuya reserva en suelo programado este agotada o se prevea su
agotamiento.

Asi 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 en un
porcentaje que en el caso de Castilleja de la Cuesta es del 35% de su superficie.
Asi se podra acometer la ejecucion de la prolongacion de la Av. Antonio Mairena,
el Parque Urbano, el saneamiento de la zona y su drea de influencia, con lo que se
completa la ordenacion del termino en su drea N-O, conectando e integrando el
area de actuacioén de viviendas de proteccién oficial asi como todo el borde Sur al
casco urbano.

La programacion de suelo que prevé la vigente Revisién del PGOU esta en fase
de ejecucion ¢ esta ya ejecutandose, pues Sectores como El Solis y la Albina con
calificacion de residencial intensiva estdn practicamente ejecutados, el Sector la
Valdovina con calificacion de residencial extensiva programado para el 2°
cuatrienio es de escasa entidad, el Sector de la Alberquilla y la Cerca estan en fase
de ejecucion ocurtiendo lo mismo con el sector el Valero, segin esto las
disponibilidades de suelo para las tipologias adosadas-pareadas es limitada y
escasa.

La conveniencia y oportunidad para el desarrollo de este Plan de Sectorizacién
viene dada por la decision empresarial de acometer una actividad econdmica
basada en el precedente legal que la define.

—.
'.7\1¢COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTO
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Con el Convenio Urbanistico firmado entre Ayuntamiento y Comunidad de
Propietarios, aprobado por el Pleno municipal ,con fecha 21 de Marzo de 2002, el
cual ha sido asumido en su totalidad subrogandose en derechos y deberes por el
promotor, el cual en la estipulacion tercera apartado (C) se obliga a el mismo a
elaborar la documentacién urbanistica correspondiente al PAU, o lo que es lo
mismo Plan de Sectorizacion ,y Plan Parcial.

Se dan por lo tanto las siguientes razones:

a) Existe coherencia entre la estrategia general del PGOU vy las determinaciones
de este Plan en lo referente a la utilizacién del suelo.

b) Es viable la transformacion de los terrenos segin el modelo de crecimiento
urbano definido por el PGOU vigente.

¢) La propuesta de este Plan de Sectorizacion esta integrada en la ordenacién
estructural del PGOU vigente.

Con lo antes expuesto queda justificado que constituye una Unidad Urbanistica
Integrada por lo que procede su formulacion y queda establecida la oportunidad y
conveniencia del desarrollo del presente documento de planeamiento.

'."‘::*.-;COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
Lot SEVILLA
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CAPITULO 3.-

PREVISIONES DEL P.G.0.U. VIGENTE

1.3.1. Con Caracter General

En la Revision del Plan General de Ordenacién se determinan los Sistemas
Generales a los distintos Sectores del Suelo Urbanizable No Programado, ahora
No Sectorizado, hasta alcanzar el 35% de la superficie total de actuacién de cada
uno.

La descripcion de los Sistemas Generales propuestos por el PGOU con sus
superficies son los que se describen a continuacion.

1.3.2. Sistemas Generales.

Los Sistemas Generales previstos por el Plan General son los correspondientes a:

Sistema General de Comunicaciones Viarias ........ooovevveevon... 6.839,00 m?
Sistema General de Equipamiento Escolar.............................. 13.783,00 m?
Sistema General de Areas Libres........cooeevveveevveveoeeeeeeeeennon, 26.458,00 m?
Total de Superficie de Sistemas Generales...........cccovenn...... 47.080,00 m?
Porcentaje segtin PGOU 35%s/134.513,00m*> = 47.080,00 m>
Uso Global

Residencial Intensiva...........cccccecovvvevecvveerennnns 87.433,00 m.2

Total USO GIODAL........cocuucrrerrermnmnreressmsesssesnssssssssessessssse. 87.433,00 m’
Total Superficie Area del Plan de Sectorizacion .................... 134.513,00 m?

Numero Méximo de Viviendas segiin PGOU Residencial Intensivo Subzona A
31 Vda./Hect.
Numero Total de Viviendas del Sector :

31 Vda./Hect. x 8,743 Hect. = 271 Viv.
Edificabilidad maxima de la Zona B residencial Intensiva : 0,5386 mzcjmzS
Edificabilidad : 87.433,-m”x 0,5386 m%*/m% = 47.092 - m>
De acuerdo con la LOUA el Aprovechamiento Objetivo del sector es de:
47092,-m*

Los Trazados de las redes de servicio de alcantarillado, abastecimiento de agua,
electricidad y telecomunicaciones quedan reflejadas en los correspondientes
planos de Informacién siendo las acometidas a las mismas las que se especifican
en los correspondientes apartados.

:»"A“’-?‘\ﬁ COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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1.3.3 Divisidn en Sectores

Por la prevision existente en Acuerdo Urbanistico de ejecutar por la Unidad de
Ejecucion UE-1 la totalidad del vial Prolongacién de Av Antonio Mairena a su
cargo y ser este un vial que constituye el eje sobre el cual se ha de estructurar toda
la zonificacidon del Sector resulta aconsejable no dividir el Plan de Sectorizacién
en sectores de planeamiento distintos por la conveniencia de desarrollar de forma
unitaria todos los sistemas locales del sector.

1.3.4 Usos Permitidos. Niveles de Intensidad
1°.- Respecto al Sector.

A). Usos Permitidos.

Uso Dominante : Residencial.

Usos Compatibles : Oficinas , Alojamiento Comunitario, Actividades
Religioso, Industrial en Categoria 1%, Recreativas

Usos Complementarios: A definir en planeamiento de desarrollo.

Usos Prohibidos : Industrial

B). Niveles de Intensidad.

El Aprovechamiento Medio del Area de Reparto es de 0,35 mzt / m? s
Densidad maxima de viviendas Subzona A,Residencial Intensv: 31 Vv/ Ht
Numero Maximo de viviendas : 31 V/Ht x 8,743Ht = 271 Viviendas.
Edificabilidad Maxima : 0,5386 m c/m :

Aprovechamlento Objetivo del Sector :

0,5386 m’>/m’ x 87.433 m* = 47.092,- m’

Aprovechamiento Medio del Sector:

47.092 m* : 134.513,- m* = 0,3500

2°.- Respecto a las Unidades de Ejecucion.

El Plan Parcial de desarrollo del Sector El Valle delimitara este en dos
unidades de Ejecucion independientes.

A titulo  orientativo estas dos unidades podran tener las siguientes
determinaciones.

Unidad de Ejecucion -1 ( UE-1).

Superficie : 45.363,00 m?

Tipologia Unifamiliar adosada / pareada.

Ocupacion Maxima : A definir en planeamiento de desarrollo.

Parcela Minima : A definir en planeamiento de desarrollo.

Densidad : Maximo 91 Viviendas.

Edificabilidad Maxima: 15.881,- m?. {73\ COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Unidad de Ejecucion —2 ( UE-2).

Superficie : 89.461,00 m?

Tipologia : Unifamiliar adosada. Plurifamiliar en bloque
Ocupacién Méaxima: A definir en planeamiento de desarrollo
Parcela Minima : A definir en planeamiento de desarrollo
Densidad : Méaximo 180 Viviendas.

Edificabilidad Maxima : 31.211,- m?,

1.3.5. Condiciones de Urbanizacion

1. Cada Plan de Sectorizacién preverd y ejecutara los sistemas de
infraestructura de abastecimiento de agua, saneamiento, abastecimiento de
energia eléctrica, red de alumbrado publico, y red de telefonia. Estos
sistemas comprenderd tanto las redes y centros de distribucion como las
acometidas generales.

2. Asi mismo incluirdn la extension de las canalizaciones de acometidas,
hasta conectar con la existente, siempre que estas tengan capacidad
suficiente para la méxima. También preverdn su vertido a los colectores
municipales.

Las caracteristicas técnicas de estos sistemas de infraestructura deberan
ser como minimo las previstas por este Plan General para el suelo
Urbanizable Programado, adaptadas a los voliumenes y capacidades del
Programa de Actuacién y siempre que cumplan los niveles necesarios para
el funcionamiento de la unidad integrada de que se trate.

LI

4. Para el caso de que las conexiones a las redes municipales de
infraestructura exijan el paso por terrenos no incluidos en la delimitacién
del programa, debera preverse el establecimiento de las correspondientes
servidumbres, incluyéndose su valoracion en el estudio de costes.

1.3.6. Condiciones de Ordenacidn.

1. Las actuaciones se ordenaran con el fin y en base a que se garanticen las
conexiones con los sistemas de infraestructura generales y que se coordinen
los equipamientos con el fin de disponerlos para su encaje con otras unidades
que se desarrollen paralela o posteriormente.

2. Las tramas urbanas resultantes de la ordenacién de las unidades urbanistica
deberdn coordinarse para que no resulte un conjunto aislado y cerrado en si

mismo sino que tenga en cuenta su entorno y hﬁ&?@&@@@@?lﬁkﬁ%ﬂﬁ%ﬂﬂos
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3. En el caso de que se determinasen usos alternativos al plantear la
Ordenacién de los Planes debera realizarse un estudio global de la unidad con
los usos ya incluidos en el Plan y justificando la eleccidon de un uso dominante
y la no incompatibilidad con los usos del entorno.

1.3.7  Condiciones de Ejecucion.

1. El 4mbito minimo para la prevision de un sector a desarrollar mediante un
Plan Parcial dentro de un Plan de Sectorizacién sera el de la Unidad
Urbanistica Integrada.

2. Los Planes de Sectorizacion dispondran de una etapa de 4 afios para la
gjecucion de las infraestruras y de la edificacién y de 8 afios cuando la
unidad se desarrolle en mas de un sector.

La aprobacion del Plan de Sectorizaciéon implicara la declaracion de
utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los terrenos a efectos de la
expropiacion forzosa en los terrenos previstos en la legislacion urbanistica
vigente.

(W8]

1.3.8. Condiciones Particulares de Desarrollo de la UE-1

Para el desarrollo de la Unidad de Ejecucion Uno ( UE-1) se cumpliran las
siguientes condiciones por parte de los promotores.

A)
Cesidn gratuita, libre de cargas y gravamenes y totalmente urbanizados
al Ayuntamiento del 35% de su suelo concretado en los sistemas
generales previstos en el PGOU que se concretan en:
- Parque urbano.
- Escolar.
- Viario del Sistema General que se completa el eje Este-Oeste de la
Av Antonio Mairena, con inclusion del colector.

B) Ejecucion a su costa del resto del viario general que completa el eje
Este Oeste de la Av Antonio Mairena y que atraviesa los terrenos de la
UE-2 de este Sector conectando ambas unidades a la carretera a
Castilleja de Guzman. Tal ejecucidn deberd ejecutarse integramente a
requerimiento del Ayuntamiento una vez se haya aprobado el
proyecto de urbanizacion de la UE2 y segun las determinaciones que
al efecto se fijen por el Ayuntamiento, dicha ejecucion contemplara
igualmente acerado, conducciones alumbrado y sefializacion viaria.

b =
C) Elaborara la totalidad de los proyecto g@gﬁgégelglr &L M%TECTOS
aprobacidn del Plan de Sectorizacion y Pl i
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D)

corriendo con la totalidad de los gastos y honorarios facultativos que
en dichos instrumentos correspondan al Ayuntamiento de Castilleja de
la Cuesta. La eleccion de los profesionales que llevaran a cabo tal
gestién correspondera al propietario de los terrenos que forman la
comunidad de propietarios El Valle.

El Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta cede al propietario de los
terrenos de la  Comunidad de propietarios El Valle el 10% de
aprovechamiento municipal que le corresponde legalmente en la UEL
puesto que se incrementa en la misma proporcion su aprovechamiento
en la UE2 pasando a incrementar el computo de su
aprovechamiento en dicha unidad.
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CAPITULO 4.

PROPUESTA DE ORDENACION

VER chb.Pcsou. CROTU 2Y,40.04

1.4.1.  Descripcién General de la Propuesta.

El suelo calificado por el PGOU como Urbanizable No Programado es asimilable
al suelo Urbanizable No Sectorizado segin lo define la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia. Este suelo esta regulado por el Titulo VII — Regulacién
del Suelo Urbanizable No Programado de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Castilleja de la Cuesta se entiende que el Programa de Actuacién Urbanistica o lo
que le es asimilable el Plan de Sectorizacion es un instrumento de planeamiento
en el que se ha de determinar los usos permitidos y los niveles de intensidad de
estos, asi como desarrollar los sistemas de la estructura general de la ordenacion,
trazar las redes fundamentales de servicios y dividir el territorio en sectores para
ser desarrollado en etapas.

Para ello se cumplimentan todas las determinaciones que el PGOU hace para este
sector.

Se desarrollan todos los sistemas generales del PGOU mediante los Sistemas
Generales de Areas Libres, Educacional y de comunicaciones Siguientes:

Sistema General de Areas Libres: Se ubica al Norte del vial de SS GG
Prolongacion de Av. Antonio Mairena. Su Superficie es de  26.458,- m?.

Sistema General de Equipamiento Escolar: Se ubica al Sur del vial de SS GG
que es prolongacion de Av. Antonio Mairena. Su Superficie es de 13.783,- m?

Sistema General de Comunicaciones : Constituido por el vial que es prolongacién

de Av. Antonio Mairena. Su Superficie es de 6.839,- m?.

Se ubican los viales del Sistema Viario Local de ubicacién impuesta siguientes:
Vial en prolongacion de ¢/ Azalea con una superficie de 3.762,- m>.

Vial Camino de La Hijuela de la Gitana con una superficie de 5.277.- m>.

Se ubica el vial trasdosado a medianeras de casas de ¢/ Fray Antonio Vazquez E.
al objeto de recoger las alegaciones de los vecinos del Barrio Obrero con una
superficie de vial de 4.206,- m®.

Para los Usos Pormenorizados se establece su ubicacién determindndose los

sistemas locales, areas libres la red viaria local y las 4 p‘"/,}\ic } T i O ARQUTECTOS
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Para las redes de abastecimiento de agua, electricidad, telefonia y saneamiento, se
determinan sus trazados generales y la disponibilidad de conexién a la red
fundamental existente para cada uno de ellos.

1.4.2. Divisién en Sectores.

Se considera para el desarrollo del Plan de Sectorizacién todo su territorio como
un solo Sector y por lo tanto como un tinico Area de Reparto a desarrollar con un
Unico Plan Parcial que desarrollara el sistema viario fundamental considerado en
los SSGG y la red viaria local asi como todas las conexiones de los sistemas
locales y el sistema viario de localizacion impuesta.

A su vez este planeamiento de desarrollo delimitard y serd ejecutado mediante dos
Unidades de Ejecucion independientes que seran las definidas como:UE-1y UE-2.

1.4.3. Condiciones de Desarrollo de Los Sistemas Generales.
Respecto al Plan de Sectorizacion.
La Revisidn del Plan General asigna un porcentaje para Sistemas Generales en

Suelo Urbanizable Programado, este porcentaje es del 35% sobre la superficie que
se actia, por lo que en este caso se tiene:

Sistema General de Comunicaciones Viarias ........c.cceveueen..... 6.839,- m’
Sistema General de Equipamiento Escolar............ccoovvvennen.... 13.783,- m*
Sistema General de Areas Libres......occoeoveeeeevveevveeeeeereeeeenen, 26.458,- m*
Total de Superficie de Sistemas Generales...............cocoveuenne. 47.080,- m’
Porcentaje segin PGOU 35%s/ 134.513,00 m> = 47.080- m?
Suelo Residencial Intensivo 87.433,- m’
Total Superficie Sector 134.513- m?®
1.4.4. Usos Permitidos. Niveles de Intensidad.

Se entiende que el Nivel de Intensidad que define el PGOU se refiere al
Aprovechamiento Urbanistico

A).  Usos Permitidos.

Uso Dominante : Residencial.
Usos Compatibles : Oficinas , Alojamiento Comunitario, Actividades

Religioso, Industrial en Categoria 1%. Recreativas
Usos Complementarios: Sanitario Asistencial

Comercial :*ZIQ*:;COLEGIO QFICIAL DE ARQUITECTOS

Usos Prohibidos . Industrial tamd SEVILLA -
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B). Niveles de Intensidad.

Segun determina el PGOU:
Respecto al Total del Sector.

Aprovechamiento Objetivo Zona A-Residencial Intensivo..... 0,5386 szmZSR
Aprovechamiento Objetivo Sector: 0,5386 x 87.433,- m* = 47.092,- m?
Aprovechamiento Subjetivo Sector: 47.092,- m® x 0,9=42.383,-m’
Aprovechamiento Medio Sector: 47.092,- m” : 134.513,- m* = 0,3500

El Aprovechamiento Medio del Area de Reparto es de 0,35 m?c / M Suelo Sector

Con cardcter orientativo las dos Unidades de Ejecucién que deberan ser
delimitadas por el Plan Parcial con las siguientes determinaciones.

Unidad de Ejecucién -1 ( UE-1).

Superficie UE-1 = 45.363,- m?

Tipologia  : Unifamiliar adosada / pareada.

Ocupacién Méaxima : A definir en planeamiento de desarrollo.
Parcela Minima : A definir en planeamiento de desarrollo.

Densidad Maxima Viviendas : Méaximo 91 Viviendas.
Edificabilidad

Aprovechamiento Objetivo = 15.881,- m?..
Aprovechamiento Subjetivo = 14.293,- m%,

Aprovechamiento Medio = 15881,-m” : 45.363,- m®> = 0,3500

Unidad de Ejecucion—2 ( UE-2).

Superficie : 89.150,- m

Tipologia : Unifamiliar adosada / pareada. Plurifamiliar en bloque
Ocupacion Méxima: A definir en planeamiento de desarrollo

Parcela Minima : A definir en planeamiento de desarrollo

Densidad Méxima de Viviendas : Maximo 180 Viviendas.
Edificabilidad :

Aprovechamiento Objetivo = 31.211,-m?,.

Aprovechamiento Subjetivo = 28.090,- mzc_

Aprovechamiento Medio = 31.211,- m?; 89150,- m* = 0,3500

El suelo residencial publico de esta UE-2 se destinara a lo estipulado por el
Artc.75 de la LOUA. en lo referente a viviendas de proteccion publica.
1.4.5. Redes Fundamentales de Servicios Urbanos.

A) . Red Viaria.
Con caracter de Sistema General.

f“/:‘:\iCOLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
tot SEVILLA
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Se prevé la prolongacion de la Av Antonio Mairena hasta su conexién con la
carretera a Castilleja de Guzman con entronque en rotonda definida por el PAU
La Alberquilla y La Cerca y la seccidn tipo de este vial es el definido en el Plan
General vigente con ancho total de 12,00 m

Con caracter de Sistema Sectorial.

Se ubica el vial del camino de la Hijuela de la Gitana con ancho de seccidon
8,00m segun define el Plan General vigente.

Se ubica en el trasdosado de ¢/ Fray Antonio Vazquez Espinosa un vial con ancho
de 11,00 m segun se define para el vial sectorial en el Plan General vigente, con
lo que se logra la integracion del sector con el limite del Barrio Obrero.

Se ubica un vial sectorial en prolongacion con la traza de la ¢/ Azalea
estableciéndose una conexién con la ¢/ 28 de Febrero y resolviéndose la
interseccion con el vial prolongaciéon de Av Antonio Mairena mediante una
rotonda.

Se ubican dos viales en conexion y prolongacion con los ya definidos por la
actuacion de viviendas acogidas al Plan Andaluz de la Vivienda con ancho de
11,00 m y conectandose hasta la prolongacion de la ¢/ Azalea.

Se corrige y conforma el trazado exterior de explanacion de la ¢/ 28 de Febrero en
su margen de contacto con el sector.

Se ubica un vial sectorial de ancho 11,00 m en conexién y prolongacion con el
viario definido por Modificado de Plan General para la actuacidon de viviendas
acogidas al Plan Andaluz de la Vivienda. Se disponen de viales sectoriales de
ancho 11,00 m en conexidn entre la prolongacién de Av Antonio Mairena con
vial del Camino de la Hijuela de la Gitana y ¢/ 28 de Febrero.

B). Red de Saneamiento.

Se prevé una red unitaria con punto de conexion y vertido a la red fundamental
municipal en la interseccion del Sector el Valle con la Av Antonio Mairena con
colector existente de diametro 800 mm.

Se prevé la construccion de un colector a lo largo del vial prolongacion de Av
Antonio Mairena hasta rotonda de enlace en la CR-617. Este colector constituira
la red fundamental del Sector el Valle pues a él verteran todos los colectores de
enlace que se ubiquen en las calles. Asi mismo este colector recogera las aguas
pluviales de toda la cuenca de influencia y se dimensionara para un periodo de
retorno de 10 afios.

Se prevé la construccion de colectores de enlace en todos los viales los cuales
verteran al colector ubicado en prolongacién de Av Antonio Mairena con seccion
de 800 mm. Todos los colectores recogeran las aguas pluviales de las cuencas de
su influencia y se dimensionaran para un periodo de retorno de 10 afios.

El desarrollo de estas redes sectoriales de suministro se ejecutaran por cada
Unidad de Ejecucidn segun la implantacion resultante en cada una.

C).  Red de Abastecimiento de Agua.

Se prevé una acometida al area del Sector el Valle desde la conexién con la red

Ll

fundamental existente en Av Antonio Mairena con "m; i EO?EG%%SI%ETVH 5‘?? Rh&QUITECTOS
5 ILLA

e
BN\
s

20.ABRO4 02979/03T703

VISADO
DOCUMENTO SOMETIDO A APROBACION




TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR EL VALLE DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA

DOCUMENTO N° 1 MEMORIA Pigina 22

acometida discurrira por la citada Av hasta penetrar en los terrenos que se
sectorizan por la prolongacion de la misma.

La red sectorial discurrird bajo acerados y serd anillada. Se prevé que el
suministro de agua para riego del parque se realice con recursos propios.

El desarrollo de estas redes sectoriales de suministro se ejecutaran por cada
Unidad de Ejecucion segtn la implantacion resultante en cada una.

D). Red de Suministro de Electricidad.

Los terrenos del Sector se encuentran atravesados por un linea aérea de MT que
alimentan al CT — Radio Vida. Esta linea se pasara a subterranea por el vial de
prolongacion de ¢/ Azalea instalandose en el final un apoyo fin de linea.

Se prevé realizar la acometida en el centro de transformaciéon Matadero para
canalizar bajo tierra con conductor aislado en MT 15KV hasta los centros de
transformacion a ubicar en el Sector por el planeamiento de desarrollo y desde los
cuales se distribuird en BT a las manzanas edificables con red anillada enterrada
bajo acerado de los viales sectoriales de la ordenacion.

Fl desarrollo de estas redes sectoriales de suministro se ejecutaran por cada
Unidad de Ejecucion segun la implantacion resultante en cada una.

E). Redde Telefonia y Telecomunicaciones.

Se prevé que esta sea subterrdnea canalizada bajo acerado con conexién en
camaras de Compafiia Telefonica en ¢/ 28 de Febrero, se dispondra de una red
fundamental que se canalizara por prolongacion de Av Antonio Mairena y desde
esta partiran las canalizaciones secundarias que suministraran a las distintas zonas
de la ordenacion.

El desarrollo de estas redes sectoriales de suministro se ejecutaran por cada
Unidad de Ejecucion segin la implantacion resultante en cada una.

F).  Alumbrado Publico.

Se prevé que todos los viales tengan alumbrado publico, con luminarias sobre
columnas rectas de 4 m de altura montadas a tresbolillo que se alimentaran desde
los correspondiente cuadros de alumbrado publico que se situaran junto a los
transformadores.

La corriente de alimentacion sera trifisica 380 V entre fases y 220 V entre
fase y neutro.
El desarrollo de estas redes sectoriales de suministro se ejecutaran por cada
Unidad de Ejecucion segun la implantacion resultante en cada una.

1.4.6. Superficies Resultantes

Las superficies resultantes de la ordenacién del Plan de Sectorizacion son:

De Sistemas Generales.

St o SEVIL

:"A‘*"{‘\‘;COLEGIO OFICIAL, DE ARQUITECTOS
LA

Sistema General de Comunicaciones — Viales - 6.839- m
Sistema General de Equipamiento Docente BZﬁABR 02 02979/03703

VISAL
DOCUMENTO SOMETIDO A APROBACION




TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR EL VALLE DEL P.G.O.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA

DOCUMENTO N° 1 MEMORIA Pigina 23

Sistema General de Equipamiento de Areas Libres 26.458- m
Total de Superficie de Sistemas Generales 47.080,- m’

Uso Global
Residencial Intensivo 87.433.- m?
Total Superficie Plan Sectorizacion 134.513,- m*

1.4.7  Niveles de Intensidad
Aprovechamiento.

En el presente Plan de Sectorizacion se propone para el Area de Reparto un
aprovechamiento medio de 0,35 u.a./ m* con una edificabilidad sobre el ambito
de uso Residencial del Plan de Sectorizacion de 0,5386 m*t/m’s.

Siendo 134.513,- m’ la superficie del Plan de Sectorizacion incluidos los
sistemas generales y 47.092,- m? la edificabilidad total del area.
El Aprovechamiento Medio resultante es:

47.092,- m” Construidos / 134.513,- m* Suelo=0,35 m” Construidos / m* Suelo
Por lo que los Aprovechamientos resultantes segtin determina la LOUA son :

Aprovechamiento Objetivo Zona A-Residencial Intensivo..... 0,5386 mzc/mzsR
Aprovechamiento Objetivo Sector: 0,5386 x 87.433.- m® = 47.092,- m>
Aprovechamiento Subjetivo Sector: 47.092,- m>x09= 42383,-m’
Aprovechamiento Medio Sector: 47.092,- m* : 134.513,- m* = 0,3500

1.4.8. Condiciones de Obligado Cumplimiento por el Promotor del Plan de
Sectorizacion, segiin Acuerdo Urbanistico firmado con Ayuntamiento.

A)
Cesion gratuita, libre de cargas y gravamenes y totalmente urbanizados al
Ayuntamiento del 35% de su suelo concretado en los sistemas generales
previstos en el PGOU que se concretan en:
Parque urbano.
Escolar.
Viario del Sistema General que se completa el eje Este-Oeste de la Av
Antonio Mairena, con inclusidn del colector.

B) Ejecucion a su costa del resto del viario general que completa el eje Este
Oeste de la Av Antonio Mairena y que atraviesa los terrenos de la UE-2 de
este Sector conectando ambas unidades a la carretera a Castilleja de
Guzman. Tal ejecucion deberd ejecutarse integramente a requerimiento del
Ayuntamiento una vez se haya aprobado el proyecto de urbanizacion de la
UE2 y segtn las determinaciones que al efecto se fijen por el Ayuntamiento,
dicha ejecucion contemplara igualmente aceradtﬁmmmm
sefializacién viaria. :,@,}3 SEVILLA
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C) Elaborara la totalidad de los proyectos técnicos precisos para la aprobacion
del Plan de Sectorizacién y Plan Parcial correspondiente, corriendo con la
totalidad de los gastos y honorarios facultativos que en dichos instrumentos
correspondan al Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta. La eleccién de los
profesionales que llevaran a cabo tal gestion correspondera al propietario de
los terrenos que forman la comunidad de propietarios El Valle.

D) El Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta cede al propietario de los terrenos
de la Comunidad de propietarios El Valle el 10% de aprovechamiento
municipal que le corresponde legalmente en la UE1 puesto que se incrementa
en la misma proporcién su aprovechamiento en la UE2 pasando a
incrementar el computo de su aprovechamiento en dicha unidad.

{Z‘@COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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DOCUMENTO N°2
PLANOS DE INFORMACION
- Plano n° 1. Situacion en el Termino. PGOU
- Plano n°2-1 Infraestructuras Existentes:Abastecimiento de Aguay
Saneamiento.

- Plano n°2-2 Infraestructuras Existentes: Redes de Telefonia y
Energia Eléctrica.

- Plano n°3 Topografico. Estado Actual.

- Plano n°4 Estructura de la Propiedad.
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DOCUMENTO N° 3

PLANOS DE ORDENACION

-Planon® 1  Estructura General y Organica del Territorio.

-Planon® 2  Sistemas Generales.

-Planon® 3 Clasificacion del Suelo.

- Plano n° 4-1 Infraestructuras Generales. Red de Abastecimiento de Agua.
- Plano n° 4-2 Infraestructuras Generales. Red de Saneamiento

- Plano n° 4-3 Infraestructuras Generales. Red de Energia Eléctrica

- Plano n® 4-4 Infraestructuras Generales. Red de Telefonia.

-Planon® 5 Condiciones de Programacion.

-Planon® 6 Condiciones de Desarrollo del Sector
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DOCUMENTO N° 4

NORMAS URBANISTICAS PARA EL DESARROLLO DE PLANES PARCIALES

Capitulo 1.- Delimitacién. y Sectorizacion
4.1.1 Delimitacidn .

Es la incluida en planos de Ordenacion del presente Plan de Sectorizacion del Sector El
Valle.

Esta constituido por el suelo urbanizable programado grafiado en el plano n°® 3
Clasificacion del Suelo.

4.1.2. Sectorizacion.

Todo el suelo incluido en el presente Plan de Sectorizacién constituye un tnico Sector
para ser desarrollado por un tnico Plan Parcial.

Capitulo 2. Condiciones de Desarrollo del Planeamiento

42.1. Condiciones de Regulacion de la Ordenacion.

Los Planes Parciales regularan su ordenacion interior y la disposicién de la
edificacién de acuerdo con las indicaciones contenidas en el Plan de Sectorizacién.
Cuando un Plan Parcial aplique a su ordenacién interior mas de una ordenanza de
edificacion, habra de establecerse dentro del Plan una zonificacidn que delimite los
ambitos de aplicacion de cada ordenanza.

La aplicacion de las ordenanzas que se propongan seran las particulares del Plan
Parcial, en lo no previsto en ellas se aplicaran 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.

El aprovechamiento del sector esta expresado en edificabilidad bruta total y expresa

las superficies edificables que pueden destinarse a los usos caracteristicos y

compatibles en el sector, pero no incluyen la ediﬁcabi];%z}cpmmg declos asesITECTOS
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complementarios de equipamiento publico, que se entenderd afiadida sobre aquellas
en la magnitud que con caricter general regula el Titulo Sexto de la Normativa
Urbanistica del P.G.O.U.

La edificabilidad bruta total se destinara a los usos previstos para cada sector, con
las compatibilidades y limitaciones previstas en el presente Plan de Sectorizacion.
El dimensionamiento de las reservas de suelo para equipamiento publico que hayan
de realizarse en el Plan Parcial se realizara con sujecion a lo dispuesto en el vigente
Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Parciales de Ordenacion sefialaran igualmente el caricter publico o
privado de las dotaciones antes referidas, reservandose el Ayuntamiento la potestad
de establecer como puiblicos determinados servicios de interés piblico y social. En
todo caso, tendran la consideracién de publicas las dotaciones establecidas con tal
cardcter en los articulos 112,139 y 141 de la LOU Andalucia.

Para el computo de la edificabilidad de la parcela, se aplicara lo dispuesto en las

Normas Generales del P.G.O.U.

422.  Condiciones de parcelacion.
Se establecerd las condiciones minimas de parcelacion en el Plan Parcial delimitando si
esta no fuera uniforme en todo el ambito del Plan de Sectorizacion, los correspondientes

sectores afectos a cada tipo de parcelacion.

423 Condiciones Generales de Edificacion

El suelo urbanizable programado estard sometido a los requisitos relacionados, con
cardcter general, en las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. de Castilleja.

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

Igualmente, podra edificarse en esta clase de suelo antes de que los terrenos tengan la
condicién de solar, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

Deben estar aprobado los correspondientes Planes Parciales y los Proyectos de

Urbanizacién y el Proyecto de Compensacion.

:"""’4 CCLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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La ejecucién de las determinaciones de urbanizacion del planeamiento parcial se
efectuard mediante los oportunos proyectos de urbanizacion.
Los Proyectos de urbanizacion podran ser redactados por los particulares, en los plazos
previstos por el Plan General o por los Planes parciales y, en ningln caso tendran un
ambito menor al del sector o la Unidad de Ejecucion correspondiente.
Los Proyectos de urbanizacion deberdn prever la ejecucion de la totalidad de las
infraestructuras y servicios del sector segin las determinaciones del Plan parcial.
Asimismo incluirdn las medidas necesarias para garantizar el control sobre los desechos
y residuos solidos que se generen en la fase de construccion.
Se han de humectar los materiales productores de polvo durante las obras de
urbanizacién, edificacion o cualquier otra actuacion 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 aprobacion 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 urbanizacion y edificacién como en otras actuaciones que necesiten licencia
de obras.
Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los
Proyectos de Urbanizacion han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que
garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestales deberdn incluirse
como una unidad de obra, con su correspondiente partida presupuestaria en el Proyecto.
Las medidas que no puedan presupuestarse se exigird que se incluyan en los pliegos de
condiciones técnicas y en su caso, econémico-administrativas, de obras y servicios.
Los Proyectos de Urbanizacién tendran que contener un Plan de Restauracion,
ambiental y paisajistico, de la zona de actuacién que abarque, en otros, los siguientes
aspectos:
Analisis 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 extraccion de materiales a utilizar en las Obrd;ﬁzv\\:,& COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras puiblicas utilizadas por la maquinaria pesada.

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

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

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

El citado Plan de Restauracion ha de ejecutarse antes de la emision del acta provisional
de recepcion de la obra. El Promotor del Proyecto de Urbanizacion remitira a la
Direccién Provincial de la Agencia de Medio Ambiente, antes de dicho plazo, el
documento que certifique la realizacion del Plan de Restauracion referenciado.
La distribucién de cargas y beneficios derivadas del planeamiento parcial se justificard
por Sectores completos, los planes parciales sefialaran el sistema de ejecucion que sera
preferentemente el de compensacion. El incumplimiento de las obligaciones y plazos
impuestos a los particulares por el Plan General o por el planeamiento parcial serd titulo
suficiente para proceder a la ejecucidn de los terrenos afectados. En cualquier caso, y
previa justificacion de su necesidad el Ayuntamiento podra actuar mediante el sistema
de expropiacion y siempre por poligonos completos.
Los solares resultantes con aprovechamiento lucrativo no podran ser edificados hasta
tanto no se haya concluido la urbanizacion 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.  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 concesion de la licencia de la

totalidad de los terrenos de cesion para sistemas locales del aprovechamiento nombre

del Ayuntamiento y libre de cargas y gravamenes.

2°. Garantizar por parte de los propietarios integrantes ."‘:ﬁ ol A. b
urbanistica que los represente, la ejecucién de la urbanizaci6 1'@?: el Ayuntarniehité, A
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mediante depdsito en metdlico, titulo publicos o avales bancarios por valor del 100%

del coste de urbanizacion segin proyecto y en la parte que le afecte. Referente a la

garantia del 100% del coste de la Urbanizacién, 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 serd independiente del aval del 6%.

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 efectiien 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.
Capitulo 3. Régimen de Uso. Edificabilidad.

4.3.1. Zona Residencial
Densidad Méxima de Viviendas: Total 271 Viviendas
Aprovechamiento Méximo ( Medio) : 0,35 m? / m*
Edificabilidad Maxima : 0,5386 m? construido / m* suelo.
Tipologia : Viviendas unifamiliares adosadas / pareadas. Viviendas en Bloque.
Uso Dominante : Residencial
Usos Compatibles: Oficinas, alojamiento comunitario, actividades recreativas,
religioso, industrial categoria 1°.
Usos Complementarios : A definir en planeamiento de desarrollo.
Usos Prohibidos : Industrial
4.3.2 Parametros Urbanisticos.
Aprovechamiento:
El Aprovechamiento del Area de Reparto es de 0,35 m? e/ m’s.
Edificabilidad:
La Edificabilidad del sector de planeamiento es de 0,5386

P CTE ARQUITECTOS ]
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4.3.3 . Condiciones Particulares de la UE-1 a delimitar por el Plan Parcial. segin

acuerdo urbanistico con ayuntamiento.

A)  Cesién gratuita, libre de cargas y gravdmenes y totalmente urbanizados al
Ayuntamiento del 35% de su suelo concretado en los sistemas generales
previstos en el PGOU que se concretan en:

Parque urbano.

Escolar.

Viario del Sistema General que se completa el eje Este-Oeste de la Av.

Antonio Mairena, con inclusién del colector.

B) Ejecucion a su costa del resto del viario general que completa el eje Este
Oeste de la Av Antonio Mairena y que atraviesa los terrenos de la UE-2 de
este Sector conectando ambas unidades a la carretera a Castilleja de
Guzmién. Tal ejecucion debera ejecutarse integramente a requerimiento del
Ayuntamiento una vez se haya aprobado el proyecto de urbanizacién de la
UE2 y segun las determinaciones que al efecto se fijen por el Ayuntamiento,
dicha ejecucién contemplara igualmente acerado, conducciones alumbrado y
sefializacién viaria.

C) Elaborara la totalidad de los proyectos técnicos precisos para la aprobacion
del Plan de Sectorizacion y Plan Parcial correspondiente, corriendo con la
totalidad de los gastos y honorarios facultativos que en dichos instrumentos
correspondan al Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta. La eleccion de los
profesionales que llevaran a cabo tal gestion correspondera al propietario de
los terrenos que forman la comunidad de propietarios El Valle.

D) El Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta cede al propietario de los
terrenos de la  Comunidad de propietarios El Valle el 10% de
aprovechamiento municipal que le corresponde legalmente en la UE1 puesto
que se incrementa en la misma proporcién su aprovechamiento en la UE2
pasando a incrementar el computo de su aprovechamiento en dicha unidad.

Sevilla. Marzo de 2004.

4\, PROMOVICONSA Arquitecto Redactor
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Fdo. Luis Calderén Quintana.
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DOCUMENTO N° 5

PLAN DE ETAPAS

Capitulo 1. Desarrollo de la Estructura Urbanistica de sistemas Generales y

Locales.

5.1.1 Ambito del Desarrollo del Plan de Etapas.

Se ha previsto que el Plan de Sectorizacion al constituir un Unico Sector se
desarrolle con un solo Plan Parcial, este plan Parcial sera desarrollado a su vez
mediante dos Unidades de Ejecucion independientes segin prevé los acuerdos
urbanisticos firmados entre Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta y Comunidad de
Propietarios de el Valle.

El sistema de ejecucion seréd el de Compensacion, que podra ser sustituido por otro
cualquiera de los previstos por la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en

caso de incumplimiento por parte de los promotores del Plan de Sectorizacion.
5.1.2.  Plazos del Plan de Etapas.
Los Plazos del Plan de Etapas que se propones serdn vinculantes para las dos

Unidades de Ejecucion por las que se desarrollara el Plan Parcial.

Se propone una Unica Etapa de seis afios para el desarrollo total del ambito del Plan

de Sectorizacion. £/ COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECT OS]
Se inicia su desarrollo a partir de la Aprobacién inicial del Plan Patcial del Sectdi ¥LL A ]
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cual debera iniciar su tramitacion antes de tres meses a partir de la fecha de
aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion.

La presentacion de los proyectos de Urbanizacion y Proyecto de Compensacion se
presentara en el plazo de seis meses de la fecha de aprobacion definitiva del Plan de
Sectorizacion.

La primera licencia de obras para edificar se presentaran dentro del plazo de seis
meses a partir de la aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion.

Para la Unidad de Ejecucidon — | se determina que estardn solicitadas el total de las
licencias de edificacidn en el plazo de seis afios a partir de la Aprobacion definitiva

del Plan de Sectorizacion.

Sevilla, Marzo de 2004.

Arquitecto Redactor

ki (e,

Fdo. Luis Calderén Quintana.
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DOCUMENTO N° 6

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Capitulo 1. Evaluacion Econdmica de las Obras de Urbanizacion.
6.1.1.  Obtencion del Suelo para Sistemas Generales.
El suelo necesario para la implantacion de los Sistemas Generales se obtiene por

disposicion del dominio publico y es el siguiente.

Equipamiento Escolar.

Dominio Publico 13.783,00 m’

Equipamiento Ares Libres

Dominio Publico 26.458,00 m?
Equipamiento de Comunicaciones

Dominio Publico 6.839,00 m’

Dominio Publico- Camino Hijuela G. 5.277.00 m*

Total Suelo de Dominio Publico 52.287,00 m’

Equipamiento de Viario Impuesto.

El suelo

Modificacion Puntual de PGOU

Dominio Publico 8.140,00 m*
Total Suelo 60.427,00 m?

6.1.2 Ejecucion de Obras.
Costes Estimativos de Ejecucion Material.
Sistemas Generales.

Red de Viales.

Fey
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Se estima el precio de ejecucion del vial con parte proporcional de todos los
servicios urbanisticos incorporados de agua, alcantarillado, electricidad,

alumbrado publico, telecomunicaciones.

60.427,- m* x 53,65 €/m* = 3.241.962,00 €
Sistema General de Areas Libres

26.271-m> x 10.15 €/m’= 266.650,00 €
Total 3.508.612,00 €

6.1.3 Evaluacion de la Obra de Urbanizacion del Sector.
Por no estar definido pormenorizadamente el desarrollo del sector se hace la
evaluacion del coste de forma aproximada y global basando este coste en el de
urbanizaciones similares realizadas en fechas recientes.
Para repercutir sobre el total de superficie a ordenar excluida la de sistemas
generales evaluada en el apartado anterior se estima un coste por metro
cuadrado de 10,55 € /m’.
47.815,-m?* x 10,55€/m> = 504.448,00 €

6.1.4. Coste Total de la Actuacion.

La prevision total de costes es de:

Sistemas Generales 3.508.612,00 €
Urbanizacidén Sector 504.448,00 €
Coste Total 4.013.060,00 €

6.1.5. Repercusiones de los Costes de la Actuacion.
Repercusion de los Costes de Urbanizacidn por metro cuadrado del Sector.
Cs = 4.013.060,00 € : 134.513,00 m* = 29,83 €/m’
Repercusion de Costes de Urbanizacion sobre metro cuadrado de suelo
residencial es:
Cre= 4.C013.060,00 € : 87.433,00 m*> = 4589 €/m’
Repercusion del Coste del Suelo sobre metro cuadrado de suelo residencial:
Se estima para el suelo en bruto un valor actual de 42 €/ m’, seglin esto se
tiene en valor de repercusion para el suelo residencial de un coste de:
Crs = 42€/m®x 134.513,00 m® : 87.433,00m* = G64s61-€-m>

#A% COLEGIO OFICIAL DE A
Coste Total de la Repercusion sobre Suelo Residencial : "ﬁ\r’ SEVILL AROU‘.T e
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Cr- Crc + Crs = 45,89 €/m’ +64,61 €/m”> = 110,50 €/m’

Valor muy inferior al limite estipulado por la normativa de Viviendas de
Proteccion Oficial la cual para conjuntos inferiores a 500 viviendas estipula que
ha de ser inferior al veinte por ciento del modulo.

A fecha de Febrero 2003 el valor del modulo para VPO es de 815 €/m’ por
lo que el 20% del modulo tiene el valor de 163,00 €/m?%. > 110,00 €/m>.

6.1.5. Determinacién del Caracter de las Inversiones
Toda la inversion para la ejecucion de los Sistemas Generales y Locales de la
Unidad de Ejecucion numero Uno son de caracter Privado.
La inversion para la ejecucion de los Sistemas Generales y Locales de la
Unidad de Ejecucién numero Dos se ejecutara por el procedimiento a
determinar por el Ayuntamiento segun lo previsto en los Art. 234y 5dela

Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

6.1.7. Viabilidad Econdémica.
El promotor del presente documento es propietario por compra de los terrenos
de la Comunidad de propietarios del Valle.
El analisis de costes de la promocion del sector da unos costes tipo medio de
implantacion de todos los servicios urbanos que estdn dentro de los estandares
generales y asumibles por cualquier promocion inmobiliaria y dado que este
es el objeto de este instrumento de planeamiento resulta suficiente garantia

para la implantacion de la promocion.
Sevilla Marzo de 2004
Arquitecto Redactor
Wi (et

Fdo. Luis Calderén Quintana.
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ANEXO N° 1

Convenio Urbanistico Entre Ayuntamiento de Castilleja De La Cuestay Comunidad
de Propietarios “El Valle



Fecha: 3 de abril de 2002
N/Ref: MMN/NLR '

S/Ref:

Asunto: Acuerdo plenario

D. JOSE LUIS CHAVES GENTIL
C/FERNAN CABALLERO, N° 2
41960 GINES

SEVILLA

El Pleno de este Ayuntamiento en sesidn celebrada el dia 21
de marzo de 2002, adoptd entre otros el siguientes acuerdo:

15.- CONVENIO URBANISTICO CON LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS “EL

VALLE” SOBRE PROGRAMACI@N DE DICHO SECTOR DE SUELQO URBANIZABLE NO
PROGRAMADO DEL P.G.0Q.U.-

De orden de la Presidencia se da cuenta y lectura al dictamen
de la Comisién Informativa de Ordenamiento Urbano emitido sobre el
asunto de referencia, en base a las gestiomes mantenidas con los
citados propietarios y finalidad y objetivos que se persiguen con
la suscripcién del Convenio en cuestidm, cuyo Texto se acompafia.

D. JUAN DEL RIO, por el Grupo Popular, expresa que le parece
positivo el Convenio habida cuenta de la conformidad y acuerdo
alcanzado por los propietarios. En cualquier caso le gustaria le
informaran con mayor detenimiento qué puede o va a suceder con el
resto de los propietarios del otro sector, en el que el
Ayuntamiento es mayoritario.

D. JULIO BORGE (PSOE) respecto al dltimo dato apuntado y como
clarificacién, expresa que el Ayuntamiento es el mayoritario con
unos 67.000 metros e Inmobiliaria del Sur,S.A. con unos 21.000
metros.

El Pleno, pues, enterado del asunto y una vez debatido, con
los votos favorables (15) de la Presidencia y representantes de los
Grupos Socialista, Popular, Andalucista y Mixto, y la abstencidn
(1) del Grupo Izquierda Unida, acuerda lo siguiente:

PRIMERQO.- Aprobar el presente Convenio Urbanistico con la
Comunidad de propietarios “El Valle” de Castilleja de la Cuesta,
cuyo Texto-Borrador se adjunta y acompafia, y con arreglo, en su
parte dispositiva, a las siguientes ESTIPULACIONES:

PRIMERA.- Constituye el objeto del presente contrato la
programacién del Sector definido en el P.G.0.U. vigente como “El
vValle”, en su actual configuracién. Y tiene como finalidad fijar
las condiciones urbanisticas de dicho suelo, tras la elaboracidn y
aprobacién por parte de las autoridades urbanisticas del P.A.U. y
plan Parcial correspondiente.

SEGUNDA.- El Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta, mediante
los acuerdos correspondientes, se compromete a iniciar la
tramitacién y apoyar hasta su aprobacidn el correspondiente P.A.U.
y Plan Parcial del Sector vgl Vvalle” que se elabore segin los
oportunos Proyectos, que en todo caso determinardn las siguientes
condiciones urbanisticas minimas:

onvento, 8 « Tlfnos.: 954 16 45 44 - 954 16 47 37 * Fax: 954 16 16 09 * E-mail: registroccuesta@dipusevilla.es
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I. - Se delimitarédn, dentro del sector, DOS UNIDADES DE
EJECUCION INDEPENDIENTES, a saber:

a) La 1* formada por los terrenos que componen la Comunidad
de Propietarios El Valle (en adelante UE-1).

b) La 2° formada por el resto de los terrenos (en adelante
(UE-2) .
IT.- Las condiciones urbanisticas que habré de cumplir la

Unidad de Ejecucién U.E.-1 seran:

* (Clasificacién de suelo: Urbanizable

* Condiciones de uso:
- Uso dominante: Vivienda unifamiliar adosada/pareada.

- Usos complementarios: A definir en planeamiento de
desarrollo.

-Usos compatibles: Oficinas, alojamiento comunitario,
actividades recreativas, religioso, industrial
categoria 12. )

- Usos prohibidos: Industrial

* Condiciones de la edificacidn:
- Tipologia: Unifamiliar adosada/pareada
- Ocupacidén mdxima de Ila edificacién: a definir
seglin tipologia.
- parcela minima: a definir segln tipologia.

*+ Edificabilidad mdxima: 0,35m2t/m2s (=14.482 m2t)

» Densidad: 27 vdas/Ha (=110 viviendas)

* Cargas urbanisticas: Ejecucién del Sistema General Viario
previsto como vinculante para el Sector.

TERCERA .- La propiedad asume de manera voluntaria y gratuita
las siguientes obligaciones, que se concretaran a través de los
citados P.A.U. y Plan Parcial, de acuerdo con lo dispuesto en el
P.G.0.U.-de Castilleja de la Cuesta:

A).- Cesién gratuita, libre de cargas ¥ gravamenes Y
totalmente urbanizados, al Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta
del 35% del suelo de su propiedad en gue se concretan los sistemas
generales previstos en el P.G.0.U. para dicha zona, a saber:

- Un parque urbano

- Un escolar

- El viario de sistema general, que completa el eje este-

oeste de la Avda. Antonio Mairena, con inclusidn del
colector que més adelante se detalla. ..
(ver Plano adjunto).
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B) .- Ejecucién a su costa del resto de viario general, due
completa el eje este-oceste de la Avda. Antonio Mairena, Yy gue
atraviesa los terremos de la UE2 de este sector, conectando ambas
unidades con la carretera a Castilleja de Guzman.

Tal ejecucién deberd ejecutarse integramente a requerimiento
del Ayuntamiento, una vez Se€ haya aprobado el proyecto de
Urbanizacién de la UE2, y segin las determinaciones que al efecto
se fijen por el Ayuntamiento, ‘dicha ejecucién contemplarad
igualmente acerado, conducciones, alumbrado y sefializacidn viaria.

(ver Plano adjunto).

C) .- Elaboraréd la totalidad de los Proyectos Técnicos precisos
para la aprobacién del P.A.U. Yy Plan Parcial correspondiente,
corriendo con la totalidad de los gastos y honorarios facultativos
que en dichos- instrumentos correspondan al Ayuntamiento de
Castilleja de la Cuesta. La eleccidén de los profesionales que
llevaran a cabo tal gestién correspondera al propietario de los
terrenos gue forman la Comunidad de Propietarios El Valle.

CUARTA.- Dado gque la UEl, tiene una mayor superficie de
sistemas generales de las que le corresponderia en aplicacidén de
las normas del P.G.0.U. vigente, en um exceso aproximado de 5.478
m2 sobre los mencionados esténdares legales. Y teniendo presente
que ello redunda proporcionalmente en el mayor aprovechamiento
general de la UE2, al quedar aquellos sistemas disminuidos en esa
proporcién en dicha unidad.

Y teniendo presente que &S intencién del Ayuntamiento
concentrar el méximo aprovechamiento urbanistico en la UEZ2, ¥y
siendo evidente que el aumento del porcentaje de sistemas generales
en la UEl implica proporcional disminucién de estos en la UEZ2Z;

vy al objeto de respetar el principioc de equidistribucidn de
cargas y gravémenes, unido a la mayor carga gque supone la
voluntaria asumida por la UEl respecto de la ejecucidén del sistema

viario determinado en el apartado II de la Estipulacién anterior,

El Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta cede al propietario
de los terrenos de la Comunidad de Propietarios El Valle el 10% de
aprovechamiento municipal que le corresponde legalmente en la UEL,
puesto gue se incrementa en 1a misma proporcién su aprovechamiento
en la UE2, pasando a incrementar el cémputo de su aprovechamiento
en dicha unidad.

QUINTA.- Condicién.- Para el caso de gque la totalidad de las
determinaciones urbanisticas objeto de Convenio no recibieran su
aprobacién a instancia de 6rganos Administrativos de indole
superior o de competencia para ello, el Ayuntamiento de Castilleja
no se veré obligado al pago de indemnizacién alguna, procediendo el
reintegro de las cantidades anticipadas a virtud de este Convenio.
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AYUNTAMIENTO
DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA
{SEVILLA)

El presente Convenio queda sometido a la condicidn de que se
apruebe definitivamente el P.A.U. ¥y Plan Parcial correspondientes,
de conformidad a los contenidos del presente Convenio. No obstante,
el Ayuntamiento de Castilleja asume el expreso compromiso de
tramitacién de los oportunos instrumentos de planeamiento cuyas
determinaciones se acuerdan por este Convenio.

SEXTA.- Por aplicacién a lo prevenido en el art. 22 de la Ley
Andaluza del Suelo, los propietarios se obligan a dar conocimiento
a la totalidad de los términos de este Convenio a los adguirentes
de este suelo en caso de enajenacidén a terceros por cualquier
titulo, guienes vendrén a subrogarse en los derechos y obligaciones
dimanantes de este comnvenio.

SEGUNDO.- Facultar y autorizar a la Alcaldia-Presidencia para
la realizacién de cuantos actos conlleven la adecuada ejecucién del
presente acuerdo Y suscribir el correspondiente Convenio

Urbanistico.

TERCERO.- Trasladar el presente acuerdo a la mencionada
Comunidad de Propietarios, asi como al Gabinete Técnico Municipal
para su debido conocimiento.

* DILIGENCIA.- Contra el presente acuerdo y resolucidén gque pone f£in
a la vfa administrativa, podrd interponer directamente recurso
contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contenciosc de Sevilla del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en plazo de dos meses a contar
del recibo de la presente resolucidn.

No obstante, con cardcter previo ¥y potestativo, podrd también
formular recurso de reposicidn ante este mismo Organo municipal en plazo
de un mes a contar del recibo de la presente resclucién, entendiéndose
aquel desestimado si no recayera resolucidn municipal expresa en plazo de
un mes y gquedando expedita la via contencioso-administrativa. i

En todo caso, podrd interponer igualmente recurso contencioso-
administrativo ante la Sala antes indicada, en plazo de dos meses a contar
de la recepcién del de reposicidn, gi este fuera expreso; o en plazo de
un afio, a contar desde el dia siguiente al mes y fecha en que se produce
la resolucién desestimatoria municipal de aquel por silencio
administrativo.
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