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Estudio ¢z Detalle da lzs Parcalas AY Bdsl P.P SUP R2B SUR Alczia d= Guadaira (Savilia).

0. ANTECEDENTES

Los arquitectos Samuel Escafio Maestro, Javier Choza Sotelo y José Ignacio
Choza Sotelo, con encargo de la sociedad BUHAIRA CORPORATE S.L, resultan
ganadores de un concurso para la adjudicacion de las Parcelas A y B del SUP R3B,
en Alcala de Guadaira, Sevilla, y la realizacion en ellas de 22 Viviendas de
Proteccion Oficial.

En Enero de 2006 se presenta a visado el Proyecto Basico resultante del
desarrollo del anteproyecto de este concurso. Posteriormente, Marzo 2006, se visa
el Proyecto de Ejecucion y se solicita Licencia Municipal de Obras.

1. INTRODUCCION

1.1.- OBJETO, EMPLAZAMIENTO Y PROPIETARIO.-

El presente Estudio de Detalle se realiza en las Parcelas A y B de la
Urbanizacion del P.P. SUP R3B SUR de Alcala de Guadaira, Sevilla y se redacta
por encargo de la sociedad BUHAIRA CORPORATE S.L, con CIF B-91208819 con
domicilio en Avda. Luis de Morales n® 32 41018 Sevilla, propietaria del solar.

El Estudio lo redactan los arquitectos Samuel Escafio Maestro, Javier Choza
Sotelo y José Ignacio Choza Sotelo, colegiados n° 1.361,1.486 y 3.131 del Colegio
Oficial de Arquitectos de Sevilla.

1.2.- DESCRIPCION DE LAS PARCELAS.-

El solar lo forman las parcelas:
- Parcela A:
Superficie: 2133 m®
Uso: Residencial tipo “Nucleo andaluz protegido”.
Es compatible la tipologia Unifamiliar en régimen protegido, que
equivale a Unifamiliar agrupada protegida segtn la terminologia del Plan Parcial.

Parcela B:
Superficie: 2019 m?
Uso: Residencial tipo “ Unifamiliar agrupada protegida”.

2, CONDICIONES URBANISTICAS
2.1 NECESIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

Para optimizar los espacios libres resultantes del proyecto de las 22
viviendas previstas por el Plan Parcial para éstas dos parcelas y dado que se puede
resolver en una Unica tipologia edificatoria, el Ayuntamiento de Alcala de Guadaira
considera necesario la redaccion de éste Estudio de Detalle para ordenar tanto los
espacios libres como la edificacion que de cabida al aprovechamiento urbanistico
que el Plan Parcial asigna a ésta agrupacion de las dos parcelas, dando
cumplimiento asi a los apartados a) y b) del articulo 15.1 de la LOUA. Y al punto 3
del articulo 4.2.2 de las ordenanzas del Plan Parcial.
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. Estudio de Delalle dz las Parcalas AY B dal P.P SUP R3B SUR Alcala de Guadaira (Sevilla).

2.2 INFORMACION URBANISTICA

La Parcela A, de 2.133,00 m2, presenta el uso”Nlcleo Andaluz Protegido”,
con los siguientes parametros: '

1.- Parcela minima S = 100,00 m?

2.~ Edificabilidad maxima 108,10 m?/vivi.

3.- Ocupacion maxima 50%.

4.- Altura maxima y n° de plantas 9,50 m. y 3 plantas.
5.- N° de viviendas 11

Uso compatible Unifamiliar agrupada protegida.

La parcela B, de 2.019,00 m2, tiene uso de “Unifamiliar agrupada
protegida”con los siguientes parametros:

1.- Parcela minima S= 100,00m?2

2 .- Edificabilidad maxima 106,10 m2/viv.

3.- Ocupacion 60%

4.- Altura maxima y n°® de plantas 7,00 m. y 2 plantas.

5.- N° de viviendas 11

Dado que la parcela A tiene como uso compatible el de “Unifamiliar
agrupada protegida®, adoptamos los parametros de esta para la parcela
resultante de la agregacion de las Ay B.

Asi pues la parcela objeto de este Estudio de Detalle, de 4.152,00 m2, tiene
como parametros los siguientes:

1.- Parcela minima 100 m2

2.- Edificabilidad maxima 106,10 m2/ vivi.

3.- Ocupacion maxima 50%

4 — Altura y n° de plantas 7,00 m y 2 plantas

5.- N° de viviendas 22

6.- Separacion entre edificios de una misma parcela 3,00 m.

7 .- Dimension maxima de la edificacion 50,00 m.

La edificabilidad maxima total para la parcela que nos ocupa es:
22 viviendas x 106,10 m2/viviendas = 2.334,20 m2
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Estudio dz Datalle ds las Parcslas AY B dal P.P SUP R3B SUR Alcald da Guadairz (Sevilla).

2.3  MANTENIMIENTO DE PARAMETROS URBANISTICOS.

Con el presente Estudio de Detalle no se alteran los parametros urbanisticos
de las parcelas, modificando Unicamente las alineaciones y rasantes interiores
como se justifica a continuacion:

Estudio de Detalle Edificabilidad. Sup.suelo neto  n° viviendas
Edificio 1 321,10 m2c 221,20 m2s 3
Edificio 2 846,00 m2c 611,65 m2s 8
Edificio 3 741,00 m2c 535,35 m2s 7
Edificio 4 426,10 m2c 306,25 m2s 4

TOTAL E.DETALLE. 2.334,20 M2C 1.674,45 m2s 22 VIV.

Plan Parcial Edificabilidad. Ocupacion n° viviendas
Parcela A 1.167,10 m2c 1.066,50 m2s 11
Parcela B 1.167,10 m2c 1.211,40 m2s 11

TOTAL P. PARCIAL 2.334,20 M2C 2.277,90 m2s 22 VIV.

Se mantienen por tanto los parametros urbanisticos recogidos en el Plan
Parcial.

3. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

La ordenacion se establece con la creacion de cuatro edificios, dando cabida
cada uno de ellos a una serie de viviendas de la tipologia “ Unifamiliar agrupada
protegida “ de manera que entre todos absorben la edificabilidad y el n® de
viviendas maximos permitidos como se ha justificado en el apartado 2.3.

En cuanto a las alineaciones, la interior se plantea paralela a determinados
linderos, con un fondo de 16,50m, 3m de retranqueo a fachada y 13,50m de
edificacién, y con tramos escalonados en la zona curva de la parcela. Estos
determinados linderos son la fachada exterior (lindero Norte), y el lindero interior de
mayor longitud (lindero Este).

En el interior planteamos un conjunto de 13,50m de fondo, partiendo desde
el lindero Sur y en perpendicular al lindero Norte.

Proponemos un paso de 7m de ancho, interrumpiendo la edificacion a
21,45m del vértice Este de la fachada Norte, que comunica con los espacios libres
entre la alineacion del lindero Este, el conjunto interior y el espacio libre en el
extremo Oeste.
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Estudio de Detalls de las Parcslas AY B dsl P.P. SUP R3B SUR Alcald de Guadaira (Savilla).

Estas alineaciones, que tienen un caracter obligatorio, generan espacios
libres, con una dimensién minima de 10,70m para prestar primeras luces a las
viviendas.

Los vehiculos acceden por el tGnico existente en el solar, discurriendo por la
calle reflejada en planos. y ubicando los aparcamientos en el interior de todas y
cada una de las viviendas.

4, USOS Y SUPERFICIES

El uso previsto sera vivienda unifamiliar entre medianeras de dos plantas.
Las superficies del Estudio de Detalles son:

Superficie ocupable: 1795,95 m?

Superficie esp. libres: 2133+2019 =4152m?- 1795,95m2 = 2356,05 m?

5. SERVICIOS URBANOS Y OBRAS COMPRENDIDAS

Se dotara a los nuevos viales de:
-Abastecimiento de agua
-Alcantarillado _
-Red de Energia eléctrica de baja tension

-Solado de aceras y viales.

6. ORDENANZAS REGULADORAS

Todas las recogidas en el PGOU de Alcala de Guadaira que sean de
aplicacion, asi como las del Plan Parcial de uso especifico de “ vivienda unifamiliar

agrupada protegida”.

Seuvilla, julio de 2006

LOS ARQUITECTOS,

h,, N

S
= </ |Gtz

Fdo.: Samuel Escafio Maestro. Javier Choza Sotelo. Jose Ignacio Choza Sotelo

__,.
P s

Javier Choza Sotelo, Samuel Escafio Maestro y José lgnacio Choza Sotelo. Arquitectos
pagina 6



Estudio de Detalle dz las Parceles AY 8 del P.P SUP R38 SUR Alcald ds Guadalra (Sevilla).

1 SITUACION

2, SOLAR

3. ALINEACIONES Y RASANTES
4. ENTORNO Y VIARIO INTERIOR
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