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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 DATOS DEL ENCARGO.

1.1.1  AUTOR DEL ENCARGO.

El presente trabajo se realiza por encargo de Residencial Alcald, Sociedad Cooperativa
Andaluza, con CIF: F-91273532 y domicilio en el Edificio Cristina, C/ Almirante Lobo n°
2, 4° izqda. 41001, SEVILLA.

1.1.2  AUTOR/ES DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La redaccién del presente proyecto se concreta mediante encargo de Residencial Alcald
S.C.A. a arqtec taller de arquitectura y urbanismo, S. L. (CIF B-92175603) y siendo el
arquitecto D. Ratael Sansén-Chirinos Betancort, con domicilio a estos efectos en el Parque
Empresarial “La Finca”, edificio 3 —1° dcha. 28223 Pozuelo de Alarcén, MADRID. Titulado
por la E.-T.S.A. de Barcelona, y colegiado en el C.O.A. de Mdlaga, con el n® 762 y n°
35334/5 del C.S.C.ALE.

1.1.3 OBIJETO DEL ENCARGO.

El objeto es el desarrollo del Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacién del Sector de
Suelo Urbanizable Programado S.U.P.-R3B SUR “Virgen del Aguila-B” de Alcald de
Guadaira, Sevilla, que fue aprobado definitivamente por acuerdo del Pleno Municipal en

sesion del dia 18 de Enero de 2.001.

En dicho Texto se requiere para la parcela “C” del citado Sector la redaccién de un

Estudio de Detalle.

1.2.  INFORMACION URBANISTICA.,

1.2.1 CARACTERISTICAS DEL AMBITO OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:
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Linda al Norte: en linea recta de 89,45 metros con Viario Secundario. Al Este: en linea
recta de 96,63 metros con la Parcela “D”. Al Sur y Suroeste en linea quebrada de 95,57
metros de desarrollo total, con el limite del mismo rumbo del dmbito de actuacién. Al

Oeste en linea recta de 71,99 con Parcela “B”.
Tiene una superficie de 8.120 m2 (Ocho mil ciento veinte metros cuadrados).

Es practicamente llana, con una pequeiia pendiente ascendiendo suavemente en sentido

este-oeste.
No se encuentra ocupada por edificacién alguna.

No existe en la parcela ningdn tipo de infraestructura y/o servicio.
1.2.2 REGIMEN DE LA PROPIEDAD:

El adjudicatario es RESIDENCIAL ALCALA SOCIEDAD COOPERATIVA ANDALUZA,
domiciliada a estos efectos en Urbanizacién Campo Alegre, parcela M-11-13, Carretera
de Alcaléd de Guadaira a Utrera, km 2,5, 41500 Alcalé de Guadaira, Sevilla, con C.I.F. F-
9273532,

Es un terreno procedente de fincas agricolas, hoy sin explotacién. Se corresponde, o
devienen sus derechos, de las fincas antiguas aportadas A y B, propiedad de la misma
entidad, asi como también devienen de la indemnizacién econémica sustitutoria del total
exceso de aprovechamiento del sector correspondiente al llmo. Ayuntamiento de Alcald de

Guadaira.

1.2.3 SITUACION Y CALIFICACION DE LOS TERRENOS EN EL PLANEAMIENTO DE
RANGO SUPERIOR.

Parcela demarcada como “Parcela C” del Plano n°® 4.5 del Proyecto de Reparcelacién del
Sector de Actuacién SUP-R3B-SUR “Virgen del Aguila” B, Alcald de Guadaira, Sevilla y del

Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacién Urbana del mismo Sector, oprobado

definitivamente el 18/1/2000. ‘ .COLEGIO OFICIAL DE
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2, MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE
DETALLE Y DE LA PROCEDENCIA DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS.

Las razones que justifican la propuesta pueden resumirse en lo siguiente:
a) Completar y adaptar las determinaciones del Plan Parcial de Ordenacién Urbana.
b) Ejecutar la infraestructura de la Unidad de Ejecucién y sus conexiones colindantes.
c) Creacién de una oferta residencial respetuosa y en armonia con el entorno.

Descripcién de la solucién adoptada:

Zonificacién y calificacién,

El uso de vivienda plurifamiliar se desarrolla a ambos lados de la red viaria, ocupando la

mayor parte de la superficie.

El equipamiento deportivo y una zona de instalaciones para todo el sector, se sittan en la

esquina nordeste de la parcela.
Red viaria.

La red se compone de tres viales privados: 1, 2 y 3. Los viales 1 y 3 discurren de manera
P Y Y

paralela con direccién norte-sur, mientras que el vial 2 une perpendicularmente a ambos.

Mediante el vial 1 se produce la conexién de la Parcela “C”, objeto del presente Estudio

de Detalle, con el resto de la urbanizacién, desembocando en el vial principal del Sector.

El acceso a las viviendas se produce desde los viales 1y 3.

Aparcamientos.

Cada proyecto de Edificacién que desarrolle este Estudio de Defalle; garqn(hzarc:! en el
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medidas minimas de 2,20 x 4,50 metros. Ademas, se prevén bandas de aparcamiento en

linea en los viales 2 y 3.

Servicios urbanisticos.

Todos los servicios de infraestructura —viario, abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica, alumbrado publico, teléfono- se encuentran inmediatos, garantizando su

conexioén.

Usos.

El uso previsto como dominante es el residencial, pudiendo proyectarse todos los

indicados como compatibles en las Ordenanzas del Plan Parcial.

2.2  OBJETO Y FINALIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE.

En el Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacién del Sector de Suelo Urbanizable
Programado S.U.P.-R3B SUR “Virgen del Aguila-B” de Alcaléd de Guadaira, Sevilla, se

requiere para la parcela “C” la redaccién de un Estudio de Detalle, “para las edificaciones

no alineadas, previa a la solicitud de licencia, que defina las alineaciones y rasanites de la

edificacién, la ordenacién del volumen, la ordenacidn y tratamiento de los espacios libres

de edificacién de accesos y aparcamientos, vy gue justifique el cumplimiento del pardmetro

de densidad definido por el cociente entre la superficie de la parcela neta fotal v la

densidad en m2/viv. de la Ordenanza”.

La Ley 7/2.002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia determina
(Titulo 1, Capitulo II, Articulo 15. Estudios de Detalle):

- Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones

del planeamiento en dreas de svelos urbanos de émbito reducido, y para ello podrdn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacidn Urbanistica, Parciales de Ordenacion o P/anes Especfa/es la
ordenacion de los volimenes, el ftrazado local del !/rarfa "§ééuhtfd - I
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b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las

deferminaciones de ordenacidn referidas en la letra anterior, en caso de que estén

establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

- Los Fstudios de Detalle en ningdn caso pueden:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suvelo dotacional piblico, o afectar negativamente a su

funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones

colindantes.

Con la solucién adoptada:

Asi mismo:

Se plantean viales con anchura suficiente en todos sus casos.
No se reduce la superficie destinada a espacios libres.
No se produce aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado

de la adaptacién o del reajuste.

No se aumenta la superficie de la ocupacién del suelo.

No se aumentan las alturas méaximas.

No se aumentan los volimenes.

No se aumenta la densidad de poblacién.

No se altera el uso exclusivo o predominante.

Se incorpora uno de los usos compatibles del Plan Parcial de Ordenacién
(Equipamiento Deportivo) cuya ubicacién se muestra en los planos.

Se respetan las separaciones a linderos. Las alineaciones de edificacién a

los viales privados interiores a la parcela se indican en el correspondiente

plano de “RED VIARIA, REPLANTEO Y ALINEACIONES”.
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2.3 DOCUMENTACION ANTERIOR

2.3.1 PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR. DETERMINACIONES.

En el Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacién del Sector de Suelo Urbanizable
Programado $.U.P.-R3B -SUR “Virgen del Aguila-B” de Alcalé de Guadaira, se determinan

las siguientes Ordenanzas Particulares de la Edificacién, para la Parcela “C”:

4.2.2.- NUCLEO ANDALUZ. (N.A.)

Definicién.

Se cdlifican como N.A. aquellas zonas destinadas a albergar conjuntos edificatorios

compuestos por viviendas plurifamiliares, caracterizados por una composicién volumétrica

de gran movimiento y un diserio inspirado en las arquiteciuras populares mediterréneas.

Debido a la flexibilidad de diserio que permite y a la variedad de programas funcionales y
de tipos de viviendas que puede acoger, esta tipologia ha fenido y puede fener un amplio
desarrollo adoptando formas diversas segin las caracteristicas geogrdficas y topogrdficas

en que se aslenfan.

Condiciones de Fdificacién.

I.-Parcela minima.

Se define como parcela minima, la superficie de suelo necesaria para poder realizar una

actuacion edificatoria.

La parcela minima fendrd unas dimensiones fales que en su interior podrd inscribirse un

circulo de 30 m de didmetro.

2.~ Fdificabilidad mdxima.
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3.- Disposicion de la superficie edificable.

Para las edificaciones no alineadas, previa a la solicifud de licencia, serd preceptiva la
aprobacién de un Estudio de Detalle que defina las alineaciones y rasantes de la
edificacion, la ordenacién del volumen, la ordenacién y tratamiento de los espacios libres
de edificacidn de accesos y aparcamientos, y que justifique el cumplimiento del pardmetro
de densidad definido por el cociente entre la superficie de la parcela neta total y la

densidad en m2/viv. de la Ordenanza.

4.- Ocupacién mdxima.

£l porcentaje mdximo de ocupacion de la parcela neta, para ésta subzona, serd del 50%.

5.- Altura maxima y nimero de plantas.

La altura mdxima permitida, medida segun se especifica en las Normas Generales de

Edificacion, serd de fres plantas (PB+2) 6 2,5 m.

No obstante lo anterior y con objeto de permifir una mayor riqueza y variedad de diserio,
se autoriza sobre la segunda y ulfima planta de cada uno de los edificios que compongan
el conjunto, una Unica tercera planta cuyo diserio se acomodard a una de las opciones

alternativas pero excluyentes que a continuacion se indican:

Primera Opcidn. Se permite el desarrollo de torreones o dticos cuya ocupacidn se limitard
al 15% de la planta baja del edificio de la segunda, que se podrd disponer libremente
como mejor convenga a efectos funcionales o compositivos. No pudiendo traspasarse los
porcentajes de ocupacion de dichos dticos o forreones de un edificio acumuldndose a ofro

del mismo conjunio.

Segunda Opcidn: Podrdn disponerse buhardillas bajo la cubierta siempre, que se cumplan

los requisitos establecidos en las Normas Generales correspondientes.
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6.- Separacion a linderos.

Cada cverpo o volumen de cada uno de los edlificios que compongan el conjunfo debera

fener una separacidn minima a linderos privados igual a 3 m.

/.- Separacién entre edificios de una misma parcela.

La separacidn entre edificios de una Unica parcela serd de 3 m.

8.- Dimension madxima de la edificacion.

Las hileras de edificaciones adosadas no podrdn tener una longitud superior a 50 m.

No obstante, en edificacidn no alineada, el Estudio de Detalle podrd proponer longitudes

mayores siempre que resvelva de forma adecvada la permeabilidad visual.

9.~ Dotacidn de aparcamienfos.

Debido al insuficiente nimero de plazas de aparcamiento en el viario, se dotard una plaza

por vivienda en el interior de la parcela.

Condiciones de Uso.

].- Uso dominante: Vivienda plurifamiliar.

2.- Usos complementarios: Los definidos en estas Normas.

3.- Usos compatibles: Los definidos en estas Normas.

2.3.2 DOCUMENTOS GENERADOS EN SU TRAMITACION.

Tras la aprobacién definitiva del Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacién del

Sector 5.U.P. — R3B — Sur, se redacta el correspondiente Proyecto.de Repcrcelcoon como

| EGID DE_ AR
propietario Unico del citado dmbito y se presenta al Exmo. Ad)hmmenfo de quf:q) Id ARQUITE

Guadaira para su aprobacién.
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En dicho documento se describe la Parcela “C” como sigue:

PARCELA RESULTANTE C

Descripcidn: URBANA.-  Parcela de terreno, de forma sensiblemente trapezoidal,
demarcada como "Parcela C" del Plano n° 4.5 del Proyecto de Reparcelacion del Sector
de Actuacién SUP-R3B-SUR “Virgen del Aguila” B. Linda al Norte: en linea recta de 89,45
metfros con Viario Secundario. Al Este: en linea recta de 96,63 metros con la Parcela D. Al
Sur y Suroeste en linea quebrada de 95,57 metros de desarrollo total, con el limite del
mismo rumbo del émbito de actuacién. Al Oeste en linea recta de 71,99 con Parcela B.
Superficie: 8. 120.- m2 (Ocho mil ciento veinte metros cuadrados ).

Adjjudicatario: RESIDENCIAL ALCALA SOCIEDAD COOPERATIVA ANDALUZA.

Porcentaje de participacién en carqas de vrbanizacion: 16,7299%

Correspondencia: Se corresponde, o devienen sus derechos, de las fincas antiguas
aporfadas A, y B, propiedad de la misma entidad, asi como también devienen de la
indemnizacién econdmica sustitutoria del folal exceso de aprovechamiento del sector
correspondiente al llmo. Ayuntamiento de Alcald de Guadaira

Cargas y gravdmenes: Queda afecta al saldo de la cuenta de liquidacion provisional por
un importe en su contra de 208.949,10 € (doscienfos ocho mil novecientos cuarenta y
nueve euros con diez céntimos), sin perjuicio de las que pudieran corresponderle por el
principio de subrogacién real.

Durante la tramitacién de este expediente se efecttan pequenas variaciones que afectan
principalmente al acuerdo para las cesiones obligatorias y el exceso de aprovechamiento
segin indica la reciente ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia asi como la
titularidad de una de las zonas verdes del Sector. Este documento estd actualmente en

trémites de aprobacién.,

Ilgualmente se han presentado en el Exmo. Ayuntamiento de Alcald de Guadaira el
Proyecto de Urbanizacién del Sector y el Proyecto Bésico de Edificacién de la 1° Fase (44
viviendas) ubicadas en la Parcela “E” con objeto de solicitar la Licencia de Obras. Ambos
expedientes estdn a la espera de la aprobacién del Proyecto de Reparcelacién para su

tramitacién y aprobacion.

En la pdagina siguiente se muestra el cuadro de Pardmetros resultantes del Estudio de

Detalle.
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2.4.  JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE  LAS DETERMINACIONES Y

PRECISIONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR QUE DESARROLLA.

Pardmetros resultantes del Estudio de Detalle:

CONDICIONES DE EDIFICACION

SUPERFICIE 8.120m2 S
EDIFICABILIDAD 4.668 m2 T
ALTURA MAXIMA (PB+2) & 9,50 m y 3° Planta segin normas de la
Ordenanza
NUMERO DE VIVIENDAS 44 Uds.
RESUMEN DE SUPERFICIES POR USOS
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (Uso predominate) 5.148,36 m?
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 847,88 m?
INSTALACIONES 117,82 m?
RED VIARIA 2.005,57 m?
TOTAL SUPERFICIE 8.120 m2

la linea de proyeccién de la edificacién reflejada en los planos es orientativa. La

proyeccion definitiva quedard determinada en el futuro proyecto de edificacién que deberd

respetar las Condiciones de Edificacién.

En la pagina siguiente se muestra el cuadro de Determinaciones y precisiones del

planeamiento de rango superior que desarrolla (Ordenanzas del Plan Parcial de

Ordenacién Urbana).
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DETERMINACIONES Y PRECISIONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR QUE
DESARROLLA (ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA):

PARAMETRO PLANEAMIENTO (P.P.O.U.) [ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE AMBITO (PARCELA C) 8.120 m? 8.120 m?
PARCELA MINIMA La que permita inseribir un CIRCULO | 8.120 m?  (permite inscribir  un
DE @ 30m. CIRCULO DE @ 30m).
USO PREDOMINATE VIVIENDA PLURIFAMILIAR VIVIENDA PLURIFAMILIAR
(NUCLEO ANDALUZ) (NUCLEO ANDALUZ)
NUMERO DE VIVIENDAS 44 Uds. 44 Uds.

ALTURA MAXIMA (PB+2) & 9,50 m y 3° Planta segin| (PB+2) 6 9,50 m y 3° Planta segin
normas de la Ordenanza. normas de lo Ordenanza.

EDIFICABILIDAD MAXIMA 4.668m2T <4.668m2T

SEPARACION MIN, A [ PUBLICO 23,00 m 23,00 m

El R PRIVADO 23,00 m 23,00 m

ALINEACIONES DE EDIFICACION

Segin Estudio de Detalle. Segun se indica en el plano

correspondiente,

SEPARACION MINIMA ENTRE 23,00 m 23,00 m

EDIFICIOS DE LA MISMA PARCELA

DIMENSION MAXIMA DE LA 50,00 m <50,00 m

EDIFICACION

PLAZAS APARCAMIENTO 1/VIV. EN EL INTERIOR DE PARCELA 1/VIV. EN EL INTERIOR DE PARCELA

Se observa que en el Estudio de detalle se cumplen todas las determinaciones del Plan

Parcial de Ordenacién Urbana.

3. ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD RESULTANTE

EDIFICABILIDAD

ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL 4.668,00m? T

ESTUDIO DE DETALLE * < 4.668,00m? T

* La Edificabilidad resultante serd definida por el correspondiente Proyecto de Edificacién

que deberd respetar los anteriores pardmetros.

Sevilla, 4 de agosto de 2003

CONFORME LA PROPIEDAD EL ARQUITECTO
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4.1

4.2

PLANOS

PLANOS DE INFORMACION.,

-1 PLANO DE SITUACION.,

-2 PLANO TOPOGRAFICO Y DE ESTADO ACTURAL.

-3 PLANO DE PLANEAMIENTO VIGENTE.

PLANOS DE ORDENACION.

P-1 PLANO DE LA ORDENACION PROYECTADA.

P-2  PLANO DE USOS DEL SUELO.

P-3  PLANO DE RED VIARIA.
REPLANTEO Y ALINEACIONES.

P-4 PLANO DE RED VIARIA.
PERFILES LONGITUDINALES.
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