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1s 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 redaccion del presente proyecto se concreta mediante encargo de Residencial Alcala
S.C.A. a arqtec taller de arquitectura y urbanismo, S. L. (CIF B-92175603) y siendo el
arquitecto D. Rafael 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 Mélaga, con el n® 762 y n°
35334/5 del C.S.C.A.E.

1.1.3 OBJETO 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.

Debido a la creacién de un vial privado interior a la parcela “D” del citado Sector, asi
como la previsién de una zona de uso deportivo privado, es necesaria la redaccién de un

Estudio de Detalle.
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1.2.  INFORMACION URBANISTICA.

1.2.1 CARACTERISTICAS DEL AMBITO OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

Parcela de terreno, de forma una forma rectangular apaisada con su eje mas largo
dispuesto segin la orientacién Este-Oeste y unas dimensiones totales de 156,53 metros en
el limite Norte lindando con la avenida central del sector, 148,75 metros de desarrollo en
el Sur lindando con el sector SUP-R2, 83,03 metros en el Este lindando con el camino de

Santa Maria y 96,63 metros en el Oeste lindando con la parcela “C” del sector.
Tiene una superficie de 13.711 m? (Trece mil setecientos once metros cuadrados).

Es précticamente llana, con una pequena pendiente ascendiendo suavemente en sentido

este-oeste.
No se encuentra ocupada por edificacién alguna.
No existe en la parcela ningun 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 Alcald de Guadaira a Utrera, km 2,5, 41500 Alcaléd de Guadaira, Sevilla, con C.I.F. F-
Y1273532.

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

Parcela demarcada como “Parcela D” del Plano n® 4.5 del Proyecto de Reparcelacién del
Sector de Actuacién SUP-R3B-SUR “Virgen del Aguila” B, Alcaléd de Guadaira, Sevilla y del
Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacién Urbana del mismo Sector, aprobado

definitivamente el 18/1/2000.

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 vy calificacion.

El uso de vivienda unifamiliar se desarrolla a ambos lados del vial interior, ocupando la

mayor parte de la superficie.
El equipamiento deportivo, se sitda en la esquina noroeste de la parcela.
Viario.

El vial privado interior discurre de manera paralela a la avenida central del sector situada
al norte de la parcela, atravesandola en su zona central de Este a Qeste y con una Gnica
conexién con el resto de la red viaria del sector en su extremo oriental desembocando en

el viario denominado “Red viaria principal” en el plano de zonificaciéon del Texto
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Como las viviendas se situardn en tres hileras paralelas al vial, el acceso a las viviendas
situadas en el interior de la parcela se produce desde el vial privado a banda y banda, y la
hilera de viviendas de la zona superior tiene acceso directo desde la avenida central del
sector.

El vial tiene una seccién de 12,25 metros incluido aceras, y una rotonda de 14 metros de

didmetro entre aceras en el extremo final para permitir dar la vuelta al tréfico rodado.

Aparcamientos.

El vial privado incluye una banda de aparcamiento en linea.

Cada proyecto de edificacién que desarrolle este Estudio de Detalle, garantizard, en el
interior de las parcelas, el nimero de plazas de aparcamientos necesarios para cumplir
con el requisito de una plaza por vivienda.

Dichas plazas de aparcamiento tendrén unas medidas minimas de 2,20 x 4,50 metros.

Servicios urbanisticos.

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

conexion.

Usos.

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

indicados como compatibles en las Ordenanzas del Plan Parcial.

2.2  OBIJETO 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 Alcala 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 rasantes de la

edificacién, la ordenacion del volumen, la ordenacion y fratamiento de los espacios libres

de edificacién de accesos y aparcamientos, y que justifigue el Currgpﬁm;'ef{lo c{e/ pardmelro
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Por las razones expuestas en el apartado 1.1.3, se hacen extensibles a la parcela “D” los

anteriores requerimientos.

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

- los Fstudios de Defalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones

del planeamiento en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido, y para ello podrdn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la
ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacion del svelo dotacional pdblico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacién referidas en la lefra anferior, en caso de que estén

establecidas en dichos instrumentos de planeamienfo.

- 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 publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicidn inadecuada de su superficie.

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

colindanfes.
Con la solucién adoptada:

- No se reduce la anchura del espacio destinado a viales.

- 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.
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Asi mismo:
- No se aumenta la superficie de la ocupacién del suelo.
- No se aumentan las alturas méximas.
- No se aumentan los volUmenes.
- No se aumenta la densidad de poblacién.
- No se dltera 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”.

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 Alcald de Guadaira, se determinan

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

4.2 1.- VIVIENDA UNIFAMILIAR AGRUPADA (REGIMEN LIBRE O PROTEGIDO).”
Definicidn.

Se zonifica con calificacion de U.A. en este Plan Parcial, aquellas dreas del territorio que
se han encontrado aptas para que se desarrollen en los mismos conjuntos de edificacién
de esas caracteristicas, cuya esencia consiste en la formacion de grupos de viviendas
unifamiliares, que ocupan verticalmente el svelo que las soporta, y que se yuxtaponen
unas a ofras mediante su adosamiento a medianerias.

La edificacién se dispone como no alineada, sin perjuicio de que puedan ordenarse
conjuntos alineados a vial, en cuyo caso, habrd de mantenerse regular y constante su
distancia al lindero con éste vlfimo destindndose a patios o jardines individvalizados el
suvelo no ocupado por la edificacion.

En los supuestos de agrupaciones no alineadas, la edificacién se ordena libremente, con
alineacién de fachada irregular y tratamiento de los espacios /fbres como_jardines bien
mancomunados, bien privativos de las viviendas. P 2o GOLEGIO OFICIAL b
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Condiciones de Edificacidn

1.- Parcela minima.

Se define como parcela minima, la menor superficie de svelo que se requiere para poder
efectvar la segregacion de una unidad catastral, y que se asignaré a cada vivienda. La
parcela minima serd de 100 m.

2 - Fdificabilidad mdxima.

La edificabilidad mdxima sobre la superficie de la parcela neta, queda definida en el
cuadro de distribucién de usos y tipologias.

Libre 17126 m?T/viv.
Protegida 106, 1 m?T viv.

3.- Ocupacidén Mdxima.

El porcentaje de ocupacidn mdxima de la parcela serd, para estas subzonas del 60%.

4.- Altura mdxima y ndmero de plantas.

La altura méxima permitida, medida seqgun Normativa General, serd de 2 plantas 6 7 m
(PB+1). Se permite forredn de salida a cubierta, siempre que su superficie sea inferior al
15% de la primera planta. Se admite aprovechamiento bajo cubierta siempre que se
compute su superficie como edificable.

b.- Separaciones a Linderos

La separacion minima de la edificacién a linderos publicos o privados no medianeros, serd
igual o superior a 3 m.

6.- Dimensidn mdxima de la edificacion.

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

/.- Separacidn entre edificios.

La separacién entre edificios de una misma parcela serd de 3 m.

8.- Vallas y muros de contencion.

Tanto a linderos piblicos como a los privados, los cerramientos de las parcelas edificadas
se ejecutardn con vallas de alfura igual o inferior a 2,50 m compuestas por muros de obra
hasta un méximo de 1,30 m de altura y el resto por elementos didfanos, pudiendo no
obstante protegerse de vistas al inferior de la parcela por setos vegetales.

£l proyecto de edificacién deberd incluir el vallado de la parcela.

En los casos en los que el perfil del terreno en la parcela obligue a ld. Corstivécion de

Generales. ;21‘ )! ; /U o
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9.- Doftacidn de aparcamientos.

Debido al insuficiente numero de plazas de aparcamiento en el viario, se dotard una plaza
por vivienda en el inferior de la parcela.

Condiciones de Uso.
1.- Uso dominante: vivienda uvnifamiliar agrupada.
2.- Usos complementarios: los definidos en el arficulo 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 S.U.P. — R3B — Sur, se redacta el correspondiente Proyecto de Reparcelacién como
propietario Unico del citado édmbito y se presenta al Exmo. Ayuntamiento de Alcaléd de

Guadaira para su aprobacién.

En dicho documento se describe la Parcela “D” como sigue:

PARCELA RESULTANTE D

Descripcion: URBANA.-  Parcela de terreno, de forma sensiblemente rectangular;
demarcada como "Parcela D" del Flano n® 4.5 del Proyecto de Reparcelacion del Sector
de Actuacién SUP-R3B-SUR “Virgen del Aguila” B. linda al Norte: en linea recta 156,53
metros con Viario Secundario. Al Este: en linea recta de 83,03 mefros con franja de
terreno destinada a la Red Viaria Principal del mismo rumbo. Al Sur en linea quebrada de
148,75 metros de desarrollo total con el limite del mismo rumbo del ambito de actuacion.
Al Oeste en linea recta de 96,63 metros con Parcela C.

Superticie: 13.711.- m2 (Trece mil setecientos once metros cuadrados).

Adjudicatario: RESIDENCIAL ALCALA SOCIEDAD COOPERATIVA ANDALUZA.

Porcentaje de parficipacion en cargas de urbanizacion: 35,9977%

Correspondencia: 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
indemnizacidn econdmica sustitutoria del fofal exceso de aprovechamiento del sector
correspondiente al llmo. Ayuntamiento de Alcald de Guadaira

Cargas y gravdmenes: Queda afecta al saldo de la cuenta de liquidacién provisional por
un importe en su contra de 449.597,01 € (cuatrocientos cuarenta y nueve mil quinienfos
noventa y siete euros con un céntimo), sin perjuicio de las que pudieran corresponderle
por el principio de subrogacidn real.
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segun 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

tramites de aprobacién.

Igualmente se han presentado en el Exmo. Ayuntamiento de Alcald de Guadaira el
Proyecto de Urbanizacién del Sector y el Proyecto Basico de Edificaciéon de la 19 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 aprobacién.

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

Detalle.
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2.4.  JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE [AS DETERMINACIONES Y

PRECISIONES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR QUE DESARROLLA.

Pardmetros resultantes del Estudio de Detalle:

CONDICIONES DE EDIFICACION

SUPERFICIE 13.711 m2 5
EDIFICABILIDAD 6.698 m?2 T
ALTURA MAXIMA (PB+1) & 7,00 m y 3° planto segin normas de la
Ordenanza

56 Uds.

NUMERO DE VIVIENDAS

RESUMEN DE SUPERFICIES POR USQOS

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (Uso predominate) 10.816,58 m?
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 886,74 m?
RED VIARIA 2.007,68 m?
TOTAL SUPERFICIE 13.711 m?

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

proyeccién definitiva quedaré determinada en el futuro proyecto de edificacion que deberd

respetar las Condiciones de Edificacién.

En la pégina 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) 13.711 m?2 13.711 m?

PARCELA MINIMA 100 m? 13.711 m?

USO PREDOMINATE VIVIENDA UNIFAMILIAR AGRUPADA VIVIENDA UNIFAMILIAR AGRUPADA
LIBRE LIBRE

NUMERC DE VIVIENDAS 56 Uds. 56 Uds.

OCUPACION MAXIMA 60 % <60%

ALTURA MAXIMA (PB+1) & 7,00 m y 3° Planta segon | (PB+1) & 7,00 m y 3° Planfa segon
normas de la Ordenanza, normas de la Ordenanza.

EDIFICABILIDAD MAXIMA 6.698 m? T £6.698 m?T

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

LINDEROS PRIVADO 23,00 m 23,00 m

ALINEACIONES DE EDIFICACION

Segin Estudio de Detalle.

Segin se indica en el plano

correspondiente,

SEPARACION MINIMA ENTRE >3,00m 23,00m
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

6.698,00 m2 T

ESTUDIO DE DETALLE *

< 6.698,00m2T

* 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

Soc Coop And.

EL ARQUITECTO
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4, PLANOS

PLANOS DE INFORMACION.

4.1
I-1 PLANO DE SITUACION.
-2 PLANO TOPOGRAFICO Y DE ESTADO ACTURAL.
-3  PLANO DE PLANEAMIENTO VIGENTE.
4.2 PLANOS DE ORDENACION.
P-1  PLANO DE LA ORDENACION PROYECTADA.
P-2  PLANO DE USOS DEL SUELO.

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

P-4 PLANO DE RED VIARIA.
PERFILES LONGITUDINALES.

VARIAS
1/500

1/1000

1/300
1/300

1/300

H = 1/300
V=1/30
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