d6eb8d3215f365a12ac957

@©

©
N
=3
3
S
I
(7]
<
I

DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA
ESTUDIO DE DETALLE DE FINCA URBANA.
CALLE CASTILLO DE CUMBRES MAYORES N° 1,

ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA).

Propietario. ROMERO Y RULL, S.L., C.I.F. N°: B-91409177
Expediente: P-412
Fecha: Febrero 2023

ALLIARIA

Arquitectos:

Fernando Pifar Parias Jacobo Berges Torres
1.534 COA Sevilla 365 COA Cadiz
fpp@aloaria.es jpt@aloaria.es

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 1 de 14

w
Q
(%]
[=]
X
i~
©
a
I}
©
=
©
©
w
=
o
z
[
_
[}
|
I
V]
I
©
<
e}
©
©
2
S
>
°
Q
o

B
©
@

Qo
c
[
©

o
©

°
59
a

<

]

L
]

°
@

°

=

L

=

w
a

=

=

c

il
S
®

L2

=

3]

>
7



mailto:fpp@aloaria.es
mailto:jbt@aloaria.es

MEMORIA

1. ENCARGO Y AUTORIA. ..oeeoecececmcece e csns s e mcsss e sme e smene e smess s s s ssassesmessessn e nea e sanennesnsannan 1
2. EMPLAZAMIENTO ..ooeeeeeeeeeeeeememememnmnnnennasmnasmsmnmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 1
3.  OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE .....eeeeeeesnnnnnnnsnsn s s sssnsssnsssnsnnnnnsnsnsnnnnnnnsnnnsnnnnnnn 1
4. MEMORIA DE INFORMACION ........oeemeemeemrenrennesesensesnesnsessesnsansessssnssssesnssssssessnsassesassnsassssnsessesnsnnes 2
4.1.  Descripcion de la finca afectada ....cocceeeiiiii e 2
4.2. Calificacion del suelo segiin @l PGOU..........oooieee i sn s sms e s mmn e e mmnnn e 3
5. MEMORIA DE ORDENACION ....eceeeeeeeceeeeeeceseseeessassesssasssssssassssssassssssssassssssssassessnsasasssssasasnnns A
5.1. Conveniencia y objetivo de la redaccion del estudio de detalle..........cccceoommiiiiiiiccmniiis e IA
5.2. Justificacion de la ordenacion propuesta.......ccccceeeveeererrrmrmrererererererenennn
5.3. C(uadro comparativo de parametros urbanisticos
6. MEMORIA ECONOMICA ......ccceeemeererimraneasnransassesnesssassenssessnsnsssesnessasnesssssesnssssssnesnsssessnssssesnssnnas 5
7. MEMORIA DE PARTICIPACION .....cceemceuecmceneencinsasesnesnsssesnssssessesnssssssnssssssnssssssssnssssesnesnssnnssns 6
8.  RESUMEN EJECUTIVO...ceeooeeceeeeeeccceesseesssnmmcensssseessnnmnmnssssseesnnnmmmmsssssssssnmmmmssssssesnnnmnmnnssssnsnnnnnnn 6
8.1. Ambito v objeto del EStudio de Detalle.......cceeeeeeeeereeereersesneessessesssessesssessesssessssssesssssssssssssessssssessssssesssssnsan 6
8.2. 0rdenacion Yy determinaCioNes . .....cccccceomeriiiiiiemereea s s e e s s sas s mms e s e e s s s s mmse e s e e e s s s nmme e s eesaassmmnnasseaasnnmnnsaenannnn 6
8.3. (uadro resumen de los parametros reSULtANTeS .......cccciiceecmmiiiiiiie e ms e e s e e mmnn e 7

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 2 de 14

w
Q
(%]
[=]
X
i~
©
a
I}
©
=
©
©
w
=
o
z
[
_
[}
|
I
V]
I
©
<
e}
©
©
2
S
>
°
Q
o

B
©
@

Qo
c
[
©

o
©

°
59
a

<
]

L
]

°
@

°

=

L

=

w
a

=

=

c

il
S
®

L2

=

3]

>
7




DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA 1

Estudio de Detalle en Finca urbana situada en calle Castillo de Cumbres Mayores n.° 1.
Alcala de Guadaira (Sevilla)

MEMORIA
1. ENCARGO Y AUTORIA.

El presente proyecto se redacta por encargo de la Sociedad Mercantil Romero y Rull, S.L.,
con CIF B91409177, representada por D. José Luis Coto Gonzéalez con NIF 28616182I y
domicilio en calle Costa de la Luz n.° 1, 7°B, de Sevilla, Cédigo postal 41005.

La autoria del trabajo corresponde a los arquitectos D. Jacobo Berges Torres, colegiado con
el n.° 365 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz y D. Fernando Pifiar Parias, colegiado
con el n.° 1.534 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.

2. EMPLAZAMIENTO

La finca se encuentra situada en el nimero 1 de la calle Castillo de Cumbres Mayores, de
Alcala de Guadaira (Sevilla).

3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El articulo 71 de la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA), indica, respecto a los estudios de detalle, lo siguiente:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que
no impliguen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada podran remitirse expresamente a
un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacién de su ambito,
dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningln caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que
establecen la ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacién
urbanistica.

En el caso de la finca urbana sobre la que se redacta este documento, se produce la
circunstancia de que en el sentido transversal de ésta la pendiente, que es la misma que la
de la via publica, es del 24,69%, lo que le genera un desnivel de 6 m entre sus dos linderos
laterales. Este hecho inviabiliza casi por completo la ejecucién de un edificio residencial que
se ajuste por completo a las ordenanzas urbanisticas de la zona y tenga unas condiciones
funcionales aceptables.

En el PGOU de Alcala de Guadaira el solar tiene una calificaciéon de “edificacion entre
medianeras @, con grado 1”, fijandosele un fondo edificable de 27 m, y quedando el resto
del suelo como espacio privado libre de edificacion. En base a estos preceptos, queda
establecida una ocupacién maxima del suelo.

En base a los antecedentes expuestos, se redacta este documento con el objeto de
establecer una ordenacion de volimenes y articulacién de los espacios libres privados, que
regulen la edificacidon que en un futuro pueda implantarse en el solar.

El resto de las condiciones urbanisticas que deban cumplir las edificaciones a realizar, seran
las que se fijan en las Normas Urbanisticas del PGOU del municipio.

Fernando Pifiar Parias Jacobo Berges Torres Romero y Rull, S.L.
1.534 COA Sevilla 365 COA Cadiz B-91409177
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DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA 2

Estudio de Detalle en Finca urbana situada en calle Castillo de Cumbres Mayores n.° 1.
Alcala de Guadaira (Sevilla)

Como justificacion del cumplimiento de los limites establecidos a los estudios de detalle en
el articulo 71 de la LISTA, cabe afiadir:

1. No se modifica el uso urbanistico del suelo.

2. No se altera la edificabilidad.

3. No se incrementa el aprovechamiento urbanistico.
4

No se afecta negativamente a las dotaciones.

4. MEMORIA DE INFORMACION

4.1. Descripcion de la finca afectada

La finca urbana tiene forma casi trapezoidal, estando recortada en uno de sus angulos.
Sus linderos son:

- Al Noreste con la calle Castillo de Cumbres Mayores, por donde tiene su fachada y
acceso.

- Al Suroeste con finca n° 31 de la calle Duquesa de Talavera.

- Al Sureste con las fincas 31, 35, 37, 39, 41, 43, 45y 47 de la calle Duquesa de Talavera.

- Al Noroeste con las fincas 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39 y 41 de la calle Castillo
de Utrera.

En la ficha catastral figura una superficie de 2.726 m2s, si bien en un levantamiento
topografico realizado recientemente, se contempla un contorno distinto en su encuentro con
la finca n® 31 de la calle Duquesa de Talavera y su superficie resultante es 2.465,89 mz2,

Topograficamente se advierte que forma parte de una ladera con fuerte caida en sentido
Noroeste — Sureste que marca una diferencia de cotas altimétricas de 6 m.

Desde la calle Castillo de Cumbres Mayores pueden materializarse las acometidas de
saneamiento, abastecimiento de agua, electricidad y telefonia.

Se incluye a continuacién la ficha catastral de la finca.

Fernando Pifiar Parias Jacobo Berges Torres Romero y Rull, S.L.
1.534 COA Sevilla 365 COA Cadiz B-91409177
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DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA 3

Estudio de Detalle en Finca urbana situada en calle Castillo de Cumbres Mayores n.° 1.
Alcala de Guadaira (Sevilla)

E e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
T So B DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 7363427TG4376S0001GH

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 2726 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:

Localizacién:
CL CASTILLO CUMBRES MAYORES 1 Suelo
41500 ALCALA DE GUADAIRA [SEVILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Miércoles , 27 de Abril de 2022

4.2. Calificacion del suelo segun el PGOU

Segun el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Alcala de Guadaira, aprobado el
21 de marzo de 1994 y su Texto Refundido de las Normas Urbanisticas aprobado en octubre
de 2018, el suelo esta clasificado como urbano, con la calificacion de “edificacion entre
medianeras”.

En las normas citadas, y en relacidn a esta calificacion, le afectan los parametros siguientes:

Fernando Pifiar Parias Jacobo Berges Torres Romero y Rull, S.L.
1.534 COA Sevilla 365 COA Cadiz B-91409177
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DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA 4

Estudio de Detalle en Finca urbana situada en calle Castillo de Cumbres Mayores n.° 1.
Alcala de Guadaira (Sevilla)

- Uso caracteristico: Residencial
- Usos compatibles:
o Productivo:

= Hospedaje
» Industrial en categoria | y situaciones Ay B con las limitaciones sefialadas en el
articulo 30.
= A salvo de lo dispuesto en los articulos 233 y 236, se admite el uso comercial
en categorias | y I, asi como el Ill sin superar los 1.500 m2 de superficie de
venta.
= Oficinas y despachos de actividades
o Equipamiento y servicios publicos
- Clasificacion en grados: 1°.
Ocupacién méaxima sobre rasante: Viene definida por la necesidad de dejar un espacio
privado libre, con una ocupacion equivalente a la de una franja con frente a la via publica
y un fondo de 27 m que en este caso totaliza 708,39 m2s.
Ocupacién maxima bajo rasante: la totalidad de la parcela
Altura de la edificacion: Grado 1, baja + 1 p. Altura de cornisa 8 m.
Construccién por encima de la altura maxima: Se podra construir una sola planta de atico,
computable en la edificabilidad, debiendo quedar remetida un minimo de 4 m de los planos
de fachada exterior del edificio.
Condiciones de edificabilidad: Grado 1, con 1,6 m2 construidos por cada metro cuadrado
de parcela neta.
Dotacién de aparcamiento: 1 plaza / 100 m2 construidos, con un minimo de 1 plaza /

vivienda.

5. MEMORIA DE ORDENACION

5.1. Conveniencia y objetivo de la redaccion del estudio de detalle

La elaboracion de este documento resulta necesaria para fijar la zona de ocupacién de un
futuro edificio, asi como su envolvente, de forma que pueda conseguirse salvar los
impedimentos topograficos de la parcela, mediante una edificacién escalonada.

5.2. Justificacion de la ordenacion propuesta

Se propone una ordenacion de volumenes que pueda generar un continente adecuado en el
que haya de ubicarse un edificio adaptado a la fuerte pendiente del terreno y de la calle a la
que presenta frente la parcela.

Se establece una edificacion entre medianeras, caracteristica del nicleo urbano central de
Alcala de Guadaira.

Se conservan el uso caracteristico residencial y los contemplados como compatibles.

Fernando Pifiar Parias Jacobo Berges Torres Romero y Rull, S.L.
1.534 COA Sevilla 365 COA Cadiz B-91409177
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DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA 5

Estudio de Detalle en Finca urbana situada en calle Castillo de Cumbres Mayores n.° 1.
Alcala de Guadaira (Sevilla)

Se establece la edificabilidad maxima, en base al coeficiente establecido de 1,6 m2t/m2s de
parcela neta, entendiendo ésta como la franja de la fachada a la via publica con un fondo
tedrico de 27 m, que equivale a 708,38 m2. en este sentido, la edificabilidad méaxima es:

1,6 m2t/m2s x 708,39 m2s = 1.133,42 m2t

Se establece una ocupacién méaxima real de una franja desde fachada a via publica con un
fondo variable de 41,15 m, totalizando 1.047,80 mz2.

Para evitar el escalonamiento de la edificacién en fachada, parte de la edificacién alcanzara
PB + 2 + Atico, tal como figura en el plano 0.01.

Se mantiene la condicion de establecer una plaza de aparcamiento por cada 100 m?2
construidos, con un minimo de una plaza por vivienda, en el interior de la finca.

5.3. Cuadro comparativo de parametros urbanisticos

Este documento se ha limitado a establecer una ordenacién de volimenes a la que habra de
ajustarse una futura propuesta de edificacion, de forma que se logren los objetivos
propuestos de viabilidad de ejecucion de un edificio coherente que ha de proporcionar una
mejora del entorno urbano, sin modificar los parametros urbanisticos del PGOU vigente.

El cuadro comparativo entre las determinaciones del Plan General y el Estudio de Detalle,
es el siguiente:

PGOU ESTUDIO DE DETALLE

Caracteristico: Residencial Caracteristico: Residencial

Compatible: Compatible:

- Hospedaje - Hospedaje
uUsos - Industrial | (Ay B) - Industrial | (A'y B)

- Comercial I, II, 1l - Comercial I, II, 1l

- Oficinas - Oficinas

) - Equipamiento - Equipamiento
CALIFICACION Edificacién entre medianeras Edificacién entre medianeras
OCUPACION MAXIMA SOBRE ) )
RASANTE 708,39 m2s 1.047,80 m3s
OCUPACION MAXIMA BAJO
RASANTE 100% 100%
ALTURA MAXIMA PB +1 PB + 2 + Atico
EDIFICACION POR ENCIMA DE - .
ALTURA MAXIMA Atico retranqueado a 4 m Atico retranqueado a 4 m
5 Parcela neta x 1,6 Parcela neta x 1,6
EDIFICABILIDAD MAXIMA 708,39 x 1,6 =1.133,42 m3s 708,39 x 1,6 =1.133,42 m3s
. >

DOTACION DE APARCAMIENTO | 1 plaza/ 100 m? 6 1 plaza / vivienda | + Plaza/ 1\/?32;5; 1plaza/

6. MEMORIA ECONOMICA

Conforme al Art. 62.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia (LISTA), y al articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, se incluyen los siguientes apartados:

. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO:

El estudio econémico-financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuacion
mediante la programacion, valoracion y financiacion de sus objetivos y propuestas.

Fernando Pifiar Parias
1.534 COA Sevilla

Jacobo Berges Torres
365 COA Cédiz

Romero y Rull, S.L.
B-91409177
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DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA 6

Estudio de Detalle en Finca urbana situada en calle Castillo de Cumbres Mayores n.° 1.
Alcala de Guadaira (Sevilla)

El presente Estudio de Detalle, cuyo objeto es exclusivamente concretar las alineaciones y
rasantes, definir la ordenacion volumétrica y ajustar las alturas, mantiene las previsiones ya
realizadas en la Memoria del PGOU de Alcala de Guadaira.

. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA:

La memoria de viabilidad econémica esta enfocada a concretar la rentabilidad de la
actuacion; es la relacién entre el rendimiento bruto y la inversion total.

En el caso del presente Estudio de Detalle, ambito de actuaciéon de iniciativa privada, la
viabilidad econémica de su desarrollo queda justificada por la propia materializacion del
aprovechamiento que le asigna el planeamiento superior a la parcela objeto de este
documento.

Considerando que la propia naturaleza del Estudio de Detalle no permite la inclusion de
nuevas determinaciones que impliguen modificacion de usos, edificabilidad o
aprovechamiento, se remite este apartado a la Memoria de Viabilidad y Econdémica del
PGOU.

7. MEMORIA DE PARTICIPACION

En cumplimiento de lo previsto en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, la Administracion Pablica competente habilitara los
medios y cauces necesarios para fomentar la participacion publica, facilitando y garantizando
el acceso a los contenidos del presente documento a través de la publicacién en su sede
electréonica del instrumento de ordenacién completo en cada una de las fases de su
tramitacion.

Del mismo modo, se procederd a dar publicidad, durante su tramitacion, a este Estudio de
Detalle, conforme a lo dispuesto en el articulo 13.1 de la Ley 1/2014, de 24 de junio, de
Transparencia Publica de Andalucia, fomentando la participacion ciudadana

8. RESUMEN EJECUTIVO

8.1. Ambito y objeto del Estudio de Detalle

El objeto de este documento, de conformidad con el articulo 71 de la Ley 7/2021 de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), es adoptar algunas
determinaciones del planeamiento en el ambito reducido de la parcela situada en el n.° 1 de
la calle Castillo de Cubres Mayores, en Alcala de Guadaira, consistente en la ordenacion de
voliumenes vy articulacién de los espacios libres privados, que regulen la edificacién que en
un futuro pueda implantarse en el citado suelo.

8.2. Ordenacion y determinaciones

Se propone una ordenacion que presenta un volumen edificable, que permitira en un futuro
la creacién de una edificacion adaptada a la topografia existente, que habra de conseguir el
doble objetivo de crear un edificio coherente y funcional y, al mismo tiempo, proporcionar
una mejora del paisaje urbano.

Fernando Pifiar Parias Jacobo Berges Torres Romero y Rull, S.L.
1.534 COA Sevilla 365 COA Cadiz B-91409177
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DOCUMENTO PARA LA APROBACION DEFINITIVA 7

Estudio de Detalle en Finca urbana situada en calle Castillo de Cumbres Mayores n.° 1.
Alcala de Guadaira (Sevilla)

En funcién de las determinaciones de las Normas Urbanisticas vigentes, se establecen los
parametros de maxima ocupacion, maxima edificabilidad sobre rasante, maxima altura y
dotacién minima de aparcamientos.

El estudio de detalle no modifica el destino urbanistico del suelo, no modifica sus usos ni su
edificabilidad, no incrementa el aprovechamiento urbanistico, no afecta negativamente a las
dotaciones, ni altera las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes.

8.3. Cuadro resumen de los pardmetros resultantes

SUPERFICIE DE PARCELA 2.465,89 m2

OCUPACION MAXIMA 1.047,80 m2s

ALTURA MAXIMA PB+1/8m

EDIFICABILIDAD MAXIMA SOBRE RASANTE 1.133,42 m2t

CONSTRUCCION POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA Atico retranqueado 4 m

DOTACION DE APARCAMIENTO 1 plaza/ 100 m2t o 1 plaza / vivienda
PLANOS

.01 Situacion, solar, Ambito de aplicacion

1.02 Estado actual. Configuracion de la parcela
.03  Estado actual. Planeamiento en vigor
0.01 Propuesta de ordenacion

0.02 Esquemas de ocupacion

Sevilla, febrero de 2023

: 1>

J |

Fernando Pifiar Parias Jacobo Berges Torres Romero y Rull, S.L.
1.534 COA Sevilla 365 COA Cadiz B-91409177
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SITUACION: C/ Castillo de Cumbres Mayores n°1 Alcala de Guadaira ‘
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