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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR "LA ALBINA".

CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N2 1.

MEMORIA JUSTIFICATIVA. T e

0.- Imonucclén.

0.1.- INICIATIVA.
La iniciativa del presente Plan Parcial se debe a la empresa

Inmobjiliaria del Sur, S.A. propietaria particular dnica de los
terrenos incluidos en el admbito del sector.

0.2.~ ENCUADRE LEGAL.

El marco legal y urbanistico de este Plan Parcial 1lo
constituye el P.G.0.U. vigente en Castilleja de la Cuesta, cuya
Revisién ha sido aprobada definitivamente por parte de la Comisién
Provincial de Urbanismo. Por tanto las determinaciones sobre las que

se realiza este documento son las de la citada Revisgidn.

0.3.- ANTECEDENTES.

En el P.G.0.U. del municipio de Castilleja de la Cuesta
aprobado en el afio 1984 los terrenos objeto de este Plan Parcial
fueron clasificados como suelo urbanizable programado e incluidos en
el segundo cuatrienio de 1la programacién. En aquel momento 1la
propiedad del suelo correspondia a la Congregacién. de los H.H.
Maristas y fue firmado un convenio para el desarrollo del sector, en
el cual se integraban otras propiedadeé de la familia Salinas
Benjumea y el propio Ayuntamiento.




El desarrollo del Plan General sufrié retrasos importantes en
lo referente al planeamiento parcial del suelo urbanizable
programado del primer cuatrienio, impidiendo la gestidn del suelo

del segundo cuatrienio.

A ello hay que unir las dificultades evidentes de gestidn de
la orden religiosa propietaria mayoritaria de los terrenos del
sector, la pasividad de las otras propiedades y la crisis
inmobiliaria producida desde finales de los afios 80 por wuna
desmesurada promocidn y puesta en mercado de suelo, al amparo de las
expectativas econdémicas generadas por la EXPO'92.

Como consecuencia y a pesar de la elaboracién de un documento
de Plan Parcial, éste de mutuo acuerdo entre el Ayuntamiento y la
Congregacién de los Hnos. Maristas no llegé a tramitarse.

El Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta a principios del
afio 1993 decidié revisar el P.G.0.U. vigente municipal con el fin de
adaptarlo al nuevo marco juridico creado por la Ley 8/90 y el Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 1992, asi como para revisar algunos
de sus determinaciones y programacién que la experiencia del
desarrollo y gestidén habian demostrado como inadecuados e
incumplidos.

Ante este planeamiento revisionista municipal y ante la falta
de voluntad real de desarrollo del Plan Parcial por parte de la
Congregacidn, se firmé un convenio urbanistico entre ambas partes,
que se aporta como anexo a esta Memoria, en el cual la propiedad
aceptaba integrase en 1la futura Revisién del P.G.0.U. y se
establecian unos parametros de afecciones urbanisticas que el
Ayuntamiento se comprometia a respetar.

Paralelamente la Familia Salinas Benjumea,_ pro ietaria de otr

S

parte del Sector original, en base a unos acuerdo 1tab1ec1dos co
el Ayuntamiento, solicitd la segregacidén del émblto de planeamlentm
parcial en dos sectores para actuar independientemente, para lo cual
el Ayuntamiento tramité una modificacién del P. G 0. U.'VLgente que

fue aprobada pro la Comisidén Provincial de 0rdenac10n del Territorio

<

y Urbanismoc el dia 30 de noviembre 1994. : =




Por tanto el sector de planeamiento quedd referido, y asi se
recoge en la Revisidn, a la finca La Albina. Durante la Revisién del
P.G.0.U. es cuando la empresa Inmobiliaria del Sur, S.A. se interesa
en la compra del suelo para su desarrollo urbanistico inmediato,
alcanzando un acuerdo con la Congregacién de los H.H. Maristas y

formalizéndose la escritura de compra-venta.

Simulténeamente a esta compra-venta, durante los trabajos de
elaboracién del documento final de la Revisién del P.G.0.U., a fin
de concertar las soluciones urbanisticas de desarrollo y gestién del
sector se firma un nuevo convenio, esta vez entre el Ayuntamiento,
la Congregacién de los H.H. Maristas e Inmobiliaria del Sur, S.A. en
el que se recogen las condiciones de ejecucién requeridas por el
Ayuntamiento, manteniendo vigentes el resto de las condiciones del
convenio anterior. Se aporta este convenio en el anexo n? 3 a esta

Memoria.

0.4.- PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL.

La formulacién del presente Plan Parcial estd justificada por
la inclusién de 1los terrenos en el {nico sector del suelo
urbanizable programado del primer cuatrienio del Programa de
Actuacidén de la Revisién del P.G.0.U.

Ademds de esto se pueden también resaltar las siguientes

circunstancias:

- Se completa la estructura urbana general en todo el &rea

nordeste del municipioc.

- Se establece la ejecucidén de una salida viaria a la zona de la
Pinta y del polideportivo, que han tenido un fuerte
crecimiento edificatorio en los dltimos 10 afios y se evita un
trdfico de acceso por el casco antiguo a estas-&reas.

B

- Se aportan sistemas generales de gran superficie de parque
urbano y equipamiento civico socio-cultural.

- Se acondiciona y mejora en gran medida el acceso al pueblo

gend
1Y

desde Sevilla con ejecucién de una rotonda de dimensiones
razonables en sustitucién de la existente que se considera
insuficiente. . F




1.- INFORMACION URBANiSTICA.

1.1.- DELIMITACION Y UBICACION DEL SECTOR.

Los terrenos pertenecientes a este sector se ubican en el
borde Nordeste del municipio en colindancia con el suelo urbano
consolidado, la carretera N-431 Sevilla-Huelva y el polideportivo
municipal.

La descripcién de los limites del sector son los siguientes:

- Al norte y este con el camino de la Hijuela de la Gitana que
lo separa del Término Municipal de Camas.

- Al sur con la carretera N-431 Sevilla-Huelva, con terrenos del
Seminario de la Congregacién de los H.H. Maristas y con &reas
edificadas del suelo urbano.

- Al Oeste con el camino fdel Solis, que lo separa del
polideportivo municipal y del sector 3A del suelo urbanizable
programado propiedad de la Familia Salinas Benjumea.

La superficie del Sector segiin reciente medicién es de 136.785

me

de suelo. Dentro de la delimitacién del sector se incluye el
camino de la Hijuela de la Gitana asi como la margen de la carretera
N-431 Sevilla-Huelva para su acondicionamiento. Esta superficie
tiene una diferencia con la establecida en el P.C.0.U. vigente
(135.743 m2) de 1.042 m? lo que supone menos de un 0,8% sobre la

superficie inicial, porcentaje insignificante que se deriva de un

error de medicién.

Las determinaciones del P.G.0.U. vigente cuya Reviéién fue

aprobada el 10 de mayo de 1995 por la C.P. se pueden . .

sintetizar en los siguientes aspectos:




- Normas de la Zona Residencial Intensiva.
-~ Condiciones de aprovechamiento:

- Estas condiciones se aplicarin a toda la zona calificada
como residencial intensiva, incluyendo los sistemas
complementarios derivados de las imposiciones legales de
planeamiento, aunque éstos se hayan grafiado como zona
independiente por ser de ubicacién impuesta.

- Densidad: 31 viv/Ha.

- Edificabilidad: 0,54 mz/m2 desglosados de la siguiente
manera:

- 0,45 mz/m2 para uso residencial.
- 0,09 mz/m2 para otros usos.

- Condiciones de uso:

- Dominante: vivienda categorias 12 y 2a.
- Complementarios:
a) Escolar categoria 1a.
b) Areas libres.
¢) Deportivo.
d) Comercial.
e) Garaje aparcamiento.
f) Viario.
- Compatibles:
a) Oficinas.
b) Alojamiento comunitario.
¢) Industria categoria 1la.
d) Actividades recreativas.
e) Religioso.

- Condiciones de la edificacién:

- Parcela minima: 90 m2.
- Altura maxima: 2 plantas.




— Normas de desarrollo de los Planes Parciales.

Médulos minimos para reservas de dotaciones.

l.- ©Los mdédulos minimos de previsién de dotaciones
comunitarias por el Plan Parcial a efectos del Anexo del
Reglamento de Planeamiento, siempre que no resulten inferiores
a los establecidos en la legislacién vigente, serin los
siguientes:

- Centro de E.G.B.: 15 m? suelo/viv.

- Centro de Preescolar: 5 m? suelo/viv.

~ Parque deportivo: 6 m? suelo/viv.

- Equipo Social: 4 m? suelo/viv.

- Equipo Comercial: 1 mé const /viv.

- Areas libres de dominio y uso pidblico: 10% de 1la
superficie del sector excluidos los sistemas generales.

= Aparcamientos: 1 plazé/vivienda o 100 m? edificados.

2.- La superficie edificable de estas reservas no computara a
efectos de edificabilidad maxima cuando se trate de zonas de
cesidn obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.

3.- Serdn de cesi6én obligatoria y gratuita todas las
dotaciones sefialadas en el articulo 46.3.a) del Reglamento de
Gestidn de la Ley del Suelo.

- Normas particulares del sector La Albina: Las infraestructuras
generales minimas que deberdn prever el Plan Parcial, reflejadas en
los planos de sistemas generales e infraestructuras serén:

1.- Viario y redes de infraestructuras del sistema general
incluidos dentro de la delimitacién del sector, asi como el
enlace con las restantes redes.

2.- Viario sectorial de carédcter local de la Hljuela de la
Gitana y la unién con el viario del Slstgﬁa enera o [

O
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En el apartado 43.2 de la Memoria Justificativa de 1la
Ordenacién del P.G.0.U. vigente se especifican las superficies
globales del sector al definir las &reas de reparto:

— SUPERFICIE TOTAL . « . & ¢ &« « o o o o o o« . 13,5743 Has.
— ZONA DE USO GLOBAL . + « « & « o . e e o o o 8,8243 Has.
- S5.S.G.G. Parque Urbano . . . . . . . . . 3,43 Has.

Viario . . « ¢« v v v v e 0 . . 0,97 Has.
Equipamiento civico-social . . 0,35 Has.

TOTAL S.S.G.G. 4,75 Has.
De estas superficies se deduce el aprovechamiento general:
A = 88.243 m® x 0,54 m?/m® = 47.651,22 m® const.
Al aumentar la superficie del Sector en 1.042 m? de suelo tal
Yy como se establece en el epigrafe anterior, las superficies se

incrementan en la misma proporcién manteniendo el porcentaje del 35%
de la superficie del sector para sistemas generales:

= SUPERFICIE: . . + « « & & @ v v o v o o o « . 136.785 md
= 8.8.GGiz . 4t it t e e e e e e e e e e e . a7.875 m
~USOGLOBAL . . & &+ + « ¢ « 4 4 ¢« o o o v o . . 88.910 m?

El aprovechamiento tipo se mantiene para el sector:

e mom &

A= 88.910 m? suelo x 0,54 m? cons/m2 suelo
const.

A;= 48.011 m? const./ 136.785 m? suelo = 0@35;Q‘m@gons[m?;gijl

T i g 34 i B s

suelo
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1.3.- ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS. b

1.3.1.- GEOMORFOLOGIA.

Los terrenos de la finca del Sector estan topograficamente
caracterizados por los siguientes elementos que se muestran en el
grdfico de la pagina siguiente:
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1 PLATAFORMA ELEVADA.

2 ZONA DE LADERA

3 VAGUADA
4 PLATAFORMA DE RELLENO

GRAFICO DE CARACTERISTICAS
TOPOGRAFICAS.




- Una plataforma elevada en el vértice Noroeste del sector que
se prolonga hacia el este en unos doscientos metros con una
pendiente en esta direccién muy suave que no alcanza el 2%.

- Una vaguada profunda que atraviesa el sector en direccién
norte-sur y que en el dUltimo tramo a partir del camino de
Emasesa se ha rellenado convirtiéndose en una zona llana. Esta
vaguada que al principio es suave se va ahondando
aceleradamente, circunstancia no visible por los rellenos. Sin
embargo el salto de casi 30 mts. en el borde de los rellenos,
da idea de la profundidad de la vaguada y de la morfologia de
los terrenos sin las alteraciones posteriores. Se aporta un
grdfico en el que aparece la topografia antigua previamente a
los mencionados rellenos.

- Unas laderas entre la plataforma y la vaguada descritas que
llegan a alcanzar hasta 17 mts. de desnivel en el punto més
desfavorable. Esta zona supone una ruptura de los terrenos de
la finca en dos &reas diferentes cuya conexién se produce
exclusivamente por los dos caminos existentes, El1 Solis y el
de La Hijuela de la Gitana. Las pendientes oscilan entre el 7%
en la zona alta hasta el 18% en algunos tramos.

- Una dltima zona de ladera suave entre la carretera N-431
Sevilla-Huelva y el eje de la vaguada, sobre la cual se ubica
el edificio del seminario de los H.H. Maristas. La orientacién
de los terrenos es hacia el Nordeste y en la parte baja de la
finca, debido a los rellenos, adopta .’ la “apariencia de una
plataforma.

1.3.2.- HIDROLOGIA

La totalidad del sector se encuentra incluida en la cuenca de
vertido de la vaguada que cruza el sector,.ya que el camino de la
Hijuela de la Gitana discurre por una cumbrera divisoria de &uenca
que se inicia en el término municipal de Camas. DAL

1.3.3.- GEOLOGIA. e S RELL S

R IR Tetet~

i
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Las caracteristicas del suelo de los terrenos del sector: son”

homogeneas con las de toda el area colindante y, en general, con: las

Pk
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El suelo estd desarrollado sobre el tramo intermedio de
Mioceno Tortoniense y, dentro de &l, sobre las margas areno calizas,
que por ser algo compactas dan lugar al suelo rojizo débil del
Aljarafe, apoyadas sobre las margas azules del Tortoniense. Su
origen geoldgico son los depbsitos diluviales del Guadalquivir,
donde predominan los limos y arenas.

1.3.4.- GEOTECNIA.

Del andlisis geomorfoldgico se deduce que no existen en el
terreno deformaciones diatrbéficas, ni fendmenos de tectdnica
reciente con manifestacidén de fracturas de zécalos en las capas
plasticas suprayacentes. Sin embargo debido a las pendientes
importantes en algunos tramos de las laderas puede existir algin
riesgo de inestabilidad en dichos tramos con algin riesgo potencial
que deberd ser subsanado mediante la ejecucién de estructuras de
contencidén y consolidacién.

En la zona de la vaguada los depdsitos de limos y arena
provocan que la estabilidad del terreno sea dudosa con el firme
necesario para la edificacién inferior a 4 mts. El problema se
agudiza en la zona de rellenos ya descrita, ya que constituye un
drea de imposible edificacién salvo por cimentaciones especiales de
gran costo y sin garantias de solidez.

El término municipal de Castilleja se encuentra dentro de la
zona sismica A, dentro de las definidas por la Norma
Sismorresistente PG, S-1. Dentro de esta zona, el grado de
intensidad macrosismica es menor de VI.

1.3.5.- USOS ACTUALES, EDIFICACIONES Y VEGETACION

Entre los usos actuales del sector hay que distinguir:

- El Agricola que es el predominante en :la totalidad de los
terrenos con cultivos lefiosos como ‘el olivar, zona de
frutales, areas de secano y huerta, si bien esta es pequefia y
se destinan fundamentalmente al consumo del: Convento de los
H.H. Maristas anteriores propietarios qué siguen d%sgxq;qqdo

I nt

de su uso.

g



forma

El uso deportivo, préacticamente desaparecido pero del que
quedan la explanada del campo de fitbol en el Area alta del
sector y el frontén ubicado en la vaguada.

Las Gnicas edificaciones que se mantienen dentro del &mbito
del sector son unas naves para ganado, si bien sin uso actual

Yy en un mal estado de conservacién.

Existen también algunas zonas sin cultivar, si bien son &reas
pequefias y provocadas por el abandono que ha tenido la
actividad agricola en estos tltimos afios.

En cuanto a vegetacidén las masas arbdreas mis importantes las
el olivar existente en buen estado, caracterizando el paisaje

tipico del Aljarafe. También son destacables la plantacidén de
frutales ubicada en el fondo de la vaguada y los elementos reales

aislados constituidos principalmente por piniceas.

1.3.6.- LOS ACCESOS Y CAMINOS DEL SECTOR

de su

Los terrenos tienen una magnifica accesibilidad ya que el 70%
perimetro estd constituido por carreteras, calle o caminos.

El principal acceso a la zona baja lo constituye el frente de
la carretera N-431 y en especial la actual glorieta en la

confluencia con la SE-614 a Tomares.

Por el interior de los terrenos y partiendo de la carretera
cruza el sector el camino de servicio de la conduccién de
Emasesa de abastecimiento a los depdsitos del Carambolo.

En el borde Oeste, el camino del Solis constituye el acceso
principal a la zona alta de la finca con un tramo asfaltado en
su frente al polideportivo y de tierra en el tramo posterior.

fricc T

L

El camino de la Hijuela de la Gitana cierra:en-el borde Norteé

un anillo junto con los otros viales descritos. Su estado
actual es de tierra y la pavimentacién irregular con un tramo
de pendiente del 7%.

10
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En el interior de la finca existen unos caminos propios del
uso del seminario conectando las distintas &reas de los terrenos, si
bien no son importantes y no se consideran condicionantes para la
ordenacidén, puesto que ademids la falta de uso reciente ha provocado
gue poco a poco vayan desapareciendo.

1.3.7.- LAS INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Las infraestructuras existentes en el sector o su perimetro

son las siguientes:

- Abastecimiento de agua: Existe una red de 300 1. en la calle
28 de Febrero que mediante obras de traida previstas en el
P.G.0.U. vigente conectard con el sector en el camino del
Solis con capacidad suficiente para el abastecimiento de la

futura urbanizacién.

Existen ademds dos grandes conducciones de Emasesa, para
abastecimiento de los depdsitos generales del Carambolo, que
cruzan el sector. Dada su importancia existe una servidumbre
de no edificacién o pavimentacién en una franja de 6 mts. al
eje de la conduccién, salvo cruces de calles rodadas.

- Red de energia eléctrica: Hay dos lineas de media (15Kw)
dentro del dmbito territorial del sector. La primera de ellas
bordea el término municipal en su separacién de Camas por el
trazado del Camino de la Hijuela de la Gitana, conectando con
el transformador ubicado junto al polideportivo mediante una
linea que discurre por el camino del Solis fuera del sector.

La segunda conecta con la descrita el transformador ubicado en
la carretera N-431 con un trazado paralelo al camino de
Emasesa.

N Red de saneamiento: En desarrollo del planeamiento municipal
se desarrolld el colector general que discurre por la vaguada

que cruza el sector con diametro de 80 cm Ergoyel

condicionante de las redes generales de EmaSES=;1mp1d16 su

terminacién hasta el barranco situado en el Termlno mun;cxpal
de cCamas, estando en estudio las solucxones técn;cas Y
garantizado su coste econdémico frente a Aljarafesa. En el

momento actual la evacuacién funciona a partlr de un p

tal y como se refleja en el plano de lnfbrmacién’*

correspondiente, con un colector antiguo de dlémetro e 30 cm.
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- Red telefdnica: Existen dos conexiones existentes, una de
ellas en una cédmara de registro en la carretera N-431 y la
segunda en el camino del Solis con posibilidad de suministro

del servicio.

1.4.- PROPIEDAD DEL SUELO

La propiedad del suelo del sector corresponde en su totalidad
a la empresa Inmobiliaria del Sur, S.A. salvo por el camino de la
Hijuela de la Gitana y la parte de la carretera N-431, que se
incluye dentro de la delimitacién que tiene el carécter de uso y
dominio pidblico.

La finca estd constituida por 1las siguientes parcelas

registrales:

Propiedad de Inmobiliaria del Sur, S.A.
Finca La Albina . « « « « « &« « o« « « « « « « . . 132,860 m?
De uso y dominio pGblico. Camino de la Hijuela

de la Gitana y margen carretera N-431 e+« « « . 3.925 m?
TOTAL DEL SECTOR . . = « « o « « o« « « « « « . . 136.785 m?

12




2.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

2.1.~ CONDICIONANTES DERIVADOS DE LA INFORMACION URBANISTICA.

De los antecedentes de planeamiento:

Como ya se ha expuesto los antecedentes de este planeamiento
SOn numerosos ya que existen tres convenios firmados y al menos dos
iniciativas de planeamiento de desarrollo en el marco juridico del
P.G.0.U. vigente no revisado. Las distintas condiciones contenidas
en los acuerdos firmados, que no han sido recogidas explicitamente
en la Revisidén del P.G.0.U. son las siguientes:

- Previgidén de calificacién de uso religioso de un suelo
colindante con el actual seminario de 15.000 m? de superficie.

- Ejecucidén total asumida por la empresa promotora del viario
general que cruza el sector, de los mirgenes de la carretera

N-431 y de plantacién de arbolado en el parque urbano.

- Afeccién del 35% del total del sector como sistemas generales.

De los condicionantes fisicos:

= Tramos de 1las laderas con pendientes excesivas para el
desarrollo residencial.

- Vaguada con continuidad en ambos extremos que constituye la
red de desagiie de una zona completa del término municipal.

- Terrenos de relleno de dificil construccién.

De los caminos e infraestructuras:

- Camino de borde en el limite con el término de Camas que hay
que respetar y mejorar.

- Camino de Emasesa que constituye una conexién existente que
hay que mantener.

13
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- Tuberia de saneamiento general del casco urbano que cruza los
terrenos por la vaguada.

- Tuberias de suministro de los dep6sitos de Emasesa con una

servidumbre creada.

- Rotonda de entrada a los terrenos por la CN-431.

Del planeamiento vigente:

- Divisién de las zonas residenciales del sector en dos A&reas

separadas por los sistemas generales.

Como resumen de todos estos condicionantes expuestos y de cara
a la ordenacidn se puede sintetizar en los dos siguientes aspectos
fundamentales:

- Afeccidén muy fuerte de 1los terrenos del sector por los
sistemas generales previstos, por el uso religioso pactado,
por la topografia y geotecnia del terreno y por las afecciones
de las infraestructuras existentes.

= Desagregacién de las &reas residenciales posibles por los
condicionantes del planeamiento y del estado actual.

2.2.- CRITERIOS BASICOS DE ORDENACION.

Como criterios basicos para elaborar la ordenacidén detallada
del planeamiento del sector se pueden definir:

- Asumir en su totalidad la ubicacién de usos prevista en la
Revisibén del P.G.0.U. o pactada en los convenios firmados.

- Ubicacién de los sistemas locales en el area de uso global que -
ocupa la vaguada, completando un sistema de &reas libres o de
poca edificacién sobre esos terrenos.

- Distribucién fragmentada de las zonas verdes Para D estan

servicio a las distintas zonas residenciales.y. para asumir las
afecciones de las infraestructuras existentes.
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Respetar las laderas de mayor pendiente con &reas de parque
asi como las zonas de relleno de imposible construccién.

Optar por la tipologia unifamiliar frente a la posibilidad de

la vivienda colectiva.

Crear itinerarios viarios en anillos evitando los fondos de

saco salvo excepciones inevitables.
Romper las barreras de edificacidén continua en lo posible.

Crear una tipologia de manzana que permita“una parcelacidn de
tamafio superior a los 125 m’ de suelo.

OBJETIVOS DEL DESARROLIO.

Los objetivos principales de la ordenacién son log definidos

en la Revisidn del planeamiento municipal vigente, con la gestidén y

desarrollo de una zona del municipio que finaliza la estructura

urbana en el borde Nordeste.

Sin embargo como objetivos concretos de la ordenacién podrian

resaltarse los siguientes:

Mantenimiento de carécter 1lineal del parque y de los
equipamientos como continuidad de la franja creada por el
actual polideportivo y el parque urbano de la barriada de La
Pinta, enlazando con las &reas de futuroc pargue metropolitano

previsto en el municipio de Camas.

Autonomia de cada una de las &reas residenciales segregadas
por los condicionantes, permitiendo en el caso de la zona alta
una continuidad de la estructura planteada en el Plan Parcial
de El Solis.

.

Médxima permeabilidad de acceso aiﬁ

%

dreas residenciales.

Mejora del acceso al pueblo ppr.&iaw=carretera~vuzg31; y

Bt a3t o

potenciacién del nuevo acceso a la zona Norte.

¥

A i

o e

Posibilidad de usos compartidos en los centros de equipos y

alternativa de agrupacién de éstoé




3.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ACTUACION.

3.1.- ALTERNATIVA DE ORDENACION ELEGIDA.

Si bien en un planeamiento de estas dimensiones siempre son
posibles distintas ordenaciones generales, la abundancia de
condicionantes fisicos, urbanisticos e infraestructurales limitan
dichas alternativas de forma gque préacticamente las A&reas de
desarrollo edificatorio estan prefijadas. La estructura sectorial de
la ordenacién puede describirse de la siguiente forma:

- El Sistema General de Parque Urbano y de Equipamiento Civico
Socio-Cultural se localiza, de acuerdo con las determinaciones
del P.G.0.U. vigente en las laderas de la vaguada y la zona
limite del municipio en la que ésta desemboca.

Los sistemas locales completan la ocupacién de la vaguada para
mantener una franja de usos piblicos con minima edificacidén
desde el polideportivo municipal hasta el final del término.
Esta banda divide el sector en dos =zonas funcionalmente
aisladas, si bien los usos pilblicos previstos constituyen
quizds la mejor conexidén y se potencia su utilizacidn.

- La estructura viaria estd formada por el eje general de acceso
al &rea norte municipal, formando un amplio anillo con el
camino del Solis y el camino de la Hijuela de la Gitana que
proporciona un alto nivel de acceso a los equipos y las areas
residenciales.

- El area baja del sector colindante con el casco urbano y con
la carretera Sevilla-Huelva se plantea con el objetivo de
integrar el uso religioso existente con el nuevo entorno
urbanistico, preservando su independencia con un &rea de
recreo y expansién, un paseo peatonal que la. separa de las
dreas edificadas y una zona residencial de borde en la entrada
misma del pueblo, que permite el objetivo de crear una nueva
fachada hacia la entrada principal desde Sevilla.

- El &rea alta del sector se prevé como una contlnuldad de la

estructura urbana de los sectores de La Pinté& yd .
un elemento.de. finalizacidn.de esta banda paralela al término
de Camas con-las laderas que desembocan en el Parque Urbano de
borde.

16




3.2.- LAS ESTRUCTURA URBANA.

3.2.1.- LAS AREAS RESIDENCIALES.,

La descripcidn de la estructura de las dos &reas residenciales

definidas en el apartado anterior es la siguiente:

- Area baja:

Se prevé una edificacién comercial de borde con 1la
carretera N-431 Sevilla-Huelva y una plaza anexa, de forma que
dicha edificacién constituye un elemento singular que
significa el arranque del casco urbano, integrada ademds con

la rotonda viaria de futura ejecucién.

La zona de uso religioso se preserva con una hilera de
edificacién continua que aisla dicha zona de las &reas de
actividad, solucionando 1la accesibilidad de 1las A&reas
residenciales mediante una calle que conforma un anillo al

conectar los dos ejes viarios generales.
- Area de borde:

En la zona de borde con el término municipal de Camas se
pueden distinguir dos subdreas diferenciadas:

~ La zona alta colindante con el camino del Solis y el
polideportivo municipal en la que se plantea una
estructura viaria adaptada a la topografia del terreno
con itinerarios de anillos. Se crea un eje principal,
que, enfrentado a la plaza prevista en el Plan Parcial
El Solis, conecta con una gran area libre mediante un

eje peatonal anexo al viario.

- La zona en ladera en la que se prevé una estructura
lineal de las A&reas residenciale@ con penetraciones
viarias siguiendo las curvas de nivel. Se incluye una
zona verde que, ademis de respetar la servidumbre del
paso de las tuberias de Emasesa, permite una menor
ocupacién edificatoria de la ladera y -constituye -una
zona que debidamente tratada con! especies vegetales
adecuadas, puede tener un..efecto -positiveo ééb}e‘ el
paisaje.




Las manzanas se han disefiado en la totalidad del sector con
fondos para una parcelacién que oscila entre los 18 y 21 mts. de
profundidad, lo cual permite unas fachadas entre los 6 y 7,50 mts.,
tipologia adaptada a la existente en Castilleja, lo que permitird en
el futuro una mejor integracidén e identificacién con las areas del
casco consolidado. Sin embargo y ante la incertidumbre del mercado
inmobiliario, se ha previsto en este planeamiento una flexibilidad
tipoldgica que posibilite atender cualquier demanda que pueda
generarse, en especial de la misma poblacién de Castilleja que
constituye el mercado mas inmediato de esta actuacién. Por tanto,
mediante actuaciones concretas podrd darse respuesta a tipologias
residenciales pareadas o incluso aisladas para no obligar a aquella
poblacidén que aspire a este tipo de edificacién a trasladarse a
otros términos municipales. Todo ello incluso aunque supusiese una
pérdida de derechos del nimero miximo de viviendas.

3.2.2.- LOS SUELOS DOTACIONALES.

Tal y como se ha planteado en la descripcién de la alternativa
de ordenacidn elegida, la ubicacidén de los sistemas locales de
equipamiento tiene un carédcter complementario de los sistemas
generales incluidos en el sector, de forma que con estos centros no
edificables o con minima edificacién se completa una franja de suelo
desde el polideportivo hasta el borde municipal.

Ademéds la situacidn contigua al polideportivo y colindante con
el casco urbano, permite aprovechar el servicio que proporcionan a
las 4&reas consolidadas del suelo urbano, lo que beneficia
indirectamente a unas zonas en las que, si bien estédn cubiertas sus

necesidades, quedan alejadas de los centros de equipo existentes.
La ordenacidn prevista comprende:

- Un centro escolar de 6.000 m? de superficie para cursos de
E.G.B. y Preescolar, que dada la capacidad méxima residencial
del sector (276 viviendas) puede prestar servicio a otras’
dreas residenciales.

- Un centro deportivo de 1.656 m? que se ubica en colindancia al

escolar por la posibilidad de wuso conjunto con las
£ pwany U0

instalaciones de éste y cuya proximidad con el polideportivo
municipal le confiere un cardcter complementario.
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- Un centro social que se ubica entre el deportivo y el centro
civico socio-cultural de cardcter general, con el cual podria

integrarse en caso necesario.

En cuanto a las &reas libres, en la distribucidn espacial se
ha optado por crear varias zonas para prestar un servicio directo e

inmediato a las areas de vivienda. La implantacién prevista es:

- Una franja de 12 mts. de anchura separando el centro escolar
del camino del Solis, destinada a juegos infantiles. Qué duda
cabe que esta ubicacidén potencia el uso previsto por parte de
la poblacién escolar, a la vez gue permite una zona de
desahogo y proteccién en la entrada y salida al colegio.

- Una gran plaza centrada en el Area alta que constituye el
final del eje peatonal que conecta con la plaza prevista en el
Plan Parcial El Solis.

- Una zona verde con un cardcter mds de proteccién vy
paisajistica, a potenciar con especies arbbéreas y vegetales.

- Una plaza en la zona baja que constituye la fachada de las
manzanas residenciales y potencia el caricter singular de la

zona comercial.

3.2.3.- EL VIARIO.

La accesibilidad a todos 1los terrenos del sector estéd
garantizada por el anillo viario formado por el nuevo sistema
general, el camino del Solis y el de la Hijuela de la Gitana.

La trama interna de las A&Areas residenciales se prevé en
anillos que permitan accesos alternativos evitando las calles sin

salida, salvo en la parte baja de la ladera, en la cual se prevé un
YR

s6lo ramal en fondo de saco que se justifica e rgspeto ‘a’ las

condiciones topogrdficas y en que se trata de pééas viviendas a lag -/l

que da acceso.

AT AT

‘de
anchura con calzada rodada de 6 mts. y acerados de 2 mtsr, m'entras

La seccidn tipo de las vias locales prev;stas‘e

¥
que la del sistema general es la definida en el P.G.0.U. v;g nte que
incluye aparcamiento para el servicio del parque.
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Se prevén ademds ejes peatonales que rompen las A&reas
edificables para evitar desarrollos edificatorioe continuos
excesivos y para proporcionar acceso al parque urbano y entre calles
paralelas sin conexidén rodada. La seccibén prevista para estos pasos
es de 6 mts. de anchura. En la calle que conecta la plaza de la zona
alta con el camino del Solis se ha previsto uno de los acerados con
4 mts. de anchura para crear un itinerario peatonal de conexién, que
potencia la interrelacién con las actuaciones colindantes y con el

propio casco urbano.

En cuanto a pendientes del viario rodado, el criterio seguido
ha sido adaptarse al miximo a la topografia existente que es muy
accidentada. Un fuerte condicionante ha sido la rasante del camino
de la Hijuela de la Gitana, ya que la existencia de accesos en el
término de Camas ha obligado a mantener dicha rasante con minimas
rectificaciones. Es en este viario en el que se plantea la mayor
pendiente que supone un 7%, superdndose tan sdlo en algin tramo

aislado y muy corto.

\Eh DocUMBIT0  AlEKD

<.
3.3.- LAS DIMENSIONES DE LA ORDENACION.

3.3.1.- SUPERFICIES.

Las superficies de la ordenacidn son las que figuran en la

tabla siguiente:

TABLA DE_ SUPERFICIES

— SISTEMAS GENERALES:

PARQUE URBANO . . . « « « « « « « « o 34.300 M2
VIARIO .+ « « ¢ ¢ o« o o o« o o o « « . 10.075 M2
CIVICO SOCIO-CULTURAL . . . e . .. 3.500 M?

- USO GLOBAL: YEMAR

ZONA RESIDENCIAL . . o & o o «-v.. - '37.862 M2
ZONA USO RELIGIOSO . . . . . .'. . . 15,000 M2
ZONA COMERCIAL . « « « « o« « « o o« o+ . . 350 M2
AREAS LIBRES . . . . . + . . . . . . . 8,923 M

4
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EQUIPAMIENTO PUBLICO
ESCOLAR . . . - « « « + « « « . . 6.000 M2
DEPORTIVO . . . « « o« « « « « « . 1.656 M?
SOCIAL . « « &« « + « « o « « « . 1.104 M2
VIARIO Y APARCAMIENTOS . . . . . . . 17.915 M2
CENTROS DE INFRAESTRUCTURAS . . . . . . . 100 M?

TOTAL USO GLOBAL . 88.910 M2

TOTAL SECTOR « « « « « « o o o o o o o o o o s o o o « 136.785 M2

De esta tabla se deducen las siguientes conclusiones a efectos
de cumplimiento de las reservas establecidas en el Reglamento de
Planeamiento y del Plan General vigente:

- Las &reas libres suponen exactamente el 10% exigido y cumplen
en mis del 80% de su superficie la exigencia de inscripcién de
una circunferencia de 30 mts. de didmetro previéndose en el
20% restante las dreas de juegos infantiles con un didmetro de
inscripcién de 12 mts.

- El equipamiento escolar cumple el estindar de 20 m2/viv. (15
E.G.B. y 5 Preescolar) previsto en el P.G.0.U. vigente como
minimo para el méximo ndmero de viviendas (276 viv - 5.520
mzs) posibilitdndose un centro de 8 uds. de E.G.B.(5.000 mz)
y un centro de Preescolar (1.000 mz).

- El dimensionamiento de las reservas para centro social y
deportivo cumple exactamente lo establecido en el P.G.O.U.
vigente y en el Reglamento de Planeamiento.

- Las superficies destinadas a Sistemas Generales suponen el 35%
de la superficie total del sector, porcentaje coincidente con
los convenios firmados entre la propiedad y el Ayuntamiento,
y establecido en el epigrafe 4.3.2 de la Memoria Justificativa
del P.G.0.U. vigente.

- La superficie de usos lucrativos, incluxggdo el uso religioso,
supone menos del 39% del total del sect6£ lo que pone de
manifiesto la fuerte afeccidén del planeamiento, mixime si se
tiene en cuenta que se incluye en dicho.porcentaje la cesién
de suelo para la ejecucidén del aprovechamiento municipal.

g @
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3.3.2.- APROVECHAMIENTOS.

Los aprovechamientos lucrativos resultantes del Plan Parcial,

aplicando las

edificabilidades

establecidas

en las

Reguladoras a cada superficie de zona, son las siguientes:

Ordenanzas

RESIDENCIAL 37.862 1,24 46.949

Uso 15.000 0,03 450

RELIGIOSO

COMERCIAL 350 1 1,75 612
IH TOTAL 48.011

VEA.  DocuMeite 2

La superficie total construida prevista es coincidente con 1
midxima permitida para el sector completo en el P.G.0.U. vigente

Yy como se muestra en el apartado 1.2 de esta Memoria.

En cuanto a la distribucién del aprovechamiento por usos,
previsto en el Plan General para la zona de uso global residencial
intensiva, aplicando los coeficientes previstos en las ordenanzas
para la zona residencial dan como resultado:

Comparando estas dimensiones con las definidas en el P.G.O.U.
para el Sector resultan coincidentes, cumpliéndose la distribucién

del aprovechamiento por usos establecida.

RESIDENCIAL 37.862 1,0567 40.009 0,1833 6.940
USO RELIGIOSO 15.000 | ===== | =—=——e- 0,03 450
COMERCIAL 350 | ===== | =mm—ee- 1,75 612
TOTAL 40.009 8.002

VER. Documerto 2



3.3.3.- CAPACIDAD.

En cuanto al nGmero de viviendas la distribucién indicativa
por manzanas es la siguiente, teniendo en cuenta que una diferencia
mayor de un 10% con respecto a las cifras de la tabla siguiente tan
s6lo podria llevarse a cabo mediante un Estudio de Detalle de las

manzanas en las cuales se produjese dicha diferencia.
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TOTAL 276 = 8,8910 Has x 3\ viv/Ha
\

3.4.- LOS_COEFICIENTES DE PONDERACION.

En cumplimiento de los articulos 83.2 a) y 97.3 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo hay que fiﬂar los coeficientes de
ponderacién de usos y tipologias edificatorias.resultantes de la
zonificacidén del Plan Parcial para poder establece:;ug fepargpggustc

de los aprovechamientos homogeneizados por dichos- coeficientes al
uso y tipologia caracteristicos del sector.
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- El uso caracteristico l6gicamente es el residencial que es el
predominante en el sector y que ocupa mias del 99% del
aprovechamiento. No se distinguen tipologias edificatorias
dentro de la zona.

- El uso comercial surge de una conveniencia concreta del
planeamiento pero sin que tenga por ahora una gran relevancia
ni expectativa. El coeficiente debe ser inferior al
residencial y se ha estimado en 0,70.

- El uso religioso tiene un caricter practicamente no lucrativo,
ya que el objetivo no es el valor del aprovechamiento, sino
completar unas instalaciones de la Congregacién de los H.H.
Maristas en el suelo urbano colindante con el sector y sin
ningdin afin de lucro. De este cardcter proviene la muy pequefia
edificabilidad concedida en el planeamiento y el coeficiente
adjudicado es de 0,2.

3.5.- LOS SUELOS DE_APROVECHAMIENTO LUCRATIVO DE CESION AL
AYUNTAMTENTO.

De acuerdo con el articulo 20 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo la obtencidén de los beneficios del planeamiento implica el
cumplimiento de unos deberes entre los cuales en el apartado c) se
establece la cesién de los terrenos en los que se localice el
aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento por exceder del
susceptible de apropiacién privada.

Al mismo tiempo en el articulo 219 de las Normas Urbanisticas
del P.G.0.U. vigente en el que se establece el contenido vy
determinaciones de los Planes Parciales, se exige la localizacién de
los solares de cesién del aprovechamiento correspondiente al
Ayuntamiento.

Por tanto hay que calcular cual es el aprovechamiento
susceptible de apropiacidn privada del suelo privado del sector para
conocer el exceso que corresponde a la Administr: i6n y localizar

o
@ L
i

pei
‘,H_l.‘

El aprovechamiento ponderado del sector por aplicacidén de los

coeficientes establecidos en el epigrafe anterior es el siguiente:
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gggIDENCIAL 46.949 1,00 46.949
USO COMERCIAL 612 0,70 428
USO RELIGIOSO 450 0,20 90
TOTAL DEL SECTOR 47.467

El aprovechamiento tipo del &rea de reparto del suelo
urbanizable programado del primer cuatrienio, de acuerdo con el
articulo 220 de las Normas Urbanisticas y epigrafe 4.3.3.2 de la
Memoria Justificativa del P.G.0.U. vigente, es de 0,3510 m2 const/m2
suelo, por lo que el aprovechamiento susceptible de apropiacién
privada sera:

At = 00,3510 mé cons/m2 suelo x 0,85 = 0,29835 m? const/m2 suelo

p
Aplicando dicho coeficiente a la superficie total de la

propiedad de la empresa promotora resulta:
Ap= 132.680 m? suelo x 0,29835 m2 cons/m2 suelo = 39.639 m? con.

Por tanto el exceso de aprovechamiento correspondiente al

Ayuntamiento es:
Am = 47.467 m? const. — 39.639 m? const. = 7.828 m? const.

La propuesta de cesidn del suelo al Ayuntamiento es en la zona
residencial por estimarse que ni el uso religioso ni el comercial
cumplen los objetivos establecidos en el articulo 280.1 del Texto
Refundido sobre el destino de los bienes del Patrimonio Municipal de
Suelo, obligatorio para aquellos municipios que dispongan de
pPlaneamiento general (art. 276.1 del Texto.Refundido).

APt e)

En cuanto a la capacidad de viviendas del aprovechamiento

municipal, se puede establecer en base al siguiente cdlculo:
M2 const/viv = 46.949 mé cons/276 viv = 170,10 m° con/viv.

==

VIVIENDAS MPALES.= 7.828 m? cons/170,10 m? cons/viv.= 46 viv.
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La ubicacidn propuesta se refleja en el plano de ordenacidén ne@
1l (zonificacidn) incluyendo las siguientes magnitudes:

10 3.370 4.179 26
11 1.484 _ 1.840 11
14 1.459 1.809 9
TOTAL 6.313 7.828 46

Estas magnitudes quedardn supeditadas en cualquier caso a los
posibles acuerdos que puedan alcanzar el Ayuntamiento y la empresa
promotora en relacién a la  compensacién econdmica del
aprovechamiento municipal o al pago de los gastos de urbanizacién
correspondiente a dicho aprovechamiento. En cualquier caso deberi
ser el Proyecto de Compensacién el que reajuste definitivamente
estas cifras en base a las superficies y pactos que se puedan
efectuar, sin que ello suponga modificacién de este planeamiento
parcial.

3.6.- LA ORDENACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS.

3.6.1.— COORDINACION DE INFRAESTRUCTURAS.

El Proyecto de Urbanizacién deberd contemplar la posicidn
relativa de las distintas redes, debiendo aportar secciones tipo de
zanjas con la situacién de cada una de ellas de acuerdo con la

normativa vigente.

En general, deberd guardarse una distancia minima de 30 cm.
entre ellas y 50 cm. entre agua y saneamiento, siempre la red de
agua sobre el saneamiento y las redes eléctrica y de teléfonos sobre
ambas. f
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3.6.2.- RED DE TELEFONIA.

Para el trazado de esta red, se parte de la conduccién
programada en el camino del Solis, de 8 conductos de P.V.C. (2 110)
hasta cédmara de registro, previéndose asimismo la conexién por cruce
subterrdneo de la prolongacidén de la calle Real a la arqueta junto
a la cémara de registro existente.

El trazado propuesto define hasta 1la wubicacién de los
pedestales para la distribucién de acometidas, en conduccién
enterrada de P.V.C. y arquetas tipificadas por 1la Compaiiia
Telefénica.

El Proyecto de Urbanizacién definird el pormenor de la red

hasta los accesos a viviendas y edificios de equipamiento, asi como
la tipologia de arquetas y prismas de conducciones.

3.6.3.- RED DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO.

La dotacién existente Y programada de centros de
transformacidén se completa con los dos que se proponen en el trazado
gue se aporta.

La red se proyecta enterrada y de acuerdo con las condiciones
particulares de la compafiia suministradora (C.S.E.).

El Proyecto de Urbanizacibén resolverid el dimensionado de 1la
red atendiendo a caidas de tensién y previsién de potencias, que
serdn asimismo empleadas para el cdlculo en baja tensién cuya red

serd igualmente enterrada y protegida en los cruces.

Se proponen conductores de aluminio, sin~perjuicio de las
especificaciones y dimensionados que deberi aportar el Proyecto de

Urbanizacién.

A partir de los cuadros de proteccién y maniobra, se subdivide
la red de alumbrado piblico, cuyos circuitos se proponen en cobre,
y bajo tubo de P.V.C. y aislamiento, con arquetas en derivaciones o
cambios de alineacién. La red se ha proyectado con -farolas de fuste
recto de 3,5 m. de altura, y farolas de 8 m. de altura,!con ‘la

hipétesis de iluminacién minima de 15 Lux.



Aparte del dimensionado y especificaciones, el Proyecto de
Urbanizacidén deberd prever y resolver el alumbrado de las =zonas
verdes.

3.5.4.~- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

La red proyectada se estructura a partir de la arteria de »
300 ( en tubo de fundicidén dictil) prevista en el planeamiento
general, en distribuidores principales y secundarios, estos para el

suministro a las edificaciones.

Las tomas para riego y contra incendios se harin desde los
distribuidores principales. Las redes especificas serén paralelas a
los distribuidores y las tomas contra incendios nunca en tramos
ciegos.

Para los distribuidores secundarios se propone una solucidn en
anillos cerrados, dispuestos bajo el acerado. En cruces de calzada,
la red serd entubada, protegiéndose los pasatubos con hormigén.

El Proyecto de Urbanizacién completari este trazado, con la
previsién de vdlvulas de corte, de reduccibn, etc. y su dimensionado
y especificaciones. También resolverd las redes de bocas de riego y
contra incendios. En este sentido, fijard 1la hipdtesis de
litros/habitantes/dia asi como los parametros de las necesidades de

riego y contra incendios.

3.6.5.— RED DE ALCANTARILLADO.

El trazado de esta red se apoya en el colector general
recientemente ejecutado y sefialado en el Plan General. Este se
encuentra sin embargo pendiente de renovacién en el dltimo tramo,
correspondiente al cruce con las conducciones de traida de aguas a
Sevilla, de titularidad de Emasesa.

Se prevé asi la conexién a este colector desde un trazado que
reconoce las pendientes existentes. Al igual que en el a&mbito del

Plan General, el esquema es del tipo unitario (no separativo).

La red se propone ejecutada en hormigén centrLfﬁgqaﬁﬁébE;é
lecho de hormigén arrifionado, limitando la velocidad a 3 m/sg.
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La hipdtesis de pluviometria y escorrentia y los parametros
correspondientes a las aguas negras por un lado, y las
especificaciones de uniones, pozos de registro, previsién de
imbornales y el dimensionado y especificaciones de estos elementos

por otro, deberdn ser resueltas en el Proyecto de Urbanizacidn.

T
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4.~ CONDICIONES TECNICAS DE EJECUCION DE LA URBANIZACION.

Las condiciones técnicas relacionadas a continuacidén y que
deberd desarrollar el correspondiente Proyecto de Urbanizacién,
tienen la consideracidén de minimos, pudiendo ser alteradas por éste
siempre que, a juicio del Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta,
esté justificada la modificacién y se trate de calidades similares
O mejores.

Estas condiciones son las siguientes:

4.1.- PAVIMENTACION.

a) Calzada para trafico rodado.

La calzada para trdfico rodado se realizard con las

siguientes capas:

- Subrasante compactando el terreno al 95% Proctor
Modificado.

= Subbase de tierra alberiza, compactada al 98% Proctor
Modificado y con un espesor minimo de 25 cms. una vez
terminada la capa.

- Base de zahorra artificial, compactada al 98% Proctor
Modificado y con un espesor minimo de 15 cms. una vez
terminada la capa.

- Capa de terminacidn con aglomerado asfdltico en caliente

de 6 cms. de espesor una vez terminado.

b) Acerados.

Los acerados se ejecutardn con los siguientes

caracteristicas minimas:

.

- Solera de hormigdn en masa H-100 de 10 cms. de espesor

minimo.
- Soleria hidriulica de cemento.

- Bordillo prefabricado de hormigén de“12 cms. de espesor.
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c) Areas

Badenes en cruces, de acuerdo con el Decreto sobre
eliminacién de barreras arquitectdénicas.

Libres.

Se ejecutarédn segin disefio a definir en el Proyecto de

Urbanizacién, utilizando bdsicamente los siguientes elementos:

Zonas de pavimento reforzado sobre soleras de hormigén
armado de 15 cms. de espesor en los accesos de

vehiculos.

Zonas pavimentadas que cumplir&n el porcentaje del 70%
de la superficie total de cada &rea, salvo la incluida
en la tercera etapa, que por tratarse de la ladera con
mucha pendiente, estar afectada la servidumbre de paso
de las tuberias de Emasesa y poseer una plantacién de
olivos de gran porte en magnifico estado de
conservacién, tendrid las mismas caracteristicas del
parque urbano definidas en el articulo 93 del P.G.O.U.

vigente.

Zonas de parterres para plantacién de especies

vegetales.

Se incluirén ademds, la red de riego, alumbrado pablico

con farolas tradicionales y mobiliario “urbano . (bancos,

papeleras, etc....).

4.2.- ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Las normas para el Proyecto de Urbanizacidn serdn las que fije

la Compafiila Suministradora, Aljarafesa,

siguientes:

- Dotacidén de cdlculo: 300 1l/hab/dia.

- Hidrantes cada 200 m. de separacidén y 7 1/seg.

instanténeo. . -

<

como minimo las

s

vn s

S i g

de caudal

R L g 5 e

- Bocas de riego a 40 m. en los puntos bajos de}laxred,y cada 30

m. en las areas libres.
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- La conduccién serd de fibrocemento con timbraje a 15 Atm.
cuando discurran bajo acerados y de fundicién dictil cuando

discurran por calzadas o en los cruces de éstas.

- El diametro minimo serd de 60 mm.

4.3.- SANEAMIENTO.

El caudal de cidlculo de la red serd como minimo el utilizado

para la dotacién de agua potable.

Para el cédlculo de las aguas pluviales, se partirid de una
precipitacién de 100 1/seg/ha.

La minima pendiente admisible serd del 0,2%.
Se estableceran pozos de registro en los encuentros de los
colectores, en los cambios de direccién y en los cambios de

pendiente y como minimo cada 50 cms.

Las acometidas domiciliarias se realizarén con pieza especial
en "T" o directamente a pozos de registro.

Los imbornales para recogida de aguas pluviales serén

sifdénicos.

4.4.- ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA.

La Compaifiia Suministradora fijard las condiciones técnicas de
ejecucién de las obras e instalaciones, debiendo ser todas las
canalizaciones, incluso las acometidas, subterréaneas.

Se procederd a desmontar la red de media tensién aérea que
discurre por los terrenos, realizando su sustitucién mediante nueva
red enterrada. ;

Los Centros de Transformacién previstos deberdn ser
alimentados al menos desde dos lineas de media tensién.
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4.5.- ALUMBRADO PUBLICO.

Para la redaccién del Proyecto de Alumbrado, se seguirdn las
recomendaciones de la Instruccién sobre Alumbrado Urbano (IAU) del
Ministerio de Obras Piblicas.

El color de 1la 1luz deberd ser blanco azulado y las
determinaciones de potencia, tipo de luminaria y situacién serén
tales que garanticen indices de iluminacién horizontal media de 15
lux con coeficientes de uniformidad de 0,20 en las vias principales

y de 5 lux en las vias locales.

La red de distribucién serd enterrada en su totalidad o

empotrada bajo tubo en fachada.

4.6.- TELEFONIA.

La red de canalizaciones para telefonia, se realizarid de
acuerdo con las normas técnicas de la Compafiia Telefénica, debiendo
cubrir la totalidad de las necesidades mediante canalizaciones

enterradas, incluso las acometidas domiciliarias.

Castilleja de la Cuesta, Mayo de 1995

}

Fdo.: Fernando Pifiar Parias Fdo.: Manuel GOémez-Mill&n Vela

33



nad’,

ANEXOS A LA

ORIA JUSTIFICATIVA

2436795017



PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA
SECTOR “LA ALBINA®.

CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA).

!

i

ANEXO N2 1 A LA NENORIA JUSTIFICATIVA

[P

[
g




PLAN PARCIAL DE ORDENACION SECTOR "LA ALBINA".

CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

ANEXO N° 1 A LA MEMORIA JUSTIFICATIVA.

REQUISITOS DEL ART. 64 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

9.-

- INDICE.-

JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA URBANIZACION.
RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.
MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

PLAZOS DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION E IMPLANTACION
DE LOS SERVICIOS.

CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTO DE LOS TERRENOS
CORRESPONDIENTES.

CONSERVACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

PROCEDIMIENTO PARA LA CESION Y RECEPCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION.

CONTROL DEL DESARROLLO EDIFICATORIO DEL SECTOR.

COMPROMISOS ENTRE EL URBANIZADOR Y LOS FUTUROS PROPIETARIOS.

10.- GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS.

11.- GARANTIAS ECONOMICAS.

12.- MEDIOS ECONOMICOS.



PLAN PARCIAL DE ORDENACION SECTOR "LA ALBINA",
CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA).
ANEXO A N2 1 LA MEMORIA JUSTIFICATIVA.

REQUISITOS DEL ARTICULO 64 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.

1.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA URBANIZACION.

La necesidad de la urbanizacidén del sector, que desarrolla el
presente Plan Parcial, viene justificada por su clasificacién como
suelo urbanizable programado en el PGOU de Castilleja de la Cuesta.
En el apartado 0.4 de la Memoria Justificativa se exponen claramente
las razones por las que procede la tramitacién del Plan Parcial y
que pricticamente son las mismas que justifican la necesidad de la

urbanizacidn.

2.~ RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.

El dnico propietario de terrenos en el Sector es la empresa
Inmobiliaria del Sur, S.A. con domicilio en Sevilla, Avda. Repiblica
Argentina ne¢ 19.

3.~ MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

La propiedad del presente Plan Parcial se constituye en
Entidad Urbanizadora, una vez aprobado definitivamente el Plan
Parcial y el correspondiente Proyecto de Urbanizacién, y se
compromete a ejecutar directamente o a través. de,contratar las fases
de obra y servicios de la urbanizacién hasta su total termlnaclén Yy
a la entrega al Excmo. Ayuntamiento de las obras.

En el caso de que la Entidad Urbanizadora actuara a través 'de
contrata, dicha entidad seguird siendo Titular Urbanlzador fne%te

a la Administracién. wodl



La ejecucidn del Planeamiento se llevard a cabo, mediante el
sistema de-compensacién, en régimen de iniciativa privada, al
amparo de lo dispuesto en el art. 157 y siguientes del Texto
Refundido de la vigente Ley sobre el Régimen de Suelo y Ordenacién
Urbana, y el art. 157 y siguientes del vigente Reglamento de Gestidn
Urbanisticas.

No es necesaria la constitucién de la Junta de Compensacidn,
por tratarse de un Gnico propietario de terrenos, en el ambito del
sector.

La propiedad se compromete a sufragar los gastos totales de
urbanizacidén de los terrenos incluidos en el Plan Parcial en el
porcentaje que se deduzca de la aplicacién de la legislacién vigente
contenida en el Texto Refundido de la Ley y sus Reglamentos y del
Plan General de Ordenacién Urbana vigente en el momento de la
aprobacién definitiva de este Plan Parcial, y que quedard reflejado
en el correspondiente Proyecto de Compensacién.

En estos gastos se incluirdn aquellas obras de conexiones a
las redes generales de infraestructuras externas al perimetro del
Plan Parcial que sean exigidas por las compafiias suministradoras,
comprometiéndose el Ayuntamiento a obtener los permisos necesarios
para que la ejecucidén de dichas obras sean viables en un plazo
previo al que se prevea para la ocupacién de las edificaciones del

sector.

4.~ PLAZOS DE EJECUCION DE 1AS OBRAS DE URBANIZACION E
IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS.

Una vez aprobado el Plan Parcial, se procederidi como se
establece en el apartado Plan de Etapas, y por tanto el comienzo de
las obras de Urbanizacién en un plazo de tres meses desde la
publicacién de la aprobacién definitiva del Proyecto de
Urbanizacidén, y se ejecutard en cuatro afios a contar desde 1la
publicacién de la aprobacién definitiva del Plan Parcial y con los
plazos intermedios fijados para cada etapa.

La licencia de obras de urbanizacién se referird a cada una de

las etapas definidas en este planeamiento.




En el caso de incumplimiento de los plazos, la Administracién
podrd ejecutar las garantias establecidas en este documento y
sustituir el sistema de actuacién estipulado, para la total
terminacién de las obras de urbanizacidén en el plazo sefialado

anteriormente.

5.- CESION GRATUITA AL AYUNTAMIENTO DE LOS TERRENOS
CORRESPONDIENTES .

Las cesiones del suelo se realizaradn por la propiedad, una vez
aprobado el Proyecto de Compensacidén y corresponderd a los terrenos
que comprenden los sistemas generales de viario, Parque Urbano y
equipamiento civico socio-cultural y los sistemas locales de zona
verde, escolar, equipamiento social y deportivo, viario, rodado y
peatonal, asl como el exceso de aprovechamiento sobre el 85% del
aprovechamiento tipo del &rea de reparto constituida por el suelo
urbanizable programado del primé% cuatrienio, que es el susceptible
de apropiacidn privada. Esto Gltimo, siempre que no hubiese acuerdo
previo para una compensacidn econdmica de ese aprovechamiento, que
en cualquier caso deberd cuantificarse en el Proyecto de
Compensacién de la wunidad de ejecucién que desarrolle el
planeamiento.

6.~ CONSERVACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

La conservacién y mantenimiento de las obras de urbanizacién
y de los servicios que resulten de la misma, serén por cuenta de la
propiedad, hasta la recepcién definitiva por parte del Ayuntamiento
de las mismas, momento a partir del cual, el mantenimiento vy

conservacidén correrd a cargo del Ayuntamiento.

7.- PROCEDIMIENTO PARA LA CESION Y RECEPCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION. gy

Tei &

Concluidas las fases de urbanizacién, la entrega de las obras,
servicios e instalaciones, se efectuara ﬁentro de los tres mesés
siguientes al certificado final de obéa.ﬁ.Para efectuarﬁudicﬁa
| _Entidad
Urbanizadora y Ayuntamiento, 1los téchicos ‘}éépbhsaﬁiéé q&%

recepcién, se nominard por las partes afectadas, _
efectuarédn el estudio de las obras y servicios ejecutados para la
correspondiente entrada en funcionamiento de dichas obras, servicios
e instalaciones. La conservacién y mantenimiento de las obras,



servicios e instalaciones correrd a cargo de la Entidad
Urbanizadora, hasta tanto el Ayuntamiento no apruebe la recepcidn
definitiva de las obras.

Entre la recepcibn provisional y la definitiva, mediar& un
prlazo de un afio de garantia, durante el «cual, la Entidad
Urbanizadora correrd con la conservacién y mantenimiento de las
obras, subsandndose en su caso las deficiencias que se hubiesen

puesto de manifiesto en la recepcién provisional.

Una vez recibidas definitivamente las obras, servicios e
instalaciones, la conservacién y mantenimiento de las mismas,
correrd a partir de ese momento a cargo del Ayuntamiento.

Ademds de la realizacién total de la urbanizacién afecta a los
edificios se considerard necesaria para la ocupacién de éstos:
l.- Ejecucién de los accesos viarios a las calles existentes desde

la zona edificable que se:ﬁretende ocupar.

2.- Garantizar el coste de las obras de urbanizacién que no estén
ejecutadas en la etapa correspondiente y sean responsabilidad
del promotor o propietarios de las viviendas que se pretenden
ocupar, de acuerdo con el proyecto de compensacidn.

3.- Certificado de las compafiias suministradoras de los servicios
de infraestructuras, de que las redes estdn en condiciones de

funcionamiento.

4.~ Existencia y ubicacién de contenedores de residuos sélidos
urbanos, en la proporcidén que fije el Ayuntamiento, segin el
modelo utilizado por la empresa que gestiona el servicio.

Se= El equipamiento y mobiliario urbano (farolas, acerados y
bordillos) serdn conforme al modelo aprobado por el
Ayuntamiento de Castilleja en el Proyecto de Urbanizacién:

et
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8.~ CONTROL DEL DESARROLLO EDIFICATORIO DEL SECTOR.

La Empresa Promotora se compromete a facilitar al Excmo.

Ayuntamiento la informacién sobre la enajenacidén de parcelas y
solares, con los datos necesarios para que se conozcan los nombres
de los adquirentes y linderos, para lo cual facilitard el modelo
necesario, asi como el modelo de contrato de compraventa de solares
en el momento que estuviese redactado. Todo esto sin perjuicio de la
necesidad de licencia de parcelacién, en el momento de ejecutar
cualquier segregacién.

9.~ COMPROMISOS ENTRE EL._URBANIZADOR Y 1LOS FUTUROS PROPIETARIOS.

En los contratos de compraventa que el Promotor concierte con
los futuros propietarios de solares, se hari constar expresamente,
el sometimiento de é&stos dltimos a las determinaciones del Plan
Parcial, y la subrogacién en los compromisos establecidos entre el
Urbanizador y el Excmo. Ayuntamiento de Castilleja que se han
detallado anteriormente, y que puedan ser transferidos a terceros.
Asimismo, se hard constar todas las condiciones referentes al
régimen urbanistico de las parcelas.

10.- GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS.

El cumplimiento de los compromisos, queda garantizado por la
posible aplicacidén del art. 160 de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenaci6n Urbana.

El incumplimiento de cualquiera de estos compromisos, supondri
la paralizacidén automdtica de las obras, mediante notificacién
expresa del Ayuntamiento a la Entidad Promotora, pudiendo estar
detenidas indefinidamente, sin derecho a indemnizacién, mientras no

se hayan satisfecho los compromisos incumplidos.

11.- GARANTIAS ECONOMICAS.

o

£

La Entidad Promotora debera depositar unmaval del 6% del coste

estimado de las obras de urbanizacién en el Plan Parcialj:
términos permitidos por el articulo 46c, del ~Reglanento de
Planeamiento, en el plazo de un mes a partir de la aprobacién
provisional del Plan Parcial.



Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento a peticién de
los propietarios, podrd autorizar las obras de urbanizacién y
edificacién conjunta, cuando se cumplan las condiciones siguientes:

Garantizar mediante aval por parte de 1los propietarios
integrantes o la Entidad Urbanizadora que los represente, la
ejecucidn de la urbanizacién ante el Ayuntamiento, en la parte
que le afecte.

El Aval se podrd ir liberando parcialmente, en la medida que
se justifique mediante certificaciones de la ejecucidn de una
parte de las obras.

Compromisos de no wutilizar ni segregar parcelas o
edificaciones, hasta no se éoncluya la totalidad de 1la
urbanizacién de la parte o fase objeto del compromiso.
Compromiso de permitir la ocuﬁacién de los terrenos, para su
urbanizacién, caso de incumplimiento de los plazos previstos.

12.- MEDIOS ECONOMICOS.

En cuanto a los medios econdmicos de toda indole, con que

cuentan los promotores, son los siguientes:
- Bienes propios de la empresa promotora.
- Créditos hipotecarios o con garantia personal.

. Propiedad del Suelo de las parcelas resultantes de la
actuacién.

~ Aportaciones de empresas urbanizadoras.

En Mayo de 1.995.-
LOS ARQUITECTOS.-

FPdo.: Fernando Piflar Parias. Fdo.: Manuel Gomez-Millin Vela.
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AYUNTAMIENTO
DE
CASTILLEJA DE LA CUESTA
(SEVILLA}

ESTIPULACIONES

PRIMERA. - La Congregacidén de los Hermanos
ristas, al haber tenido conocimiento de la iniciacién de la
evisién del P.G.0.U. de Castilleja de la Cuesta, se desisten
del derecho a la tramitacién del Plan Parcial del Sector N®
3 presentado en el Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta el
2 de diciembre de 1.992 para adaptar su ordenacién a las
determinaciones de la futura Revisién, y del presente
Convenio.
El Ayuntamiento acepta el desistimiento a la

tramitacién del Plan Parcial del, Sector N2 3.
i

SEGUNDA. -
Cuesta se compromete
General vigente
programado para los

" la clasificacién del

El Ayuntamiento de Castilleja de la
a mantener en la Revisién del Plan
suelo urbanizable

terrenos de 1la Congregacién de los

Hermanos Maristas, quedando pendiente su inclusién en
cualquiera de los dos cuatrienios que formardn el futuro
programa de actuacién.

TERCERA.- El Ayuntamiento acepta delimitar un

sector exclusivamente con los terrenos de la Congregacién de
los Hermanos Maristas, a fin de wviabilizar la actuacién
urbanistica, evitando la formacién de Junta de Compensacién,
salvo que por necesidades del disefio viario fuera necesario
incluir alglin otro pequefio propietario.

La propiedad acepta que la citada segregacién de la

familia Salinas pueda realizarse con anterioridad a la
Revisién, mediante modificacién puntual - del P.G.0.U.
vigente.

CUARTA.- El Ayuntamiento acepta el cambio de viario
ubicado en suelo urbano, que divide 1la propiedad de los
Hermanos Maristas en dicho tipo de suelo, debiendo adaptarlo
a una via peatonal de 6 metros de anchura que bordee la
propiedad y que lo separe del resto del suelo. urbano
consolidado. Este viario peatonal quedaréa ligado al
planeamiento parcial a desarrollar .y serd obligacién de la
Propiedad su cesién y urbanizacién dentro del Plan de Etapas
del futuro Plan Parcial. :

El viario indicado queda reflejado en plano que se
adjunta al presente Convenio, formando parte ;'del mismo. Los
Hermanos Maristas se compromoten a arreglar el borde de la
carretera N-431 Sevilla-Huelva en la forma vy condiciones
técnicas que se indican en el plano n2 2 que se adjunta, y
que forma parte del presente Convenio.

. QUINTA.- El Ayuntamiento acepta la definicién del
uso_rellgioso privado exclusivo pretendido por . los Hermanos
Maristas, sobre los terrenos colindahtégy&(gijﬁctﬁﬁl casa de

A R
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- Unos S.S.G.G. gque suponian el 35% del total del
sector. _

- Una capacidad méaxima de 2pvv/Ha  sobre la
superficie total.

- Unas reservas para equipamientos privados que
supusiesen el 20% de la volumetria residencial.

c) Presentacién de un aval como garantia de
cumplimiento de 1los plazos que tuviese que cumplir la
propiedad.

d) Cesidén anticipada de 1los terrenos destinados a
sistemas generales sitos en 1los terrenos de los Hermanos
Maristas siempre que el Ayuntamiento justificase su ejecucién
ren el plazo de un afio y se redactase un proyecto de acuerdo
con la propiedad. |

32.- Que 'la Revisibén del Plan General de Castilleja
de la cual dependia 1la validez del Convenio suscrito se
aprobé definitivamente por acuerdo de 17 de octubre de 1984
de la Comisién Provincial de Urbanismo quedando plenamente
vigentes las estipulaciones del Convenio.

En el Programa de Actuacién se imponia el plazo de
tres afnos a contar desde la aprobacién definitive de la
Revisién para presentar el Plan Parcial, a fin de que tras su
tramitacién se iniciase su ejecucién en el principio del
segundo cuatrienio.

42.~ Que la tramitacién del Plan Parcial presentado
en su dia por los Hermanos Maristas se ha dilatado en gran
medida por las causas que ambas partes conocen Yy consideran
innecesario reflejar en este momento, no habiéndose alcanzado
todavia en estas fechas la aprobacién inicial.

52.,- Que el Ayuntamiento de Castilleja de la
Cuesta, al agotarse hace casi un afo los dos cuatrienios de
vigencia del Plan General opté por iniciar la Revisién de su
planeamiento municipal con el £fin de adaptarlo a la nueva
legalidad creada por la Ley 8/98 cuyo - texto- Refundldo fue
publicado en el afio 1992. 3 rw

oAk
‘ . i

Como al mismo tiempo 1la situacién soc1o—eion6m1ca
en general y la de desarrollo inmobiliario en partlcular,
dificultan en el momento actual cualquier agtuac16n
urbanistica, ambas partes, el Ayuntamlento Y. la Prbpledad,
coinciden en el interés de que no- se! "'continGe con la
tramitacién del Plan Parcial presentado por 1los’ Hermanos
Maristas, evitando situaciones de transitoriedad que
plantearian problem&ticas juridicas bastantes complejas, por
lo que formmlizan el presente  -Convenio, gque supone una
?SXZClén contractual, del firmado . con fecha 29 de febrero de

i
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Castilleja de la Cuesta a trece de enero de mil
ovecientos noventa y cuatro.

REUNIDOS

De .una parte:

D. FRANCISCO CARRERO FERNANDEZ, Alcalde-Presidente
de este Ayuntamiento, en nombre y representacién del mismo,
debidamente autorizado, por acuerdo plenario del dia 23 de
diciembre de 1993, asistido del Secretario de la Corporacién,
que asiste, al solo efecto de’ dar fe del acto, segiin
determina el Reglamento de Funcionarios de ‘Administracién
Local. : '

Y de otra:

D. RAMON RODRIGUEZ MAYOR y D. MARIANO MEDINA
ROSIQUE, Superior provincial y Administrador provincial,
respectivamente, de los HERMANOS MARISTAS PROVINCIA BETICA,
en representacién de dicha Congregacién, ccn domicilio en
Sevilla, calle Brasil, ne 3.

Los comparecientes intervienen con el carécter,
antes descrito, y se reconocen mutuamente capacidad legal
para obligarse en derecho, y por tanto para otorgar y firmar
el presente Convenio, haciendo 1la siguiente exposicién y
aceptando las cléusulas que mis adelante se enumeran.

EXPONEN

12.- Que el Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta
Y la Congregacién de 1los Hermanos Maristas firmaron un
Convenio Urbanistico el 29 de febrero de 1984 durante la

revisién del Plan General que -el Ayuntamiento redacté en
aquellas fechas.

) 22.- Que las principales determinaciones de dicho
Convenio en sintesis fueron:

a) Clasificacién de la propiedad de los Hermanos
Maristas como suelo urbanizable progfamado  én un sector
conjuntamente con la finca “el Solis’de la familia Salinas e
incluido en el segundo cuatrienio. i

b) Unas condiciones espaciales de planeamiento que
incluian entre otras determinaciones:
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"~ acogidas y a la carretera N-431 que en el dltimo Plan Parcial
presentado se destinaban a usos especiales, y que en el

Convenio urbanistico anterior a 1la entrega de este Plan se
definian como equipamientos privados.

SEXTA.- La Congregacién de los Hermanos Maristas se
ompromete a la cesién anticipada y gratuita de los terrenos
estinados -a viario en el P.G.0.U. vigente siempre que el
Ayuntamiento justifique su ejecucién en el plazo mé&ximo de un
afio y se redacte wun proyecto técnico de acuerdo con la
Propiedad. La Escritura de cesién se efectuard en un plazo no
superior a 6@ dias desde que se notifique el requerimiento.
En caso de que el Plan Parcial no se aprobase definitivamente
por causas no imputables a la Propiedad se indemnizard por el
Ayuntamiento el valor de los terrenos. De la misma forma la
Congregacién de 1los Hermanos Maristas se compromete a
autorizar y establecer 1las servidumbres necesarias para
ejecutar las redes de infraestructuras que necesariamente
discurran por sus terrenos, debiéndose otorgar dicha
autorizacién en un plazo no superior a 15 dias a contar desde
el requerimiento, en las condiciones que a continuacién se
transcriben:

"Se autoriza 1la tramitacién del expediente para
fijar las indemnizaciones que con motivo de la
ocupacidén autorizada y la implantacién de 1las
servidumbres pertinentes, asi como de otros dahos y
perjuicios que se pudieran ocasionar enla finca
propiedad de la Congregacién de los Hermanos
Maristas, pudieran corresponder".

SEPTIMA.- Ambas partes, renunciando a su fuero
propio, si lo tuvieren, se someten, para cualquier
controversia que pudiera surgir sobre 1la interpretacién de
las estipulaciones de este documento, a los Tribunales y
Juzgados de Sevilla.

Y en prueba de conformidad firman el presente
documento en lugar y fecha que obran al principio del
escrito.

LDy .
\PP 3 Ayuntamiento Por la- Congregacién de
< {g, 21\ Alcalde los -Hnos. Marist
P P . /
o |f TR
2 fﬁ . o) J)
-~ /,
g

4 BeapcCisco Carrero Fdez. guez Mayor
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los Hnos. Maristas

Fdo. Mariano Medina Rosique




PLAN PARCIAL DE ORDENACIGN URBANA
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CONVENIO BL AYUNTANIENTO DE CASTILLEJA, CONGREGACISN DE LOS
H.H., MARISTAS E INMOBILIARIA DEL SUR, S.A. A

FECHA: 27 DE DICIEMEBRE DE 199%4 Sy




En Castilleja de la Cuesta a 27 de Diciembre de 1.994.

- REUNIDOS -

De una parte, Don Francisco Carrero Ferndndez, Alcalde-
Presidente del Ayuntamiento de Castilleja de 1la Cuesta,
actuando en nombre y representacién del mismo, debidamente
autorizado para la firma de este convenio, mediante acuerdo

del pleno de fecha 21-12-94 , y asistido por el Secreta-

rio de la Corporacidén que da fe de este acto.-

Y de otra, Don José Millan Doblado, mayor de edad, con

N.I.F. num. 27.555.748-T, actuando en nombre y representa-
cién y en calidad de Consejero Director General de la Empre-
sa INMOBILIARIA DEL SUR, S.A., con domicilio social en
Avda. Repuiblica Argentina nQ 19 de Sevilla, con C.I.F. num.
A-41-002205, inscrita en el Registro Mercantil de Sevilla
con la siguiente inscripcidén: Tomo 598, Libro 384, Seccidn
-~ 32 de Sociedades, Folio 47, Hoja SE-813 (antes 3.917),
7/:\\ Inscripcidén 58.- La representacidén que ostenta, es en vir-
tud del Poder de fecha 9 de diciembre de 1.983, otorgado
ante el Notario que fue de esta Capital Don Angel Olavarria
Tellez, bajo el numero 3.555 de su protocolo, e inscrito en
el Registro Mercantil de Sevilla, con la siguiente inscrip-

cidén: Con el n@o 215, al folio 37 vto. del Diario n@ 43. -

Y Don Ramén Rodriguez Mayor y Don Mariano Me&ina
Rosique, Superior Provincial y Administrador Provincial,
respectivamente,. de la CONGREGACION HERMANOS MARISTAS DE LA
ENSENANZA PROVINCIAL BETICA, con domicilio en Seg?i}gggmgla

Calle Brasil n2 3, y provisto de C.I.F. alfanumériéo nimero
Q-41-00093-F. - '
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Ambas partes intervienen con el cardcter antes descri-
to, reconociéndose capacidad de obrar y actuar en derecho,
asi como para obligarse por el presente Convenio y a tal

efecto: N
- EXPONEN -
T
NN
Iy I.- Que los HERMANOS MARISTAS DE LA ENSENANZA PROVINCIA
7A\ BETICA, son titulares dominicales registrales de las fincas
//A nims. 405 y 2.778 del Registro de 1la Propiedad n2 7 de
/ /t> Sevilla (parcelas catastrales nums. 142002/0B64125), en
/ / / término municipal de Castilleja de 1la Cuesta, incluidas en
; / el vigente PGOU con la denominacién de Plan Parcial n¢ 3B.-
I1.- Que INMOBILIARIA DEL SUR, S.A. ha convenido con ia
:\\ CONGREGACION HERMANOS MARISTAS, la compra a la misma de las
";:§\ expresadas fincas, excepcién hecha de la parte destinada a
S usos complementarios de cardcter religioso.-
3
AU
|
IITI.- Que la Congregacidn suscribidé con el Ayuntamiento
de Castilleja de 1la Cuesta, convenios urbanisticos para
- estos terrenos en 29-2-84 y 13-1-94, que contemplaban las
§ obligaciones y derechos reciprocos para la ejecucidén urba-
: nistica de los mismos.- T

IV.- Que el Ayuntamiento de Castilleja de la Cuesta y
las entidadés citadas estan interesados en que tales terre-
nos mantengan el caracter de suelo urbanfzabiéﬂﬁ%%gramado y
su inclusién entre las actuaciones a Eéélizar en el primer

cuatrienio del PGOU revisado.-




V.- Que,'asimismo, ambas partes se encuentran interesa-
das en la ejecucién del Plan Parcial ‘del Sector nQ 3B,
razén por 1la que han convenido en suscribir el presente

Convenio Urbanistico, de acuerdo con las siguientes:

- ESTIPULACIONES -

PRIMERA.- Inmobiliaria del Sur, S.A. conoce los conve-
nios suscritos en fecha 29—2—84 y 13-1194 entre el Ayunta-
miento y Hermanos Maristas de la IProvincia Bética,
subrogdndose expresamente en los mismos y aceptando el
Ayuntamiento la subrogacidén de Inmobiliaria del Sur, S.A.

en dichos convenios.-

SEGUNDA.- La propiedad acepta los criterios y determina-
ciones de 1la ordenacién del Sector contenidas en el plano
anexo.- No obstante lo anterior, en la revisidén del PGOU
s6lo se contendrédn las determinaciones en cuanto a Sistemas

Generales. -

El ayuntamiento, por su parte, acepta mantener los
terrenos referidos en el Expositivo I, como  suelo
urbanizable programado y su inclusidn en el primer custriée-
nio del PGOU revisado, con las determinaciéﬁés que aparecen
en el Plan y se recogen en 1los Convenios citados en 1la
Estipulacidon PRIMERA.-

TERCERA.- Inmobiliaria del Sur, S.A. se compromete a 1la
ejecucidén y urbanizaciodén del viario que atraviesa longitudi-
? {

nalmente el Sector, sefialados en el plano:anexo con el n?2 1,
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todo ello de acuerdo con las prescripciones técnicas Yy
calidades que se determinen en el proyecto de Urbanizacion
del Plan Parcial del Sector.- Dicho viario tendrd la consi-
deracion de Sistema Generéi.— La Ejecucién y Urbanizaciodn
de dicho viario lo ejecutard Inmobiliaria del Sur, S.A.
anticipadamente, debiendo comenzar las obras en el plazo de
un mes a partir de la aprobacién provisional de la Revisidn
del PGOU.-

Dado que el trazado del Sistema General viario que
atraviesa 1longitudinalmente el Sector se ha definido por
parte del Ayuntamiento para conservar el frontdédn existente
en la finca, y teniendo en cuenta que el trazado de la red
de saneamiento general ya ejecutada no coincide con el
menciénado trazado viario, el Ayuntamiento acepta que en el
tramo de no coincidencia de ambos trazados, la red de sanea-
miento discurra a través de suelos de equipamientos publi-
cos,. con la constitucién de la correspondiente servidumbre

y respetando por tanto el actual trazado de dicha red.-

Esta obligacidén sustituye a la establecida en la Estipu-
lacién SEXTA del Convenio del 13-1-94, salvo en el compromi-

so de cesidén una vez ejecutado el viario.-

CUARTA.- Inmobiliaria del Sur, S.A. se compromete a 1la
ejecucidén y urbanizacidén de las médrgenes izquierda y dere-
cha de la Calle Real y Carretera Nacional nQ 431-SE de este
municipio, en los tramos indicados en e1 plano anexo con el
n2 2, en el mismo plazo senalado para el viario descrito en
la Estipulacién TERCERA anterior, todo ello conforme deter-
minen los servicios técnicos del Ayuntamiento, debiendo ser
la urbanizacidén de 1la nmrgen derecha (Norte) de --idénticas
caracteristicas a las que se fijen por 1la Rev151on del PGOU

para el proyecto de urban;zac1on del Sector 3.- Y la de 1la
margen izquierda izquierdé {Sur) con51stente en so6lo acera-

do de 1,25 metros de anchura, 51endo 1a solerla de 'iguales
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caracteristicas técnicas a las que se fijan en el proyecto
de Urbanizacién para la margen derecha.- El Ayuntamiento
deberd obtener de 1las diversas propiedades 1los permisos
pertinentes para la ejecucién de dichas obras en las marge-

nes. -

QUINTA.- Inmobiliaria del Sur, S.A. se compromete a la
plantacién de los espacios destinados a Sistemas Generales
de Parque Urbano, en 1las mismas condiciones respecto a
especies arbdéreas e intensidad de éstas en las zonas del
mismo parque ya plantadas.- Esta plantacidén se realizard de
acuerdo con los criterios que sobre la misma establezcan

los Servicios Técnicos Municipales.-

SEXTA. - La validez del presente convenio queda
suspensivamente condicionada a la aprobacién definitiva de
la Revisidén del PGOU. -

SEPTIMA.- E1 cumplimiento de lo pactado en este conve-
nio no exime a los compradores de las cargas y obligaciones
que se deriven del planeamiento general y 1la legislacidn

urbanistica vigente.-

OCTAVA.- Los compromisos asumidos por la propiedad en
virtud del presente convenio, se configuran como cargas del
planeamiento general, facultando al Ayuntamiento para exi-
girlos mediante los procedimientos legales que sean perti-
nentes. -

NOVENA.- Las partes se someten a los Tribunales y Juzga-
dos de Sevilla para la resolucién de cualquier litigio que

surgiese del presente convenio.-

£t
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Y en prueba de conformidad, lo firman por triplicado

ejemplar en el mismo lugar y fecha indicados al principio.-

EL AYUNTAMIENTO INMOBILIARIA DEL SUR, S. A.

Consejero Director General,

Ante mi. HERMANOS MARISTAS DE LA -

El Secretario, . ENSENANZA PROVINCIA BETICA
P.D.

!
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR “LA ALBINA" DEL P.G.0.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA
(SEVILIA) .

EXPEDIENTE: P-143

= INDICE DE PLANOS DE INFORMACION =~

I.1.- SITUACION.

I.2.1.- DETERMINACIONES SEGUN P.G.0.U.: DE LA ESTRUCTURA GENERAL Y
ORGANICA DEL TERRITORIO.

I.2.2.- DETERMINACIONES SEGUN P.G.O.U.: DE LA CLASIFICACION DEL SUELO.

I.2.3.- DETERMINACIONES SEGUN P.G.0.U.: DE LA ORDENACION DEL ENTORNO
URBANO.

I.2.4.1.- DETERMINACIONES SEGUN P.G.0O.U.: DE LAS INFRAESTRUCTURAS
PROGRAMADAS: RED ELECTRICA.

I.2.4.2.- DETERMINACIONES SEGUN P.G.0.U.: DE LAS INFRAESTRUCTURAS
PROGRAMADAS: RED DE ABASTECIMIENTOS DE AGUA.

I.2.4.3.- DETERMINACIONES SEGUN P.G.0.U.: DE LAS INFRAESTRUCTURAS
PROGRAMADAS: RED DE SANEAMIENTO.

I.2.4.4.- DETERMINACIONES SEGUN P.G.0.U.: DE LAS INFRAESTRUCTURAS
PROGRAMADAS: RED DE TELEFONIA.

I.2.5.- DETERMINACIONES SEGUN P.G.0.U.: DELIMITACION DE SECTORES.

I.3.- ESTADO ACTUAL Y USOS EXISTENTES DEL ENTORNO.

I.4.- TOPOGRAFICO Y ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

I.5.- ESTADO ACTUAL. Usos, EDIFICACIONES Y VEGETACION
EXISTENTES EN EL TERRENO.

I.6.— INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES Y DEL ENTORNO.

ACCESOS.




PLAN PARCIAL DEL SECTOR “LA ALBINA" DEL P.G.0.U. DE CASTILLEJA DE LA CUESTA
(SEVILLA).

EXPEDIENTE: P-143

— INDICE DE PLANOS DE ORDENACION -

0.1.- ZONIFICACION.

0.2.1.- RED VIARIA: TRAZADO Y CLAVES DE SECCION TIPO TRANSVERSAL.
0.2.2.- RED VIARIA: RASANTES Y CLAVE DE PERFILES LONGITUDINALES.
0.2.3.- RED VIARIA: PERFILES LONGITUDINALES.

0.2.4.- RED VIARIA: PERFILES LONGITUDINALES.

0.2.5.- RED VIARIA: PERFILES LONGITUDINALES.

0.3.- RED DE SUMINISTRO DE AGUA.

0.4.- RED DE ALCANTARILLADO.

0.5.- RED DE ELECTRICIDAD MEDIA Y BAJA TENSION.

0.6.- ALUMBRADO PUBLICO.

0.7.- RED DE TELEFONIA.

0.8.- PLAN DE ETAPAS.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR "LA ALBINA".

CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N2 3.

ORDENANZAS REGULADORAS,

TITULO I.-
TITULO II.-
CAPITULO I.-

CAPITULO II.-

SECCION
SECCION
SECCION

la,-
22, -
32,

ITITULO IIT.-
CAPITULO I.-

CAPITULO II.-

CAPITULO III.-

SECCION
SECCION
SECCION
SECCION
SECCION
SECCION
SECCION
SECCION
SECCION
SECCION
SECCION
SECCION

la .-
28 .-
32, -
42, -
5a,-
6a,.-
72.-
8a,.-
9z, -
102.-
11a.-
122, -

- INDICE.-

NORMAS GENERALES.
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CALIFICACION DEL SUELO.

REGULACION DE LAS CONDICIONES DE DESARROLLO
URBANISTICO.

PROYECTO URBANIZACION.

ESTUDIOS DE DETALLE.

PROYECTOS DE PARCELACION.

NORMAS DE EDIFICACION.

CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON
LAS VIAS PUBLICAS.

CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS.
ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA.

ZONA RESIDENCIAL.

ZONA DE USO RELIGIOSO.

ZONA COMERCIAL.

ZONA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL.

ZONA ESCOLAR.

ZONA DEPORTIVA.

ZONA DE CENTROS DE INFRAESTRUCTURAS.

ZONA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.
ZONA DE VIARIO. A
ZONA DE SISTEMA GENERAL VIARIO.
ZONA DE PARQUE URBANO. N
ZONA DE EQUIPAMIENTO CIVICO SOCIO-CULTURAL.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR "LA ALBINA".

CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO Ne 3.

ORDENANZAS REGULADORAS.

IITULO I.- NORMAS GENERALES.-

Articulo 1l.- Ambito de Aplicaciénm.

El &ambito de aplicacién de las presentes Ordenanzas
Reguladoras es el de los terrenos incluidos en el Plan
Parcial del Sector "La Albina", clasificados como suelo
urbanizable programado en el Plan General de Ordenacién
Urbana de Castilleja de la Cuesta.

Articulo 2.- Vigencia, revisién y modificaciones.

1.- El presente Plan Parcial entrard en vigor en el
dia de la publicacién de su aprobacién definitiva
y tendrd vigencia indefinida, salvo su revisién
con las modificaciones que 1le puedan ser
introducidas.

2.~ Para su revisién o modificacién se tendri en
cuenta ademds de lo establecido en la Ley del
Suelo y sus Reglamentos, lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién
Urbana del Municipio de Castilleja de la Cuesta.

B Ll .

Articulo 3.- Normas Generales de Urbanizacién.

Se aplicardn las contenidas en el Titulo IV.(Las obras
de Urbanizacién) de las Normas Urbanist%saihgel Plan
General de Ordenacién Urbana del Municipio de Castilleja
de la Cuesta y las condiciones fijadé; en la Memoria

Justificativa de este Plan Parcial.



Articulo 4.- Terminologia de conceptos.

Seréa

de aplicacién 1la

terminologia de

conceptos

contenida en el Plan General de Ordenacién Urbana

vigente tanto si se refiere a suelo urbano como a suelo

urbanizable programado.

TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO I CALIFICACION DEL_SUELO

Articulo 5.-

Las zonas en las que se califica el suelo del Plan

Parcial son las que se definen en los articulos

siguientes. Su localizacién espacial se contiene

en el Plano n? 1 de Ordenacién del Plan Parcial.

Articulo 6.- Zona Residencial.

1.~ Uso y dominio privado.

2.- Uso dominante: Vivienda unifamiliar.

Articulo 7.- Zona de Uso Religioso.

l.- Uso y dominio privado.

2.-

Usos - dominantes:

comunitario.

Articulo 8.- Zona Comercial.

1l.-
2.-

Uso y dominio privado.

Uso dominante: Comercial en sus
e PR i . 7 g
categorias y actividades recreativas en !

categorias.

Religioso y

e e L

st
il

alojamiento

cuatro primeras

32 y 4¢



Articulo 9.- Zona de equipamiento social.
1.~ Uso y dominio piblico.
2.~ Usos dominantes: Actividades culturales, y
sanitario asistencial.

Articulo 10.- Zona Escolar

1.~ Uso y dominio piblico.

N

.= Uso exclusivo: Educacional.

Articulo 1l.- Zona Deportiva.

[

+— Uso y dominio piiblico.

N

-~ Uso exclusivo: Deportivo.

Articulo 12.- Zona de servicios de infraestructura.

1.- Tiene el caracter de complementario del uso
residencial.
2.- Uso exclusivo: Infraestructuras (centro de

transformacién de energia eléctrica).

Articulo 13.- Zona de espacios libres piblicos.

1l.- Tiene el caricter de complementario del uso
residencial.

2.- Uso y dominio pidblico.

3.- Uso exclusivo: Areas libres.

Articulo 14.- Zona de Viario.

1.- Subzonas: Reservas para viario del Sector, viario
local rodado y viario peatonal.
2.~ Uso y dominio pdblico.

3.- Uso exclusivo: Viario. e e

3
'y

Articulo 15.- Zona de Sistema General de:Viario.j

i

1.- Tiene el caridcter de red municipal.
2.- Uso y dominio piblico.

3.- Uso exclusivo: Viario.



Articulo 16.- Zona de Parque Urbano.

1.-

2.-
3.-

Tiene el cardcter de sistema general municipal de
Areas Libres.

Uso y dominio piiblico.

Uso dominante: Areas Libres.

Articulo 17.- Zona de Equipamiento Civico Socio-Cultural.

Tiene el cardcter de Sistema General municipal de
Equipamiento y Servicios Urbanos.

Uso y dominio piblico.

Usos dominantes: Los contenidos en el articulo
80.2 b) de las Normas Urbanisticas del PGOU
vigente.

CAPITULO II. REGULACION DE LAS CONDICIONES DE DESARROLLO URBANISTICO

SECCION 12 PROYECTOS DE URBANIZACION

Articulo 18.- Requisitos.

1.-

No podrad otorgarse licencia de edificacién si no
estuviese aprobado el Proyecto de Urbanizacién del
Plan Parcial.

El Proyecto de Urbanizacién serd tnico para la
totalidad del &mbito del Plan Parcial.

Las condiciones de cédlculo de 1la demanda
contenidas en la Memoria del Plan Parcial, -ge

consideran condiciones minimas y son de obl ga
cumplimiento. Las soluciones contenidas en los
esquemas de las redes tienen cardcter indicativo
para el Proyecto de Urbanizacién.

&




Articulo 19.- Otras condiciones minimas.

1.- Viario.

a) Pavimentacidn.
- Vias rodadas: aglomerado asfialtico en caliente.
-~ Aparcamientos: hormigonado riego asfdltico o

adogquinado.

b) Sefializacidn:
Todo el viario contarid con la sefializacidén
horizontal y vertical que sea necesaria para el
correcto funcionamiento de la trama viaria.

2.- Infraestructuras bésicas de agua potable y
saneamiento.

El proyecto deberd ser informado por los servicios
técnicos de Aljarafesa, debiéndose cumplir las normas de
la citada compafiia suministradora en cuanto a los
materiales, calidades y piezas especiales, asi como
reunir los requisitos de los caudales minimos, trazados
y secciones de las tuberias, punto de conexién con las
redes municipales e hipbtesis de cdlculo que fuesen
prefijadas por dichos servicios técnicos.

3.~ Energia eléctrica.

La disposicién de la red y demids elementos del sistema
de abastecimiento y distribucién de energia eléctrica
deberi estar autorizada y garantizada por la compafiia
suministradora, que fijard ademds las condiciones
técnicas de ejecucién de las obras e instalaciones, de
cuyo cumplimiento en este proyecto debera dar
conformidad los servicios técnicos de la compafiia.

Articulo 20.- Condiciones de desarrollo de las obras.

l.- Desechos y residuos sélidos géﬁ .aqqs*gﬁtante la

h

At

ejecucién de la urbanizacién. El“'?r6y€cto de
Urbanizacién incluird las medidas nece;%?ias para
garantizar el control sobﬁe T;pgmmqgséchos Yy
residuos s86lidos que se genéié;ﬁ durante la
ejecucién de la urbanizacién, mediante aquellas
acciones que permitan una correcta gestién de los
mismos, que consistirdn, como minimo:



a)

b)

Facilitar las operaciones de recogida y transporte
disponiendo los residuos en las condiciones
higiénicas mds idbneas para evitar malos olores y

derrames.

Se preverd en el presupuesto de las obras el coste
de la gestidén de los residuos sélidos, o bien el
correspondiente convenio con 1la Corporacién
Municipal, si son los Servicios Municipales los
que se encargardn de su recogida y transporte.

Tratamiento de los materiales productores de
polvo. Se han de humectar cuando las condiciones
climatolégicas sean desfavorables.

Afectaciones sobre el suelo.

Se ha de garantizar la inexistencia de
afectaciones sobre el suelo producidas por
vertidos de aceites, grasas y combustibles

procedentes de madquinas y motores.

El Proyecto de Urbanizacién incorporard las
medidas protectoras y correctoras de que se trate
con el suficiente grado de detalle, que garantice
su efectividad. Aquellas medidas que sean
presupuestadas deberdn incluirse como una unidad
de obra con su correspondiente partida
presupuestaria y las no presupuestadas se
incluirén en el Pliego de Condiciones Técnicas.

Plan de Restauracidén Ambiental. El Proyecto de
Urbanizacién debera contener un Plan de
Restauracidén ambiental y paisajistica de la zona
de actuacién que abarque, al menos, los siguientes

aspectos:




a) Andlisis de las &reas afectadas por la ejecucidén
de las obras o por actuaciones complementarias de

éstas, tales como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacién,
si las hubiese.

N Zona de extraccidén de materiales a utilizar
en las obras, si las hubiese.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia
superficiales.

- Acceso y vias abiertas por las obras.

- Carreteras piblicas wutilizadas por 1la
maguinaria pesada, en su caso.

b) Actuaciones a realizar en las &reas afectadas,
para conseguir la integracién paisajistica de la
actuacién y la recuperacién de las zonas
deterioradas, dedicando una especial atencién a
los siguientes aspectos:

- Nueva red de drenaje de las aguas de

escorrentia.

- Métodos de implantacién y mantenimiento de
las especies vegetales, que tendrén que
adecuarse a las condiciones climiticas y

del terreno de la zona.
= Conservacién y mejora del firme de las

carreteras piblicas que se utilizar&n para
el transito de la maquinaria pesada.

SECCION 23a. ESTUDIOS DE DETALLE

Articulo 21.- Ambito.-

El &mbito minimo para el desarrollo de”un Estudio de
Detalle serd el de una manzana completa o parcela de
adjudicacién del Proyecto de cémpensacién.



Para el caso de trasvase de edificabilidad o niimero de

' viviendas entre distintas manzanas del Plan Parcial, el
dmbito minimo serd el de las manzanas o parcelas entre
las que se realice el citado trasvase.

Articulo 22.- Contenido.-

Los estudios de Detalle podrdn contener en sus
determinaciones:

a) La adaptacidén o el reajuste de las alineaciones o
rasantes resefiadas en el Plan Parcial.

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las
normas particulares de edificacién de la zona que
desarrolle, pudiendo modificarse los retranqueos
minimos siempre gque se trate de un frente completo

de manzana.

c) El trasvase de edificabilidad y nimero de
viviendas entre manzanas o parcelas distintas.

Articulo 23.- Obligatoriedad.-

Serd obligatoria la redaccidén de un Estudio de Detalle

en el siguiente supuesto:

= Cuando se pretenda edificar una parcela creando
condicionantes a la edificacidén de otras parcelas
de la misma manzana que no sean las propias de las
Ordenanzas Particulares de la zona.

Articulo 24.- Condiciones de los Estudios de Detalle.-

a) En el caso de adaptqciéﬁlvb reajuste de . las
alineaciones o rasantes del Plan Parcial deberdn:

= Justificar 1la necesidad de la adaptacidén o

reajuste de las alineaciones rasantes.



- Demostrar la no afeccidén a otras manzanas
préximas y el mantenimiento de las magnitudes
bidsicas del Plan Parcial.

- En el caso que la modificacidén introducida
generase costes de urbanizacidén adicionales a lo
establecido en el Plan Parcial, éstos deberéan
quedar asumidos por el promotor del Estudio de
Detalle.

b) En el caso de ordenacién de volimenes, el Estudio de
Detalle podrd contener entre otras determinaciones:

- Limitarse al establecimiento de unos par&metros

~edificatorios Yy volumétricos que siendo
complementarios de los de la zona que afecte,
justifiquen y garanticen una correcta
interrelacidn entre las edificaciones a implantar
dentro de la manzana.

- Establecer condiciones estéticas en cuanto a
texturas, materiales, colores Y formas
arquitectdénicas que garanticen un desarrollo
homogéneo de la edificacién y de los cerramientos
de parcela en toda la manzana.

c) En el caso de trasvase de edificabilidad y nimero de
viviendas deberén:

- Justificar el cumplimiento de las magnitudes
mdximas urbanisticas de aprovechamiento vy
capacidad previstas por el Plan Parcial para las
parcelas o manzanas que constituyan &mbito del
Estudio de Detalle.

= Asumir el aumento de los costes de urbanizacién
del Plan Parcial que el trasvase de edificabilidad .
© nimero de viviendas puedan provocar.




SECCION 32.- PROYECTOS DE PARCELACION.

Articulo 25.- Obligatoriedad.-

Serd obligatorio el Proyecto de Parcelacién cuando se

trate de la divisién de una manzana o parcela resultante

del Proyecto de Compensacién en mis de dos parcelas.

Articulo 26.- Contenido.-

El Proyecto de Parcelacidén contendrd como minimo los

siguientes documentos:

a)

b)

Memoria Justificativa de la procedencia de 1la
solucién adoptada. Deberd contener las tablas
necesarias referidas al plano con las dimensiones

de superficie, edificabilidad, ocupacién.

Deberd justificar el no sobrepasar los parametros
urbanisticos del Plan Parcial referidos a la
manzana o parcela original.

Se describirén, si 1las hubiese, 1las cargas
afecciones y servidumbres que afectasen a los
terrenos para futuras transmisiones, asi como se
establecerd su mantenimiento o supresién segiin el
caso.

Planos a escala minima 1:500 del replanteoc de los
limites, &ngulos de encuentro y superficie de cada
una de las parcelas numeradas con refencia a las
tablas de la Memoria.

TITULO III. NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO I. CONDI

CIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS
i
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VIAS PUBLICAS
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Articulo 27.- Proteccién para el uso viario.-

1.-

Las obras sobre solares deberén estar valladas sin
sobrepasar las alineaciones piblicas establecidas
en el Plan Parcial. El vallado deberd tener al
menos 2 mts. de altura y cuando exista una
edificacidén a menos de 6 mts. de distancia debera
ser opaco y resistente a los impactos, solo
permitiéndose el vallado de tela metdlica mallada
cuando estén a mayor distancia.

Cuando esté debidamente justificado y asi conste
en la licencia municipal de obras, se podréan
ocupar espacios piblicos del viario. En este caso
se dispondrd siempre de una sefializacidén adecuada
en calzadas de trdfico rodado con sefiales
luminosas nocturnas vy vallas reflectantes.
Asimismo, en los casos que exista peligro de caida
de materiales se dispondri ademis de las medidas
de seguridad de la propia edificacién, de un paso
peatonal cubierto con tablas a lo largo del
acerado colindante con la obra.

Serad de aplicacidén el articulo 156 sobre vallado
de obras de la seccidn II, capitulo III del Titulo
V de las Normas Urbanisticas del Plan General
Vigente.

Articulo 28.- Accesos.-

1.-

Los accesos de las obras deberin estar claramente
sefialados con placas de trafico o sefiales
luminosas desde una distancia minima de 20 mts.

No se podrd ocupar la calzada rodada, salvo que
asl se previese en la licencia de edificacién, con
vallas, tablas, etc. para facilitar la entrada en
la obra. En los acerados se sefializard la entrada
a las obras de los vehiculos necesarios y se

establecerd la proteccidn necesaria para mantener
i i

SRR s o
el trafico de peatones con las mininas

interferencias.
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3.- Los desperfectos causados por los accesos a obras
en las vias pGblicas deberdn ser los minimos
posibles y estar subsanados por completo
previamente a la peticién de licencia municipal de
ocupacidn.

Articulo 29.- Conexidén con las redes del servicio.-

En cualquier obra de conexién con una de las redes de
infraestructura que estuviesen de servicio, se exigira
realizar las obras provisionales necesarias que impidan
el corte temporal del mismo a otros usuarios, con la
obligacién de la reposicién a su estado primitivo,
previa a la puesta en funcionamiento de la obra
ejecutada.

CAPITULO II. CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS /ZONAS.

Articulo 30.- Normas Generales de Edificacién.-

Serd de aplicacién lo determinado en el Capitulo III
(Normas de Edificacién) del Titulo V de las Normas
Urbanisticas del Plan de Ordenacién Urbana del Municipio
de Castilleja de la Cuesta, salvo en aquellos aspectos
que puedan entrar en contradiccién con las normas
particulares establecidas en estas Ordenanzas.

Articulo 31.~ Normas Generales de Uso.-

Los usos pormenorizados del suelo y la edificacién, que
se determinan en las respectivas Ordéﬁéﬁiés Particulares
de zona, se regiran por lo deteéminado en el Titulo II
(Regulacién de usos) de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacidn Urbana del Municipio de Castilléﬁa
de la Cuesta.

12



Articulo 32.- Normas Generales Estéticas.-

l1.- De la Edificacién.

a)
b)
Q
g
RS c)
D
A
R
<
D
S ‘
°
o3
4
8

En el tratamiento de las edificaciones, y de los
espacios libres no se establecerdn diferencias
entre zonas a fachadas principales o traseras.

Todos los cuerpos construidos sobre cubierta de
los edificios, tales como castilletes de escalera
Yy ascensores, depbsitos de agua, torres de
refrigeracién y chimeneas deben quedar eficazmente
integrados en el disefio del edificio, o quedar
ocultos, de forma que no puedan ser vistos desde
los espacios piblicos.

En la edificacién se prohiben revestimientos
exteriores que no sean de piedra natural sin
pulir, ladrillo visto o paramentos enfoscados y
pintados, salvo elementos ornamentales singulares
como pafios, cenefas, zbécalos, etc. en los cuales
se permitird la colocacién de elementos ceramicos
vidriados que queden integrados en la estética de
la fachada del proyecto.

Los espacios de parcela libres de edificacién
deberédn ser ajardinadas, al menos en un 25% de su
superficie, admitiéndose pérgolas, no cubiertas o
cubiertas con elementos ligeros: toldos, parras,
rasillénes, tejas, sin que dicha cubricién compute
como superficie construida u ocupacién de parcela,
siempre que se destine a esparcimiento o
aparcamiento.

2.- De los Cerramientos de parcela.

Los cerramientos, bien sean de parcela de uso privado o

de uso piblico (en caso de que queden vallados), se

regirdn por las siguientes condiciones:

a)

b)

En los frentes a vialesi asi como ‘en ' las
separaciones y linderos iﬁteriores, su altura
mdxima seri de 2,50 metros.i

Los cerramientos estaran forﬁados por vegetacidn,
viva o seca, pudiendo lleéar, como méximo;lﬁn
murete macizo de ochenta centimetros (0,80 nts) de
alto sobre rasante de la calle en su caso, o del
terreno, con pilares, postes o machones. Entre
ellos, cerramiento de smalla metdlica

13
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c)

necesariamente cubierta por vegetacién, viva o
seca.

Para el caso de parcelas que tengan algiin lindero
a parque urbano o &reas libres y que entre el
terreno resultante de ese lindero en el proyecto
de edificacidén y el terreno del parque urbano o
drea libre exista una diferencia de altura mayor
de 1 m., se permitird resolver dicho desnivel con
un muro recto o con un talud de proporcién minima
1:2, en este Gltimo caso sobre los terrenos del
parque o &rea libre, debiéndose garantizar un
revestimiento vegetal verde.

CAPITULO ITYI. ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZONAS

SECCION 12.- ZONA RESIDENCIAL

Articulo 33.- Condiciones de parcela.

Parcela minima:

1.-
2.-

Superficie: 100 m2.
Frente a alineacidén piblica o viario interior
privado: 6 mts.

Articulo 34.- Condiciones de la edificacién.-

1.~

La tipologia de 1la edificacién serid adosada, pero

mediante Estudio de Detalle o proyecto de edificacién

conjunto sobre una manzana completa o parcela de

adjudicacién en el Proyecto de Compensacidén, se podréan

prever las tipologias aislada 6 pareada en todo o' parte

de su ambito de actuacién.

14



2.- Retranqueos.

a)

b)

c)

d)

Serd de 5,00 mts. como minimo a la fachada
principal de las parcelas que sean alineaciones
piblicas de manzana salvo que se modifique
mediante un Estudio de Detalle o proyecto conjunto
de edificacidén que debe referirse al menos a un
frente completo de manzana. Se podri conformar una
linea quebrada que posea un ritmo de ordenacién a
lo largo del frente de manzana, no siendo
necesario el Estudio de Detalle salvo que en las
parcelas limites de la actuacién el retranqueo sea
distinto a los 5,00 mts. y se condicionen las

parcelas colindantes.

No se exigirdn a otras alineaciones piblicas o
linderos de parcela que constituyan laterales de
la edificacién adosada. En caso de edificacién
pareada se exigird 3,00 mts. como minimo, al
lindero que no sea el de adosamiento.

Minimo de 3 mts. al fondo de parcela paralelo a la
fachada principal salvo que por razones de disefio
constituya una medianera con la parcela con la que
limita.

En planta alta: Los retranqueos minimos en planta
alta serdn los mismos que en planta baja pero se
podrd realizar una ordenacidén de volumen gque
implique nuevos retranqueos de esta planta sobre
la inferior sin dejar medianeras vistas en las
edificaciones colindantes mayores de 2 mts. de
profundidad.

3.- Ocupacidén méxima sobre parcela neta: 80%.

4.- Edificabilidad m&xima sobre zona.

Sera de 1,24 m2/m2 distribuida por usos de la siguiente

forma: Uso residencial ......ccvcv0e00e 1,0567 m2/m2

Otros usos complementarios .... 0,1853 m2/m2.

i

£3
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Se podrd modificar el indice de edificabilidad o el
nimero de viviendas sobre una manzana o parcela mediante
un Estudio de Detalle que abarque a dos o mids manzanas
o parcelas de distintas manzanas siempre que se cumplan
el resto de condiciones de esta seccién y se justifique
que no se sobrepasan los aprovechamientos o capacidades
méximos establecidos por el Plan Parcial para el
conjunto de manzanas o parcelas incluidas en el Estudio
de Detalle.

5.- Edificabilidad mi&xima sobre parcela neta.

Serd la resultante del proyecto de parcelacién que
subdivida la manzana o parcela de adjudicacién del
proyecto de compensacidén. Habrd de indicarse en el
proyecto de parcelacién 1las superficies construidas
destinadas especificamente a vivienda y las destinadas
a otros usos compatibles complementarios.

Se podré distribuir irregularmente la edificabilidad en
funcidn de las tipologias edificatorias que se adopten,
si bien, salvo en el caso del proyecto conjunto de
edificacidén, serd necesaria la redaccién de un Estudio
de Detalle sobre la parcela a subdividir en el que
queden definidas las tipologias de cada parcela y los
pardmetros complementarios de la edificacién.

6.- Alturas maximas.
2 plantas o 7 mts.

Se permite por encima de la segunda planta, un torreén
que no supere mas del 25% de la superficie ocupada en
planta alta por la edificacién y en ningin casoc superior
a 15 m? Y con las condiciones establecidas en el
articulo 132 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.
vigente.

Para el coémputo de la altura mixima se tomari la rasante
del viario o @&rea libre que constituye el frente
principal de la parcela, si bien en caso de’ que la

edificacién este retranqueada —con ~ respect a la

Pyl

@5 Il qiiiny
alineacién pidblica la rasante serd™ la 'del ‘terreno

resultante del proyecto, colinéanté”&onwla edificacidn

?
H
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no teniéndose en cuenta para ello las rampas de acceso
a la planta sé6tano.

Las referencias a la planta baja o sétano se estimarén
con respecto a la rasante mencionada. En caso de
parcelas que den frentes opuestos a un viario y a zona
verde o parque urbano, la rasante de cémputo de 1la
dltura midxima serd la del viario que se considerari
frente principal.

En caso de que el terreno colindante con la fachada
trasera de la edificacidén estuviese elevado mids de un
metro sobre la rasante de computo de la altura definida,
se tomard para esta fachada otra rasante de cémputo
situada en el terreno resultante del proyecto,
pudiéndose escalonar la edificacién hasta una linea
paralela a la fachada principal situada a 5 mts. de
distancia.

Articulo 35.- Condiciones de uso.-

1.- Uso dominante.
Vivienda unifamiliar categorias 128 y 2a.

2.- Usos compatibles.
Comercio.
Actividades recreativas.
Oficinas.
Actividades culturales.
Escolar 22 categoria.
Sanitario asistencial categorias 22 y 42,

3.- Usos complementarios.
Aparcamiento en la proporcién de una plaza por

cada vivienda.

4.- Usos prohibidos.
Aquellos no definidos como dominantes, compatibles
o complementario.

5.~ Las plantas sétano o semisétano se destinarén

)
obligatoriamente a usos de garaje, tﬁésteros o
locales de instalaciones.
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SECCION 22: ZONA DE USO RELIGIOSO

Articulo 36.- Condiciones de parcela.

Se considera parcela (nica la totalidad de la =zona
calificada en el Plan Parcial.

Articulo 37.- Condiciones de la edificacién.

1.- La tipologia de la edificacién serid aislada.

2.- Retranqueos: Minimo de tres metros a cualquier
alineacién piliblica no exigiéndose a otros
linderos.

3.- Edificabilidad mé&xima sobre parcela: 0,03 m2
const/m2 suelo.

4.~ Altura maxima: 2 plantas.

;
Articulo 38.- Condiciones de uso.

1.~ Usos principales: Religioso y alojamiento
comunitario categoria 22.
2.- Usos compatibles: Educacional categoria 32
Deportivo categoria 42
Garaje aparcamiento categoria
22

SECCION 32.- ZONA COMERCIAL

Articulo 39.- Condiciones de parcela.
La parcela minima serd de 40 m2. si bien el proyecto de

edificacién deberad ser unitario para la totalidad de la
zona prevista.
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Articulo 40.- Condiciones de edificaciédén.-

l.-

La tipologia de la edificacién serd compacta para
la totalidad de la zona calificada.

Retranqueos: Serdn libres no exigiéndose a ningin
lindero. Se permiten patios abiertos a fachada.

Edificabilidad: La superficie mixima construible
sobre la totalidad de la zona serd de 1,75 m2/m2.

Altura mdxima: Seri de dos plantas o 7,50 mts. si
bien podrd superarse aisladamente esta altura si
se justifica en el proyecto conjunto para la zona
Y se tratase de elementos singulares de 1la
edificacién, Jjustificados en la composicién
volumétrica y estética del conjunto.

Ocupacidn mdxima: Serd de 100% sobre la totalidad
de la zona.

Articulo 41.- Condiciones de uso.-

1.-

Uso principales:
Comercial.
Actividades recreativas categoria 32.

Usos compatibles:
Oficinas.
Actividades culturas categoria 12.
Garaje aparcamiento en categorias 22, 32 y
62,

VER. Do€ukisn e HrEXD

SECCION 42.- ZONA DE EQUIPAMIENTO SOCIAL

Articulo 42.- Condiciones de parcela.-

Parcela minima: Serd la totalidad de la zona,cali

para este uso en el Plan Parcial. —
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Articulo 43.~ Condiciones de la edificacién.-
1.- Tipologia: Serd la edificacién aislada.

2.- Retranqueos: minimo de 3 mts. a cualquier lindero
de la zona.

3.~ Las condiciones de altura, ocupacidn y
edificabilidad seradn las necesarias para el
desarrollo del programa de la actividad a
implantar.

Articulo 44.- Condiciones de uso.-

l.- Usos dominantes:
Actividades culturales.
Sanitario asistencial.

Religioso.
2.- Usos compatibles:
Oficinas.

Actividades recreativas.
3.- Uso complementario:

Garaje aparcamiento en la proporcidén de una plaza
cada 100 m2. construidos.

SECCION 52.- ZONA ESCOLAR

Articulo 45.- Condiciones de parcela.-

Parcela minima: 1.000 m2.

Articulo 46.- Condiciones de la edificacién; =¥

< = A o BT s )
1.- Tipologia: serd la edificacién aislada. -
2.- Retranqueos: Minimos de 3 mts:-a cualquier lindero

de la zona o parcela.
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Las condiciones de altura, ocupacién Yy
edificabilidad serdn las necesarias para el
desarrollo del programa de la actividad escolar a
implantar.

Articulo 47.- Condiciones de uso.-

1.~

2.-

Uso exclusivo: Educacional categoria 12.

Usoe complementario: garaje aparcamiento en la
proporcién de 1 plaza cada 100 m2. construidos.

]

SECCION 62.- ZONA DEPORTIVA

!

Articulo 48.- Condiciones dé parcela.-

Parcela minima: seri la totalidad de la zona calificada

para este uso en el Plan Parcial.

Articulo 49.~ Condiciones de la Edificacién.-

1l.-

Tipologia: Serd la edificacién aislada.

Retranqueos: Minimos de 3 mts. a cualquier lindero
de la zona o parcela.

Las condiciones de altura, ocupacién Y
edificabilidad serdn las necesarias para el
desarrollo del programa de la actividad deportiva
a implantar.

Articulo 50.- Condiciones de uso.-

l.-

Uso exclusivo: Deportivo.
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SECCION 72.- ZONA DE CENTROS DE INFRAESTRUCTURAS

Articulo 51.- Condiciones de parcela.-
Serd minima la totalidad de cada zona calificada para
este uso en el plano de zonificacién.

Articulo 52.- Condiciones de la edificacién.-
Ser&n las necesarias para la ejecucién de las
instalaciones previstas con una altura méixima de una
planta, y debiéndose integrar estéticamente con 1la
edificacién de su entorno.

Articulo 53.- Condiciones de uso.-

Exclusivo: Infraestructuras.

SECCION 82.- ZONA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Articulo 54.- Condiciones de aprovechamiento.-
1.- Parcela minima: Indivisible.
2.~ Unicamente se permite wuna edificacién no
permanente por cada Area definida, destinada a
quiosco de peribédicos, venta de helados y bebidas,
chucherias, etc. con una superficie mixima de 5
m2. y una planta de altura.

Articulo 55.- Condiciones de‘uso.-

Uso exclusivo: jardines y dreas de juego y recreo para

nifios.
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SECCION 92.- ZONA DE VIARIO

Articulo 56.- Condiciones de aprovechamiento.-

Se prohibe cualquier edificacién permanente.

Se permite, bajo 1licencia municipal, instalaciones
provisionales de puestos cubiertos de venta de prensa,
bebidas, etc. siempre que el suelo cubierto no supere,
por unidad de instalacién los 4 m2, sea de caréicter
aislado, y permita un paso libre peatonal de 2 m. de
ancho minimo.

Articulo 57.- Condiciones de uso.-

Usos exclusivos: Viario y aparcamiento.

SECCION 102.- ZONA DE SISTEMA GENERAL VIARIO

Articulo 58.- Carédcter.-

Tiene el cardcter de Sistema General Municipal de

Comunicaciones.

Articulo 59.- Condiciones de aprovechamiento.-

Se prohibe cualquier tipo de edificacién.

Articulo 60.- Condiciones de uso.-

Usos exclusivos: Viario y aparcamiento.
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SECCION 112.- ZONA DE PARQUE URBANO

Articulo 61.~ Caracter.-

Tiene el caricter de Sistema General de Areas Libres.

Articulo 62.- Condiciones de edificacién.-
Serdn las previstas en el articulo 79.3 de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente.

Articulo 63.- Condiciones de uso.-

Serédn las previstas en el articulo 79.2 a) de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente.

SECCION 122.- ZONA DE_EQUIPAMIENTO CIVICO SOCIO-CULTURAL

Articulo 64.- Caréicter.-
Tiene el cardcter de Sistema General de Equipamiento y
Servicios Urbanos.

Articulo 65.- Condiciones de edificacién.-

Serdn las previstas en el articulo 80.3 de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente para este tipo de centro.

Thag
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Articulo 66.- Condiciones de uso.-

Serdn las establecidas en el articulo 80.2 b) de 1las
Normas Urbanisticas del PGOU vigente para este tipo de
centro.

En Castilleja de la Cuesta, Mayo de 1994.-

LOS ARQUITECTOS.-

A==

\«ﬂ \ ‘*‘ T ——————

Fdo.: Fernando Pifiar Parias. Fdo. Manuel!Gémez-Millan Vela.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR “LA ALBINA".

CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N© 4.

PLAN DE ETAPAS.

1.- CONTENIDO

El contenido de este documento se adapta a lo establecido por
el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo de los Planes
Parciales.

Se determina fundamentalmente:

- El sistema de actuaciédn.

- El programa temporal de la ejecucién del Plan Parcial
estructurando los distintos documentos a tramitar, plazos de
presentacién de los mismos, los limites temporales de

ejecucidén de las obras de urbanizacién y edificacién.

- Las etapas temporales en las que se divide la ejecucién de la
urbanizacidn.

2.- SISTEMA DE ACTUACION.

El sistema de actuacién previsto para la ejecucién de la
totalidad del planeamiento es el de compensacidn.

La eleccién del sistema se basa principalmente en las

siguientes motivaciones:

- La existencia de una lnica propiedad privada en el &mbito del
Plan Parcial facilita en gran medida la ejecucién por medio de
este sistema. h



- La iniciativa privada cuenta con medios econdémicos vy
promocionales para ser autosuficiente en la actuacién.

- El PGOU vigente establece este sistema como prioritario cuando
la responsabilidad de ejecucidén sea privada. '

3.- PROGRAMA TEMPORAL

3.1.- AMBITO.

La actuacidn se desarrollard en una Gnica etapa que tendri una
duracién méxima de 4 afios. La fecha de inicio para el cémputo de
este plazo serid el de la publicacidén en el BOP de la aprobacién
definitiva del Plan Parcial por la Comisidén Provincial de Ordenacidén
del Territorio y Urbanismo.

3.2.- PLAZOS.

3.2.1.- PROYECTO DE COMPENSACION.

El Proyecto de Compensacidn, deberd presentarse en un plazo
méximo de tres meses a contar desde la publicacién de la aprobacién
definitiva del Plan Parcial.

3.2.2.- PROYECTO DE URBANIZACION.

El proyecto de urbanizacién deberd presentarse para su
tramitacién en un plazo mdximo de tres meses a contar desde la
publicacién de la aprobacién definitiva del%Plan Parcial, pudiendo
presentarse previamente a dicha aprobaciéﬁ para su tramitacién
simultanea.



3.2.3.- EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

El certificado final de las obras de urbanizacién debera
presentarse dentro del plazo de 4 afios a contar desde la publicacién
de la aprobacidén definitiva del Plan Parcial.

Se podrd retrasar esta fecha siempre que el Ayuntamiento lo
estime justificado, cuando se ejecute simultdneamente la edificacién
con la urbanizacidén y estén depositados los avales de garantia de
realizacidén de esta Gltima, en la cuantia que hayan sido fijados por
el Ayuntamiento de Castilleja.

Las obras de urbanizacidn deberdn iniciarse en un plazo minimo

de 3 meses a contar desde la publicacién en el B.0.P. de la
aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacién.

3.2.4.- SOLICITUD DE LA LICENCIA DE EDIFICACION.

Los plazos miximos para solicitar la licencia de edificacién
serd de tres afios a contar desde la recepcién definitiva de la
urbanizacién del sector por parte del Ayuntamiento, pudiendo
ampliarse estos plazos siempre que, por circunstancias excepcionales
apreciadas por el Ayuntamiento, no fuese imputable el retraso a
incumplimiento de obligaciones por parte de la empresa promotora.

Los plazos de inicio y finalizacidén de la edificacién serén
los que figuren en la licencia municipal de obras y dependerd de la
magnitud y caracteristicas de las obras a ejecutar.

3.3.- DIVISION EN ETAPAS.

3.3.1.- AMBITO.

En el plano de Ordenacién n¢ 8 se refleja la divisién en
etapas para la ejecucién de la urbanizacidén.

El enfoque para esta divisién se baEa en gstablecer unos
plazos mis reducidos de ejecucién de forma que se pueda crear un
control municipal mds minucioso de dicha ejecucién.

/
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La divisién se puede sintetizar en los siguientes criterios:

- La primera etapa comprende los suelos colindantes con la
carretera N-431 Sevilla-Huelva y la conexién viaria general
con el polideportivo municipal, asegurando desde un primer
momento uno de los principales objetivos del planeamiento. Se
incluyen también la totalidad de los suelos destinados a
equipos locales previstos en la ordenacién. Se dimensiona
reducidamente esta etapa ya que la inercia de su comienzo y
tramitacién de otros documentos implica unas dificultades

corroboradas por operaciones similares.

- La segunda etapa abarca los suelos de la plataforma alta de la
finca colindante con el camino del Solis, en los que se
incluye la plaza central que caracteriza dicha zona. El acceso
estd garantizado por la previa ejecucidén del viario general
quedando el camino de la Hijuela de la Gitana como acceso de
obra, lo que permite evitar un deterioro de obras de reciente
ejecucibn.

- En la tercera etapa se incluyen los terrenos correspondientes
a la ladera comprendiendo el &rea libre ubicada sobre las
conducciones de Emasesa y cerrando el anillo viario gque
completa la estructura del sector.

- Se han tenido en cuenta las necesarias ejecuciones de las
redes de infraestructuras para que éstas tengan funcionamiento
auténomo en cada etapa, por lo que en algin servicio hay que
ejecutar tramos de redes ubicados en la etapa posterior.

- No se incluyen en el Plan de Etapas del Sector ni el parque
urbano ni el centro civico socio-cultural, por no ser
competencia propia de este planeamiento, debiendo ser el
Ayuntamiento el que fije y ejecute su urbanizacién en los
planes de inversién municipales vy en:nel¢?moment07wque lo

considere adecuado por disponer de financiacién, tal y como se’
plantea en el P.G.0.U. vigente.

3.3.2.- PLAZOS.

Los plazos de ejecucidén para las distintas etapas a partir de
la fecha de publicacién en el B.0O.P. de la aprobacién definitiva del
Plan Parcial seréan:



- 12 ETAPA -1,5 afios a partir de la aprobacién definitiva del P.P.
- 28 ETAPA - 3 afios a partir de la aprobacién definitiva del P.P.
- 38 ETAPA - 4 afios a partir de la aprobacién definitiva del P.P.

Las obras de ejecucién de la urbanizacidén de las distintas
etapas podrédn simultanearse en base a los intereses de estrategia de
la actuacién, pero sin que ello pueda suponer justificacién para el
incumplimiento de los plazos establecidos para la terminacién de las
obras en cada etapa.

En caso de ejecucidn simulténea de las obras de urbanizacidn
y edificacién, el Ayuntamiento podr& ampliar los plazos de
finalizacién fijados en cada etapa, para adecuarlos a la terminacidn
de la edificacién, a fin de que el deterioro de la urbanizacién sea
minimo y siempre que se considere por el Ayuntamiento garantizada su
ejecucidn por parte de la empresa promotora.

En Castilleja de la Cuesta, Mayo de 1995.-
LOS ARQUITECTOS. -

Fdo.: Fernando Pifiar Parias Fdo.: Manuel GOmez-Milldn Vela
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR "LA ALBINA".

CASTILLEJA DE LA CUESTA (SEVILLA)

DOCUMENTO N2 §.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

1.~ PLANTEAMIENTO DEL ESTUDIO.

l.1.- CONTENIDO.

Este documento del Plan Parcial "La Albina" del Suelo
Urbanizable del Plan General de Ordenacién Urbana, se redacta para
dar cumplimiento al articulo 83 apartado h) del Texto Refundido de
la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

El objetivo es la evaluacién econémica de la implantacién de
los servicios y de la ejecucién de las obras de urbanizacidn
necesarias que haran posible que los terrenos edificables definidos
en el Plan Parcial adquieran la condicidén de solar. Para ello, se
plantea una evaluacién de los costes unitarios de las obras
previstas, para posteriormente realizar el cdlculo de la inversién
total.

1.2.- CARACTER DE LOS COSTES.

Los costes de urbanizacidén derivados de la ordenacién del Plan
Parcial corresponden a los propietarios de suelo y al Ayuntamiento
en la proporcién de los aprovechamientos obtenidos.



2.- EVALUACION DE COSTES.

2.1.- COSTES UNITARIOS.

Se relacionan a continuacién los precios unitarios estimados
para la valoracidén de las obras previstas, con el contenido y

alcance gue en su definicién se expresa.
2.1.1.- VIARIO

En cada uno de estos precios unitarios se valoran las
siguientes unidades de obra: M.l. de vial de cada seccidén tipo,
incluyendo la parte proporcional de explanacién, afirmado, acerado

y sefializacidn. Los costes de ejecucidén estimados son:

M.1l. de vial de 10,00 m. de seccién tipo 1:

Explanacién 10,00 m2. x 650 pts/m2 ...ccceveeeeeen 6.500.-
Calzada 6,00 m2. x 2.200 ptS/M2 ..vveeeenccne 13.200.-
Acerado 4,00 m2. x 2.900 pts/m2 ...iccncvenes 11.600.-
Bordillo 2,00 m.1. x 1.700 pts/M.1l ...vevreen. 3.400.-
Sefializacién ......... ceecsens Geesscccnsensens o e 500.-

TOTAL SECCION TIPO 1 ...cccco0s000...35.200 Pst/ml

M.l. de vial de 12,00 m. de seccién tipo 2:

Explanacién 12,00 m2. x 650 pte/m2 ....ccease cesos 7.800.-
Calzada 8,50 m2. x 2.200 pt8/M2 ...cceecccccs 18.700.~
Acerado 3,50 m2. x 2.900 pts/m2 tecenscacsanns 10.150.-
Bordillo 2,00 m.l. x 1.700 pts/M.1 ..cccveece. 3.400.-
Sefializacién ....... B T T I L e 500.-

o

......40.550 Pst/ml

TOTAL SECCION TIPO 2 ..........;

%

M.1l. de vial de 6,00 m. de seccién tipo 3: ?
Explanacién 6,00 m2. x 650 pts/m2 ..........:t::.
Acerado 6,00 m2. x 2.900 pts/m2 ...ccvencan. = |
Bordillo 2,00 m2. x 1.700 pts/m2 R R R Ry P

TOTAL SECCION TIPO 3 ....ccc000000...24.700 Pst/ml



M.1l. de vial de 12,00 m. de seccién tipo 4:

Explanacidn 12,00 m2. x 650 pts/m2 ....cvveeccccnn 7.800.-

Calzada 6,00 m2. x 2.200 pts/m2 ....c0eee.. .. 13.200.-
Acerado 6,00 m2. x 2.900 pts/m2 ......000v0e.. 17.400.-
Bordillo 2,00 m.1. x 1.700 pts/M.1l ..ccnnnn .o 3.400.-
Sefializacidn ....v00000cse ectecenseccassssssnas o 500.-

TOTAL SECCION TIPO 4 ..ccocvscevesess42.300 Pst/ml

2.1.2.~ RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

Se ha valorado por m.l. de conduccién instalada, incluyendo en
el precio los siguientes conceptos:

- Excavacidn y relleno de zanjas.

- Tuberia de fibrocemento de presién @ 80 y 100 y
fundicién dictil o 300.

= Porte proporcional de piezas especiales.

- Montaje de tuberias y pruebas.

- Parte proporcional de registros, vdlvulas, conexiones e
hidrantes.

Los precios considerados son los siguientes:
M.l. de conduccién de @ 300 .........c00us0ee.. 10.320 Pts/M.1.

M.1l. de conduccidén de @ 100 ..... I I P 4.850 Pts/M.1.
M.1l. de conduccién de ® 80 .....cecveeveccscsss 4.100 Pts/M.1l.

2.1.3.- RED DE ALCANTARILLADO.

Se estima el precio del metro lineal de conduccién para
evacuacién de aguas residuales y pluviales, incluyendo en el mismo
los siguientes conceptos: '

- Excavacién y relleno de zanjas.

- Tuberia de fibrocemento con parte proporcional de
manguitos en juntas.



- Montaje y prueba preceptivas.
- Pozos de registro.

- Parte proporcional de imbornales 'de recogida de
pluviales.

Los precios estimados son para los distintos didmetros:

M.l. de conduccién @ 500 mm. ........c.0000000.. 10.100 pts/m.1l.
M.1l. de conduccién @ 400 mm. ....cecc00eevesoe.. 8.200 pts/m.1l.
M.l. de conduccién @ 300 mm. ...c.eevevseescees. 6.100 pts/m.l.

2.1.4.- ELECTRIFICACION.
Se han considerado los siguientes precios unitarios:

- Ud. de centro de transformacién capaz
para 2 transformadores de 630 KVA....... «+ 5.200.000 pts.

- M.l. de enterramiento de redes de media
tensidn actualmente aéreas ......cecee.. 6.600 pts/ml

- M.l. de red de suministro en baja tensién
incluyendo: excavacién, zanja, lecho de
arena, tendido, proteccién y tapado de
Z2anja ceeecee.s cesecessssssnsscsscssnsases 3.500 pts/ml

-~ Ud. media de farola tradicional con farol de
chapa equipada con lampara V.M.c.c. de
125 W, incluso p.p. de circuito y cuadro
de Mmandos ..ccveetrscccccecccracsnasessss 67.000 pts/ud.

2.1.5.- INFRAESTRUCTURA TELEFONICA.

Se ha estimado el siguiente valor unitario:

- M.l. de canalizacidén de distribucién
incluyendo excavacién, relleno, conductos
de PVC en prisma de hormigén H-150 y p.p.




2.1.6.- AREAS LIBRES.

Se estima un precio para el tratamiento de las &reas libres,
comprendiendo la pavimentacidn y la parte proporcional de plantacidn
y mobiliario urbano de 3.500 pts/m2. Para el caso de Area libre en
ladera se estima un precio unitario de 1.000 pts/n@ dadas sus

caracteristicas singulares.

2.2.- COSTES DE EJECUCION POR ETAPAS.

la ETAPA:

- VIARIO:

VB gocvsry

90 M.l. seccidn tipo 1 a 35.200 pts. 3.168.000.-
610 M.l. seccién tipo 2 a 40.550 pts. 24.735.000.~
140 M.1. seccidén tipo 3 a 24.700 pts. 3.458.000.~

TOTAL VIARIO . . . « + « « o 31.361.000.-

- ABASTECIMIENTO DE AGUA:

580 M.l. conduccién @ 300 a 10.230 pts.

5.933.400.-

= ALCANTARILLADO:

250 M.l. conduccién @ 100 a 4.850 pts. 1.212.500.-
150 M.1l. conduccién @ 80 a 4.100 pts. 615.000.-
TOTAL RED DE AGUA e« o o o o 1.760.,900.~
395 M.l. tuberia @ 30 a 6.100 pts. 2.409.500.~
TOTAL ALCANTARILLADO - . 2.409.500.-

Tl
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- ELECTRIFICACION:

1 ud. centro de transformacién

a 5.200.000 pts. 5.200.000.~

320 M.1l. de circuito media

tensidn a 6.600 pts. 2.112.000.-

210 M.1l. de circuito baja

tensién a 3.500 pts. 735.000. -

25 uds. de farolas a 67.000 pts. 1.675.000.-
TOTAL ELECTRIFICACION . . . . 9.722.000.-

- TELEFONIA:

410 M.l. canalizacién a 2.900 pts. 1.

189.000.-

TOTAL TELEFONIA . . . . . . . 1.

- AREAS LIBRES:

189.000.-

1.083 m® de Area libre a 3.500 pts. 3.790.500.-
TOTAL AREAS LIBRES . . . . . 3.790.500.-
COSTE TOTAL PRIMERA ETAPA . . . . . . . . 56.232.900.-

228 ETAPA:

= VIARIO:

1.010 M.1l. de seccidn tipo 1 a 35.200 pts.35.
75 M.l. de seccibn tipo 3 a 24.700 pts. 1.
210 M.1l. de seccibén tipo 4 a 40.550 pts. 8.

522.000.~
852.500.-
515.500.-

TOTAL VIARIO . . . . . . . . 45.

- ABASTECIMIENTO DE AGUA:

890.000.-

503 M.l. de conduccién @ 100 a 4.850 pts,2.439,550.-

2.085 M.l. de conduccién @ 80 a 4.100 pts.S8.

548.500. -

L I

TOTAL RED DE AGUA . . . . . . 10.988.050.-



= ALCANTARILLADO:

950 M.l. de tuberia ® 30 a 6.100 pts. 5.795.000.-
420 M.1l. de tuberia ©® 40 a 8.200 pts. 3.444.000.-
90 M.1l. de tuberia @ 50 a 10.100 pts. 909.000.-

TOTAL ALCANTARILLADO . . . . 10.148.000.-

~ ELECTRIFICACION:

1l ud. de centro de transformacidén a

5.200.000 pts. 5.200.000.-
505 M.l. de circuito media tensién a
6.600 pts. ' 3.333.000.-
1.650 M.l. de circuito baja tensidn
a 3.500 pts. 5.775.000.-
41 uds. de farola a 67.000 pts. 2.747.000.~-

TOTAL ELECTRIFICACION . . . . 17.055.000.-

- TELEFONIA:
1.055 M.l. de canalizacidén a 2.900 pts. 3.059.500.-
TOTAL TELEFONIA . . . . . . . 3.059.500.-
- AREAS LIBRES:
4.671 m® de Area libre a 3.500 pts. 16.348.500.-

TOTAL AREAS LIBRES . . . . . 16.348.500.~

COSTE TOTAL SEGUNDA ETAPA . . . . . . . 103.489.050.-

RSN




32 ETAPA:

= VIARIO:

300 M.1l. de seccién 1 a 35.200 pts. 10.

25 M.1l. de seccibén 3 a 24.700 pts.

560.000.-
617.500.-

TOTAL VIARIO . . « ¢ « « « o 11,

~ ABASTECIMIENTO DE AGUA:

290 M.l. de conduccién @ 100 a 4.850 pts. 1.
550 M.l. de conduccién ® 80 a 4.100 pts. 2.

177.500.-

406.500.
255.000.

TOTAL RED DE AGUA . . . . . . 3.

= ALCANTARILLADO:

385 M.l. de tuberia @ 30 a 6.100 pts. 2.

661.500.

348.500.

TOTAL ALCANTARILLADO . . . . 2.

= ELECTRIFICACION:
300 M.1l. de circuito M.T. a 6.600 pts. 1.
570 M.l. de circuito A.T. a 3.500 pts. 1.
20 uds. de farola a 67.000 pts. 1.

348.500.

980.000.
995.000.
340.000.

TOTAL ELECTRIFICACION . . . . 5.

~ TELEFONIA:

460.M.1. de canalizacién a 2.900 pts. 1.

315.000.-

334.000.-

TOTAL TELEFONIA . . (..o siw 1,

- AREAS LIBRES:

3.317 m® de Area librea a 1.000 pts. 3+

334.000.-

317.000.-

TOTAL AREAS LIBRES ... .-. .- 3.

317.000.-

COSTE TOTAL TERCERA ETAPA . . . . 200 o 27,

153.500.~ -



2.3.- COSTE_DE EJECUCION TOTAL.

El coste de ejecucidn de la totalidad de
del sector es el siguiente:

PRIMERA ETAPA . . . v &« ¢ 4 o« o s o o &
SEGUNDA ETAPA . . . & « o & & o o o o &
TERCERA ETAPA . . . . &« & ¢ « o o o o &

la urbanizacidén total

. 56.232.900.- PTS.
. 103.498.050.- PTS.
. 27.153.500.- PTS.

TOTAL SECTOR .« : « = « o o« s s s o s &

En Castilleja de la Cuesta, Mayo de 1995.-

LOS ARQUITECTOS.-

.\3\ v

Fdo.: Fernando Pifiar Parias Fdo.: Manuel Gomez-Millan Vela

V2R vocy Merrto

Aﬁ M=V =



