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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR

“LAALBERQUILLA Y LA CERCA “
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N°. 1
MEMORIA JUSTIFICATIVA

1._PRIMERA PARTE: INICIATIVA Y PROCEDENCIA DE LA
FORMULACION DEL PLAN PARCIAL.

1.1. [Iniciativa

La iniciativa de este Plan Parcial corresponde a la Empresa
Inmobiliaria del Sur S.A. propietaria de terrenos dentro del ambito
del sector, que suman un porcentaje superior al 80% de la
superficie total afectada por el planeamiento.

1.2. Procedencia

El Plan Parcial se redacta como desarrollo del Programa de

Actuacién Urbanistica La Alberquilla La Cerca, [cparac 2§ijiAL T8 ARQUITECTOS “
d ! i!_?wm.um -3l GLEIDENTAL |

ulo 224

tramitacién simultanea con éste en cumplimiento del art
del Reglamento de Gestién Urbanistica que lo exige.
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1.3. Contenido

El presente Plan Parcial comprende los siguientes documentos:

Ne 1:

N° 2:

N° 3:

N° 4:

Ne° 5:

N° 6:

N° 7:

Memoria Justificativa.

Anexo con el contenido de los articulos 46 y 64 del
Reglamento del Planeamiento de su Ley del Suelo.

Ordenanzas Reguladoras.

Plan de Etapas.

Estudio Econémico Financiero.

Planos de Informacién.

Planos de Ordenacion.
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2. SEGUNDA PARTE: INFORMACION URBANISTICA.

2.1. _Delimitacién y entorno del sector.

La ubicacién de la zona propuesta, que se sefiala graficamente en

el plano de informacién n°. 1, esta en el borde Noroeste del término

municipal, en colindancia con los términos municipales de Gines y

Valencina de la Concepcion. Los limites de la actuacion estan

constituidos por:

limite con Valencina de la Concepcion.

Al Norte por el Camino de la Hijuela de la Gitana que es el

- Al Este por la carretera a Castilleja de Guzman, el borde del

suelo urbano y las calles Reina Mercedes y Placido Fdez.

Viagas.

- Al Sur con el Plan Parcial del Sector 1 actualmente

consolidado.

- Al QOeste con el camino de separacién con el municipio de

Gines.

La delimitacién coincide exactamente con la del Programa de

Actuacién Urbanistica ( PAU ) La Alberquilla y La Cer
constituye el marco juridico de este planeamiento parcileNbguc,A;A OCCIDENTAL

superficie total del sector es de 120.430 m’s.

Las caracteristicas del entorno préximo son:
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El ambito del PAU supone una pieza que articula la transicién entre
el medio rural y el urbano. Todo el limite norte y oeste constituidos
por caminos rurales, que sirven de separacion con otros municipios
(Gines y Valencina), constituye un borde muy definido del medio
rural. Tan solo existe un elemento puntual como es la urbanizacion
de la Hijuela de la Gitana, con poco frente de contacto con el sector
y que siempre se caracteriz6 como un elemento aislado, con una
capacidad muy pequefia y parcelas superiores a los 2.000 m? de
superficie.

El borde urbano lo constituye el Plan Parcial del Sector 1, al sur
con traseras de edificaciones adosadas y al este con la Avenida
Placido Fernandez Viagas a la cual dan frente una franja de
viviendas también adosadas. Continua con el limite de la zona
urbana entre la C/ Reina Mercedes y la Carretera de Castilleja de
Guzman. Al otro lado de esta (ltima existe una instalacién hipica a
desaparecer.

2.2. Descripcién de los terrenos objeto del Plan Parcial.
El sector objeto del Plan Parcial se divide en dos zonas claramente

diferenciadas separadas por el camino de la urbanizacién La
Hijuela de la Gitana:

- El area de la cerca en el limite oeste del Término municipal

al sur del area de planeamiento con las s
caracteristicas:

DEMARCACION DE SEVILLA

ICIAL OE ARQUITECTOS
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o Topograficamente se trata de un terrenos ondulado con
poca diferencia de altura (cota méaxima 5

minima 43) y pendientes muy suaves con dos




de vertido: La primera hacia el sur donde limitan las
traseras de edificaciones del Sector 1 actualmente
ejecutadas. La segunda hacia el este formando parte
de la cabecera de la cuenca del aroyo de la
Alberquilla.

» No existen edificaciones ni arboles en su ambito y el
uso es inexistente ya que el agricola de secano anterior
ha sido abandonado, estando en la actualidad lleno de
jaramagos.

e Por su colindancia con las areas edificadas y con el
viario del Plan Parcial del Sector 1 se han producido
numerosos vertidos incontrolados de escombros y
basuras, hasta que, recientemente- hace
aproximadamente seis meses se vall6 el perimetro de
los terrenos.

e Actualmente disfruta de vistas muy abiertas si bien las
edificaciones del entorno las limitan en gran medida por
tratarse de un terreno sin grandes desniveles.

- El area de La Alberquilla comprendida entre el camino de
acceso a la Hijuela de la Gitana ( C/ Reina Mercedes ) y la

carretera a Castilleja de Guzman, al noreste del se
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la anterior zona, el comienzo de la pequefia cuenca del
valle de la Alberquilla.

e El uso de los terrenos es agricola con olivar casi en la
totalidad de los terrenos, si bien se encuentran en un
estado deficiente de conservaciéon por la agresiéon de
los usos urbanos limitrofes, observandose en las calles
que constituyen su contorno numerosas bolsas de
basuras y otros vertidos.

o Existe también una gran edificacion residencial aislada
con una superficie de 2.183 m?, con una valia en todo
su perimetro y arbolado propio de un chalet en su
interior.

¢ Tiene unas magnificas vistas sobre el valle del
Guadalquivir, debido a que la cuenca del arroyo es de
las pocas areas del término municipal que quedan sin
edificar y con una pendiente no fuerte pero si continua.

2.3. Los accesos y caminos existentes.

La accesibilidad de los terrenos incluidos en el Plan Parcial son
6ptimos por su integracion con las areas urbanas de Castilleja:

OL

- La avenida Placido Fernandez Viagas tiene un fre
contacto con los terrenos de 240 mts. y conecta el nuydo de
enlace entre la Autopista A-49 Sevilla — Huelva, len su

pAfOCIA
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- Las calles Reina Mercedes y 28 de Febrero también estan
asfaltadas y en buen estado de conservacion conectando el
area norte del sector de forma inmediata con el centro del
municipio. La prolongaciéon de la primera de ellas cruza el
sector para dar acceso a la urbanizaciéon de la Hijuela de la
Gitana y a la edificacion existente en los terrenos.

- Por el sur existen tres penetraciones viarias desde el sector
1 entre las manzanas consolidadas del Plan Parcial que
constituyen un frente de acceso urbano interno, para
provocar la continuidad de la trama urbana y la integracion
de las nuevas zonas residenciales.

- También existe un acceso por la C/ Romero Murube, limite
entre los términos de Castilleja y Gines, consolidada por las
dos fachadas en su tramo anterior a la conexién con el
sector.

Todos estos accesos rodados se complementan con unos caminos
perimetrales al sector que suponen, ademas de los bordes de su
ambito, los limites del término municipal de Castilleja con los de
Gines, Valencina y Camas:

- El camino de la Hijuela de la Gitana:
En mal estado con una anchura que no sobrepasa los 4

mts., si bien permite el paso de carruajes. COLEGIO OFICIAL DE ARGRATECTOS
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2.4 Infraestructuras existentes.

Las infraestructuras existentes que afectan al sector y que pueden
prestar servicio son las siguientes:

- Abastecimiento de agua: La red de suministro de agua existente de
Castilleja se encuentra bastante saturada, si bien el depésito
regulador esta ubicado en el términos de Gines a escasos 250 mts.
del area de planeamiento. Bien desde el propio depésito, o bien
desde alguna de las tuberias de salida, en la calle Romero Murube,
se puede realizar la conexion.

- Saneamiento: Si bien en el PGOU vigente se prevén dos colectores
de P60 a lo largo de las calles Reina Mercedes y 28 de Febrero, la
realidad es que los diametros de ambos son de @40, por lo que no
tienen capacidad para absorber los vertidos y sobre todo los
pluviales del area del Plan Parcial. Existe un colector de @60 en la
C/ 28 de Febrero pero alejado del sector y otro de 80 en la zona
urbana del Barrio Obrero. Por la zona sur existe un colector &350 en
la avenida Placido Fernandez Viagas, a la altura de la Feria, que
podria proporcionar el servicio a la zona con esta direccion de
vertido, ya que se trata de una superficie pequefia y con un niimero
reducido de viviendas.

- Energia eléctrica: Por los terrenos pasa una red aérea eléctrica de :
IAL DE ARGUITECTOS

% X

Gitana para proporcionar el suministro a esta urbanization. & e
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Por el borde norte del sector cruza otra linea eléctrica aérea de MT
15Kv para dar suministro a viviendas aisladas en el término de
Valencina.

- Telefonia: Al igual que en el suministro de energia eléctrica existe
una red aérea que discurre por la calle de acceso a la Hijuela de la
Gitana y otra por el borde norte del sector. Las conexiones de este
servicio se pueden desarrollar a partir del propio sector 1 en el cual
existen las conexiones necesarias.

2.5 Propledad de suelo.

En el plano n°4 de Informacién se reflejan las propiedades incluidas
en el ambito del presente Plan Parcial:

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS




FINCA
PROPIETARIO s SUPERFICIE
INMOBILIARIA DEL SUR 1.1 68.534.00
SA.
. 1.2 26.882.00
AVDA. REPUBLICA
ARGENTINA N°29 13 1.300.00
41.011 SEVILLA
TOTAL 96.716.00
MANUEL POLVILLO
HURTADO
CAMINO DE LA HIJUELA
DE LA GITANA S/N 2 2.123.00
41.950
CASTILLEJA DE LA
CUESTA
CARMEN NEGRON
PERONA
C/ PRINCIPE DE
ASTURIAS 3 18.697.00
N°62 41.950
CASTILLEJA DE LA
CUESTA
TOTAL SUELO PRIVADO 117.536.00
CAMINO DE LA HIJUELA DE LA GITANA 1.635.00
C/ 28 DE FEBRERO 1.359.00
TOTAL TERRENO DE USO Y DOMINIO
PUBLICO 2.894.00
TOTAL DEL AMBITO DEL PAU 120.430.00
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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2.6 Determinaciones del Planeamiento Municipal.

El marco de planeamiento municipal, que ampara la formulacién de
este Plan Parcial, es una modificacién del PGOU vigente y el PAU
La Alberquilla y La Cerca que se tramitan previa y simultaneamente
a este planeamiento.

Las determinaciones que se derivan del Programa de Actuacién
Urbanistica son:

2.6.1 Magnitudes urbanisticas.

A.- SUPERFICIES:

SISTEMAS GENERALES
VIARIOS 11.900 m2
CIVICO-SOCIOCULTURAL 30.250 m2
TOTAL S.5.G.G. 42.150 m2
USO GLOBAL
RESIDENCIAL INTENSIVA SUBZONA B 78.280 m2
TOTAL USO GLOBAL 78.280 m2
TOTAL AREA DEL PLAN PARCIAL 120.430 m2

B.- APROVECHAMIENTOS:

* CAPACIDAD COLEGIO OFICkM. DE ARBBTECTOS
RESIDENCIAL 7.828 Has. x 38.46 viv./Has. 3 g

TOTAL CAPACIDAD SOEVMCACIOn O
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* EDIFICATORIO
RESIDENCIAL 78.280 m2 x 0.5386 m2¢/m2 42.162 m2c

TOTAL EDIFICABILIDAD 42.162 m2c

2.6.2 Condiciones de ordenacion.

El Plan Parcial de desarrollo debera incorporar las determinaciones
del Plano de ordenacion n°. 6 (condiciones de desarrolio del sector)
del PAU La Alberquilla y La Cerca (Plano n°6.6 de Informacién de
este Plan Parcial), si bien dichas determinaciones tienen caracter
indicativo y flexible.

El Plan Parcial debera garantizar la continuidad y la conexién de la
ordenacién y las infraestructuras con el suelo urbanizabie no
programado colindante.

2.6.3 Condiciones de Parcelacion.

Se establece una parcela minima para todo el ambito del Plan
Parcial de 100 m2 de superficie y una fachada minima de 6 mts.

2.6.4 Condiciones de edificacién.

Se permite exclusivamente para todo el ambito del Plan Parcial la
vivienda unifamiliar. COLEGIO OFICIAL DE ARGUITECTDS
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2.6.5 Condiciones de urbanizacion.

Seran de aplicacion las Normas de Urbanizacion contenidas en el

Titulo IV de las Normas Urbanisticas PGOU vigente.

Se deberan garantizar las conexiones de los servicios de

infraestructuras a las redes municipales previamente a Ila

ocupacion de las areas residenciales, cualquiera que sea su

ubicacion en el sector.

2.6.6 Condiciones del uso global: Zona Residencial Intensiva

subzona B.

Los parametros urbanisticos fundamentales son:
- Densidad maxima: 38,46 viv/Ha

- Aprovechamiento maximo: 0,35 m%m?.

- Edificabilidad maxima: 0,5386 m? const/m? suelo.

- Tipologia edificatoria a definir en planeamiento, si bien como

minimo el 80% de las viviendas seran de tipologia adosada.

- Uso dominante: vivienda unifamiliar.

- Usos complementarios: a definir en planeamiento de de

- Uso compatible: Oficinas, Alojamiento Comunitario, A
recreativas, Religioso, Industria Categoria 12.

13
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- Usos prohibidos: El Industrial.

2.6.7 Condiciones particulares de ejecucién y cargas.

1.

Se establece una carga econdémica de obligado cumplimiento
de 170 millones de pesetas para la ejecucion de un
polideportivo cubierto municipal, aunque esté ubicado fuera
del ambito del propio Plan Parcial, con las condiciones
pactadas en el convenio firmado por el Ayuntamiento e
Inmobiliaria del Sur S.A., y se excluira de dicha carga el 10%
del aprovechamiento de cesién al Ayuntamiento.

El plazo minimo para la concesion de la primera licencia de
edificacion sera el definido por el mes de Abril del afio 2.002,
si bien se podran iniciar previamente a dicha fecha la
ejecucion de las obras de urbanizaciébn siempre y cuando
estuvieren aprobados definitivamente los proyectos y el
planeamiento de desarrollo necesarios.

Los promotores del Plan Parcial asumiran la ejecucién
completa de los viarios generales incluidos en el ambito del
programa asi como sus conexiones a la red municipal,
excluyéndose de esta obligacion al Ayuntamiento de
Castilleja.

2.6.8 Aprovechamiento Tipo.

ANDALUCIA E«
El aprovechamiento tipo del area de reparto constituida Ror sector%’»)

es de 0,3501 m2e/m2s del uso caracteristico.
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3. TERCERA PARTE: LA ORDENACION.

3.1. Objetivos y criterios.

En el Programa de Actuacién Urbanistica de La Alberquilla y La
Cerca se contienen los criterios y objetivos del planeamiento parcial
de desarrollo. De forma sintética se pueden exponer los siguientes:

Caracter residencial intensivo con un predominio de la tipologia
de vivienda adosada en un 80% como minimo.

- Caracter exclusivo de dicha zona residencial, permitiendo
algunos usos compatibles sin que ello suponga un peso

especifico de importancia.

- Tipologias de parcela y edificacion de acuerdo con los criterios
anteriores.

- Estructura urbana conectada con el entorno sin formar ntcleos
cerrados.

- Accesos miltiples para facilitar la integracion del sector con el
entorno consolidado.

- Continuidad de las infraestructuras existentes posibilitando la

conexion de futuras areas que se programen para

- Con respecto al viario:

o

i .

13 JUL 2001
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La ejecucién del viario de conexién con la carretera de
Castilleja de Guzman debe tener previstas sus cruces
con las calles Reina Mercedes y 28 de Febrero con
rotondas con suficiente tamafio y disefio que funcionen
sin peligro de accidentes por Vvisibilidad. La que
corresponde a la carretera de Castilleja de Guzman debe
ser suficientemente amplia para solucionar no solo su
entronque con ella, sino ademas con el futuro viario del
valle de la Alberquilla y tener en cuenta que se trata del
acceso principal al pueblo desde la zona norte del
Aljarafe.

El viario que discurre por el camino a la Hijuela de la
Gitana ( prolongaciéon C/ Reina Mercedes ) debe
adecuarse a las dimensiones previstas en el PGOU. Sin
embargo su continuidad a lo largo del camino de la
Hijuela, direccién Gines, se tratara como una reserva ya
que carece de funcionalidad mientras no se garantice su
continuidad en los términos municipales vecinos.

Debera eludirse la posibilidad de accesos rodados directo
desde las viviendas a la Avenida Placido Fernandez
Viagas y su prolongacién, en base al caracter de viario
de conexién general.

Deberan integrarse en el viario local a defini

Sector 1 que conectan con el borde de este s

o xar s meresrare.
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Se debera integrar la calle 28 de Febrero en la estructura
urbana con una conexién con la C/ Reina Mercedes para
evitar una manzana excesivamente grande.

Se conectara la C/ Romero Murube con el viario local del
sector, pero sin darle continuidad por el camino de
separacién con Gines.

- Con respecto a la ubicacién de los usos:

Debera preverse la ubicacion de 2zona verde vy
equipamiento en los terrenos colindantes con el término
de Gines, de forma que la separacion entre los
desarrollos urbanos futuros de ambos términos queden
claramente diferenciados y no se confundan-las areas
residenciales.

Los equipamientos generales ( viario y equipamiento
civico sociocultural ) deben suponer el 35% del total del
ambito del Plan Parcial, con los frazados y ubicaciones
indicativas reflejados en los planos PGOU.

Se respetara la implantacion de la edificacion residencial
existente en el camino a la Hijuela de la Gitana
completando dicha calificacion con una zona residencial

a ambos lados de dicho camino, que le confierd cardCtericIAL DE ARQUITECTOS

ANDALUCIA OCCIDENTAL
de calle a lo que hoy es un mero acces¢ a una @;5

b
urbanizacion del término de Valencina. Conf ello se &= ¢

v

pretende que ésta Ultima se integre con la
urbana municipal a pesar de estar ubicadajen otrp3 JUL 7001

término. WG A Ty
A LS EFET

N

a
N
i

17

b 5

4550/

e B

L T TR

H
£
H
i

"1



3.2 Descripcion de la ordenacion.

3.2.1 La estructura interna del sector.

En el plano n°1 de ordenacién (Zonificacion) se refleja graficamente
la estructura interna de viario y usos planteada.

- En la zona de La Cerca se establece una malla ortogonal
adaptandose a la curvatura de la Avda. Placido Fernandez
Viagas y la formada por el borde del Plan Parcial del Sector 1.

Los viarios internos se disefian con una seccién minima de 10
mts. de anchura con 6 mts. de calzada rodada y 2 mts. de
acerado, de forma que se pueda implantar arbolado en ellos. Su
trazado se establece con el objetivo de que sirvan para el trafico
interno del sector, pero no originen ejes continuos con el entorno
para evitar un trafico de paso por las zonas residenciales que
debe encauzarse por los sistemas generales.

Se realizan las conexiones previstas en el PAU con el borde
del Plan Parcial del Sector 1, tres de ellas rodadas y la mas
cercana a la Avda. Placido Fernandez Viagas, peatonal.

La ubicacion de las zonas verdes se prevé en un 50% para
cumplir el criterio de establecer un colchén de separacién con el

de la trama urbana para esponjar la densidad de
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procurar un servicio préximo a las viviendas.
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La ubicacién de los equipamientos locales, de acuerdo con los
criterios del PAU, se realiza en el limite con el municipio de
Valencina y se concentran los escolares, deportivo y social
formando una bolsa de suelo publico que supone méas de 9.500
m?2. Ello posibilita, de acuerdo con fa legislacion urbanistica, una
flexibilidad para su adaptacion a las necesidades reales de la

poblacién.

El uso comercial que se plantea en esta zona se reduce a dos
pequefias areas incrustadas en dos de las plazas previstas, que
proporcionan una actividad y un servicio que ayuda a potenciar el

uso recreativo de las areas libres.

- En la zona verde entre las calles Reina Mercedes y 28 de
Febrero se establecen unas manzanas de edificacion
residencial conformadas por el viario de conexién entre ambas
calles, determinado en el PAU y definido como criterio de este
Plan Parcial. Se prevé asimismo un viario paralelo al sistema
general viario para eliminar los accesos directos de viviendas a

éste.

Se establece una zona comercial dando frente a la rotonda de
entrada al sector y al pueblo por la carretera de Castilleja de
Guzman, lo que potencia el caracter de fachada del nucleo urbano

y aporta actividad y servicio a este area.

3.2.2 El uso residencial.

Dentro del uso residencial se establecen tres tipologias:
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- Viviendas adosadas: Predominantes en la ordenacion ya que
suponen mas del 90% del total con una parcela media de casi
130 m? de superficie y una edificabilidad media de 135
m?const.

- Viviendas pareadas: No llegan al 10% del total del sector y se
ubican en una manzana central que permite permeabilizar una
gran zona del planeamiento gracias a su caracter aislado de
dos en dos. La parcela media prevista es de 185 m? de suelo y
su edificacion de 150 m? constréjlidos.

- Vivienda aislada: Se trata de una prevision puntual para
respetar la edificacion existente en el camino a la Hijuela de la
Gitana. La parcela es la existente ( 2.123 m? de suelo ) y la
edificacién que se permite 500 m? const.

3.2.3 Las dotaciones

Las dotaciones minimas establecidas en el PGOU vigente para el
suelo urbanizable programado, son superiores a las exigidas por el
Reglamento de Planeamiento. En la tabla siguiente se muestra su
reserva y el cumplimiento de las exigencias:
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EXIGIDO POR

DOTACION PREVISTO
PAU O PGOU

SSGG (35% DEL TOTAL)

CIVICO SOCIOCULTURAL 30.250 m2} 30.250 m2

PARQUE URBANO 11.900 m2 | 11.900 m2

TOTAL 42.150 m2| 42.150 m2

SSLL

AREAS LIBRES (10%/78.280 m2) 7.828 m2| 7.830 m2

EQUIPAMIENTO

-ESCOLAR - EGB. 15 m2/viv x 301 viv =4.515 m2

-P.E. 5 m2/viv x 301 viv = 1.505 m2 6.505 m2| 6.505 m2

- DEPORTIVO 6 m2/viv x 301 viv 1.806 m2| 1.806 m2
SOCIAL 4 m2hiv x 301 viv 1.204 m2| 1.204 m2

(1) COMERCIAL 1 m2/viv x 301 viv 301 m2 602 m2

(1) Las reservas de uso social y comercial se prevén sobre un

suelo con una edificabilidad de 1 m? const/m? suelo.

La diferenciacién entre los usos escolares de EGB y Preescolar

se sefiala indicativamente en los planos si bien, dada la
modificacion legislativa sobre los centros educativos ( LOGSE ),
no se corresponde mas que con los requerimientos del
Reglamento de Planeamiento que ha quedado desfasado.

La previsién de plazas de aparcamiento se realiza practicamente

en su totalidad en el interior de parcela ya que se exige unf-glaza

por cada 100 m? edificados.
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Tan solo se prevén 8 plazas junto al comercial en la C/ 28 de
Febrero para cubrir la demanda de este uso y no obligarse
reservas en el interior de esta zona.

3.2.4 Las dimensiones del Plan Parcial.

La tabla de superficies resultantes de la ordenacién del Plan
Parcial, capacidad y edificabilidad se muestra en la tabla siguiente:
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CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

SUP M* | EDIF.TOTAL | CAPACIDAD
ZONAS 5 )
SUELO | M® CONST. N° VIV
SS.GG.
ClviCO SOCIOCULTURAL 30.250 - =
VIARIO 10.729 - -
RESERVA DE VIARIO 1.171 - -
TOTAL SS.GG. 42150
USO GLOBAL
* DOTACIONES
EQUIPAMIENTO ESCOLAR EGB 5.000 - -
EQUIPAMIENTO ESCOLAR PE 1.505 - -
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 1.806 - - -
EQUIPAMIENTO SOCIAL 1.204 - -
AREAS LIBRES 7.830 - -
C. TRANSFORMACION 129 - -
COMERCIAL 602 602 -
VIARIO 17.696 - -
TOTAL DOTACIONES 35.772 602
* ZONAS RESIDENCIALES
VIVIENDAS ADOSADAS 35.007
VIVIENDAS PAREADAS 5.378
VIVIENDAS AISLADA 2.123
TOTAL RESIDENCIAL 42.508
TOTAL USO GLOBAL 78.280
TOTAL SECTOR 120.430 S MAGEACIO DE1SEVILLJ\

13 JUL 2001
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La capacidad de viviendas y de la edificabilidad residencial se
distribuye de acuerdo con la tabla siguiente y la referencia del
nimero de manzana sefialado en el plano de zonificacién:
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APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO
Y CAPACIDAD RESIDENCIAL POR MANZANAS

USO RESIDENCIAL
N° MANZANA SUELO M* N° VIVIENDA EDIFICAB. M“C
880 6 813
2 1.500 1 1490
3 1.204 9 1.219
4 300 2 271
5 1.638 13 1.761
6 1.764 14 1.897
7 1.985 16 2.167
8 1.985 16 2.167
9 2.086 15 2.032
10 1.275 10 1.355
1 1.393 1 1.490
12 1.692 13 1.761
13 2.268 18 2.438
14 3.276. 26 3.522
15 5.378 29 4.350
16 2.392 19 2.574
17 2.246 17 2.303
18 2.123 1 500
19 789 5 677
20 3.443 27 "SORRI8 OFICIAL JDE ARQUITECTOS
21 2.004 16 87" ot
22 890 7 €
42.508 301 CACICH DE SEVILLA
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3.2.5 Aprovechamiento ponderado

El aprovechamiento tipo del area de reparto, que constituye este
sector, quedo establecido en el Programa de Actuacion Urbanistica
en 0,35 m? const/m? suelo, teniendo en cuenta gue tan solo existia
una zona de uso global y por tanto un solo coeficiente de
ponderacion: la unidad.

Sin embargo, a nivel de usos pormenorizados se establece unas
tipologias residenciales distintas y un uso comercial que pertenece
al aprovechamiento lucrativo y por tanto susceptible de apropiacién
privada. Por tanto es necesario fijar coeficientes de ponderacion
dentro del Plan Parcial que relacionen los usos y tipologias
diferentes para el posterior reparto de beneficios de la ordenacion,
asi como para fijar el 10% de cesion al Ayuntamiento.

- Uso residencial: El criterio es establecer la correspondencia
entre los m? de edificabilidad y el suelo que le corresponde.
Por tanto en cada tipologia sera:

En viviendas adosadas la media por cada m? suelo
corresponde 1,0486 m? construibles.

En viviendas pareadas 0,80885 m? const.

En la vivienda aislada 0,2355 m? const.

Por tanto, partiendo que la tipologia predominante es la

vivienda adosada y por tanto el coeficiente uni%m DE ARQUITECTOS

otras zonas se obtendra dividiendo la media de

adosada de 1,0486 por la edificabilidad medI# de ca 43‘7

tipologia.
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Sin embargo, ante la evidencia de que en la zona de tipologia
adosada se consigue una vivienda con menos metros
construidos, se introducird una correccibn basada en la
proporcién de los tamafios medios de las viviendas que son:

En tipologia adosada 130 m? const.
En tipologfa pareada 150 m? const.
En tipologia aislada 500 m? const.

Uso comercial: Surge de un requisito concreto del
planeamiento por ser una dotacién impuesta por la legislacion
urbanistica y el PGOU vigente, por lo que carece de
expectativas reales y su rentabilidad se aplaza en el tiempo.
Por tanto su valor debe ser claramente inferior al del uso
residencial.

COEFICIENTES DE PONDERACION

Tipologia viviendas adosadas  1,0486/1,0486/130/130 =1

Tipologia viviendas pareadas  1,0486/0,80885/150/130 = 1.30/ 1.15 = 1,13
Tipologia viviendas aislada 1,0486/0,2355/500/130 =4.45/3.85 = 1,16
Uso Comercial =0,70

El aprovechamiento ponderado del sector sera:

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
\MDALUCIA ~f’

OCCIDENTAL

27




APROV.
2 COEFICIENTE 5
APROV. M” CONST. PONDERADO M
PONDERACION
CONST
USO RESIDENCIAL
Tipologia adosada 36.710 1 36.710
Tipologia pareada 4.350 1,13 4.91
Tipologia aislada 500 1,16 58
USO COMERCIAL 602 0,70 361
TOTAL 42.162| - 42.56q

3.26 lLos suelos de aprovechamiento lucrativo de cesién al
Ayuntamiento.

De acuerdo con el articulo 18 de la Ley 6/1.998 de 13 de Abril sobre Régimen
del Suelo y Valoraciones, la obtencién de los beneficios del planeamiento
implica el cumplimiento de unos deberes entre los cuales, en el apartado 4, se
establece la cesion de los terrenos en los que se materialice el 10% del
aprovechamiento del sector, al Ayuntamiento.

Al mismo tiempo en el articulo 219 de las Normas Urbanisticas del PGOU
vigente, en el que se establece el contenido y determinaciones de los Planes
Parciales, se exige la localizacibn de los solares de cesion del
aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

El aprovechamiento serd el ponderado del sector, equivaliendo el 10% a

4.257 m? const. ponderados. COLEGIC OFICIAL DE ARQUITECTOS |
ANDALUCIA OCCIDENTAL. ;
. . \J ,{n, \A@,
Su localizacién se concreta sobre las manzanas 20, 21 y 22 que tiepe
FARCACION Dt SA_J‘LL,i‘f.

coeficiente de ponderacion 1 y tipologia adosada, que es iaﬁh&ea—que“puede"‘“‘“’“‘
vo_dell patfhoti. .

responder a la demanda social que constituye el objet
municipal de suelo.
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CESION 10%

SUPERF.

SUPERFICIE| APROV. Ne

MANZANAS ) ) EDIFICABLE

M*SUELO | M“ CONST. ) VIVIENDAS

M“ CONST.
20 (PARTE) 1.322 1.142 1.142 7
21 (COMPLETA) 2.004 2.167 2.167 16
22 (COMPLETA) 890 948 948 7
TOTAL 4.216 4.257 4.257 30

Estas magnitudes quedaran supeditadas en cualquier caso a los posibles
acuerdos que puedan alcanzar el Ayuntamiento y la empresa promotora en
relacion a la compensacion econémica del aprovechamiento municipal o al
pago de los gastos de urbanizacion correspondientes a dicho
aprovechamiento. En cualquier caso debera ser el Proyecto de
Compensacién el que reajuste definitvamente estas cifras en base a las
superficies y pactos que se puedan efectuar, sin que ello suponga
modificacién de este planeamiento parcial.

3.2.7 Los esquemas de infraestructuras.
- Abastecimiento de agua:

La red de suministro de agua potable esta gestionada por
la empresa Aljarafesa.
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Se establecen dos puntos de conexién: uno al sur en la
Barriada de la Inmaculada y otro al este de la actuacién para
cerrar el ambito; ambos los tiene que definir Aljarafesa,
cuando se tramite el Proyecto de Urbanizacién.

A partir de estas conexiones se cierran mallas
perimetrales a las manzanas con llaves de corte en el
comienzo y final de los anillos.

- Alcantarillado:

Al existir dos cuencas se prevén dos conexiones que a
continuacién se definen:

a) Al colector que atraviesa la Barriada de la Inmaculada
de oeste a este en el punto que defina Aljarafesa.

b) La segunda que es la que absorbe la mayor parte de
superficie, necesita un estudio posterior, para definir
los puntos de vertido.

Los colectores seran en PVC hasta @600. Los diametros
posteriores seran en hormigén centrifugado.

Se calcula una red unitaria que funcione por gravedad
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- Energia eléctrica:

* La Red de Media Tension se proyecta de la siguiente
forma:

Desde el C.T. Plan P-2 se crea un circuito uniendo los CT-
2, CT-3 Y CT-1 (segun plano) y desde el CT-1 se cierra el
circuito uniéndolo con el CT Matadero.

Asimismo, se ejecutaran las siguientes obras:

El C.T. Plan P-1 se traslada hasta el CT-1. La linea que
abastece actualmente al C.T. Plan P-1 se anula en la zona
que atraviesa la actuacion.

La red aérea que abastece a los C.T. (Manolito e Hijuela
de la Gitana) se desmontara, alimentandose a estas barriadas
desde el CT-1 en baja.

* La red de baja tensi6n se plantea con circuitos
periféricos a las manzanas con conductores de AL — 0,6/1
KW, RV. Los esquemas de los circuitos estan definidos en el
plano correspondiente.

- Alumbrado publico:

COLEG!O OFICIAL DE ARQUITECTOS '
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Desde el centro de transformacién parten los dos circuitos
previstos.

Los circuitos seran de CU — 1 KV y parten de los centros
de mando ubicados en los cuadros. Se prevén dos circuitos
sectorizando el area de planeamiento para su mayor control y
eficacia.

- Telefonia:

Se instala un circuito subterraneo de — PVC bajo tubo &
63 mm. En este circuito se ha previsto la instalacién de las
arquetas tipo D y tipo H necesarias para la distribucion del

servicio a cada una de las manzanas.

La conexibn a la red se realizara en las arquetas
designadas por la comparifa Telefénica.

- Areas Libres:

Se ejecutaran segun disefio a definir en el Proyecto de
Urbanizacién, utilizando basicamente los siguientes

elementos:

e Zonas de pavimento reforzado sobre soleras de w(.

armado de 15 cms. de espesor en los accesos

vehiculos.
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e Zonas pavimentadas que cumpliran el porcentaje del
70% de la superficie total de cada area, salvo la ubicada
en el limite del término de Gines, que por tratarse de un
elemento de separacion con este término municipal
debera tener un disefio con mayor arbolado para producir

un aislamiento mayor y una mejor transicién entre la zona
rural y el medio urbano.

e Zonas de parterres para plantacion de especies
vegetales.

Se incluiran ademas, la red de riego, alumbrado publico con
farolas tradicionales y mobiliario urbano (bancos, papeleras,

etc...).

En Sevilla, Mayo de 2.001.
LOS ARQUITECTOS REDACTORES
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