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PLAN PARCIAL DEL SECTOR SR- 13 DE LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE.
DOCUMENTO N° 0. ANTECEDENTES

ANTECEDENTES

1. Antecedentes y objeto

Se realiza este apartado, para cumplimentar determinados aspectos que se han puesto de
manifiesto en el informe evacuado con fecha 4 de Junio de 2.008, por la Delegacion Provincial de Sevilla de
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, con respecto al documento de aprobacién provisional del
Plan Parcial del sector n° 15 de la revision del P.G.0.U. de Mairena del Aljarafe.

2.- Andlisis de las determinaciones y descripcién de las modificaciones efectuadas.
Con relacién a la legislacion urbanistica el informe plantea:

a) Se solicita de acuerdo con el articulo 13 de la Ley 7/2.002 que el Plan parcial contenga las
determinaciones necesarias para delimitar las zonas de ordenacion urbanistica, con asignacion de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias y su regulacién mediante ordenanzas propias o por remision a las
correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica, respetando las densidades y
edificabilidades maximas asignadas al sector en el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

De acuerdo con lo anterior, se modifica en el Plan Parcial redactado, las ordenanzas reguladoras
del mismo, en lo referente a aguellos aspectos que condicionan su ordenacion interior, delimitandola y
configurandola. Respetando ademas las densidades y edificabilidades méximas y la combinacién sin
restricciones de las tipologias unifamiliar y plurifamiliar asignadas al sector en el Plan General.

b) Respecto a la necesidad de reservar para usuarios minusvalidos un 2 % como minimo, del fotal de las
plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial, ain cuando estaba prevista esa reserva, en el
documento redactado, las plazas no se habian grafiado en los planos de ordenacion descriptivos de la red
viaria, en consecuencia se ha modificado el plano 0-02 Red Viaria, trazado, altimetria y aparcamientos,
detallando en el mismo el nimero de plazas y su localizacion, e incluyéndose estos cambios de la misma
forma en la memoria. Las dimensiones de las plazas solicitadas en sl citado informe se indican, de acuerdo
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con el Anexo del Reglamento de Planeamiento (3,30 x 4,50), no obstante se ha dotado a las plazas @ na Q
ot
dimensién de 3,60 x 5,00 m., al objeto de cumplir el RD 72/92 sobre accesibilidad. 9{' ﬁ 4, %
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¢) Respecto a la necesidad de determinar el uso concreto de la reserva de interés publico y social, tal yEagRe ™=, ~
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se establece en el art. 10 del Anexo del Reglamento, y al objeto de cumplimentarlo, se modifica el PI s
Zonificacion 0-01, de tal forma que se establece para la parcela el uso concreto cultural, asisterf@pl y

administrativo, previendo ademas de la flexibilidad necesaria para el futuro.
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Con las modificaciones introducidas se elabora, nuevo documento completo, para su aprobacion de

D

Sevilla, Junio de 2.008

Francisco Pavén Coloma Manuel Donaire Cazorla

Arquitecto Arquitecto
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2.1. IDENTIFICACION of T {3 8
1. MARCO LEGAL Y JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL, . ole e 0 8|t
o y . . 21.1  Situacion del sector L~ v, T 2
La iniciativa de la formulacion del Plan Parcial del Sector SR-15 pertenece a la sociedad “KLIMT Su situacién se muestra graficamente en el Plano de Informacién I-01., situandos® Bsartel 3¢
XX| 22000 8. L.” como propietaria de los terrenos del sector. , » municipio, entre Mairena y Palomares del Rio. EI Sector esté casi todo él delimitado por cleme@bSetated St
El marco legal para la formulacioén del Plan Parcial lo proporciona fa Revisién del Plan General de viaria prevista en el Plan General, segtin se aprecia en el Plano de Informacion 1-02. Ele ™ . 2|2
Ordenacion Urbanistica de Mairena del Aljarafe, aprobado definitivamente, la Innovacion Segunda del Plan wo ~ K& §
General de Ordenacién Urbana aprobada definitivamente con fecha 10 de Diciembre de 2.007 y el 21.2 Delimitacién y superficie. g Wis
Convenio Urbanistico suscrito el 13 de Septiembre de 2.002 por el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe y El sector linda al Sur por el Sistema General Viario denominado ASVG-18. al Este i el Sistema 218
Unitaria Inmobiliaria S. L., (anterior propietaria de los terrenos) y ratificado posteriormente por el Pleno General Viario denominado ASVG-16 (coincidente con la ya citada carretera Mairena -Palomites SE-645), O3
Municipal, convenio al que, en lo concerniente al sector SR-15, la sociedad KLIMT XXI 22000 S. L. se ha que conecta mas al Sur con la carretera SE-655 de San Juan de Aznalfarache a Palomargg{ del %—ﬂ &
subrogado. o o o 3 Norte con una via local que lo separa del SR-9 y al Oeste con el Sector SR-6. =| a7’ 8
. La citada Revision establece en la ficha urbanistica del Sector incluida en el Programa de Actuacion La superficie total del Sector asi delimitado es de 106.691,00m?s, coincidente con la %i\@ g
lo siguiente: 3 o aparece en la ficha del Sector incluida dentro del Programa de Actuacion del Plan General. O ‘%33;3'% o]
1. Programacién; Segundo Cuatrienio. = &
2. El desarrolio urbanistico del Sector podré iniciarse anticipadamente al vencimiento del 213 Propiedades que integran el Sector.
Primer Cuatrienio mediante Ja formulacién del Plan Parcial correspondiente, cuando se En el Plano de Informacion n® I-3 se representa la estructura de propiedad que corresponde al
hayan puesto a disposicion del Ayuntamiento los terrenos afectados por los sistemas Sector, perteneciendo en su totalidad a la sociedad promotora KLIMT XXI 22000 SL., por cuya iniciativa se
generales ASGV10, ASGV11, ASGV17 y ASGV18; y se hayan aprobado los Proyectos de redacta este Plan Parcial.
Obras correspondientes de estos Sistemas Generales, y se hayan garantizado Estos datos se reflejan en el Plano de Informacién n° I-04. ey

suficientemente los costes de ejecucion de Sistemas Generales que correspondan a los
propietarios del Sector.
Por tanto, una vez cumplidos los puntos anteriores o estando en disposicién de cumplir, en lo 22 CONDICIONES ACTUALES DEL TERRENO
referente a las garantias a aportar a solicitud del Ayuntamiento, al menos en lo que respecta a KLIMT XX,
ésta esta legitimada para instar al Ayuntamiento la tramitacién del Plan Parcial.

Condiciones naturales
2.2.1.1 Geomorfologia

La justificacion para la formulacion del Plan Parcial, viene dada plenamente al estimarse de interés El terreno esta configurado por una ligera elevacion al Oeste que se extiende perdiendo alt '
general, ya que la misma permitira la ejecucion de un trazado viario que supondré dotar de infraestructura 6l Este, determinando dos ligeras vaguadas con la misma orientacién. R o\
viaria a la zona, lo que reportara una mejora notable no sélo para el entorno sino para la colectividad del Entre su parte mas alta_y la m?s baja hay un c_lesmvel de aproxmatiaxganﬁeﬂ‘?m
municipio, gracias a la gestion y ejecucion de Sistemas Generales. Esto permitira la mayor fluidez y _ Lamayor parte de las tierras tienen una pendiente suave, con un méaximo del 5,7%, predo 1an fqs
descongestion del tréfico de la zona, permitiendo asf una mejor accesibilidad y cohesionando distintas pendientes en tomo al 3%. Por otra parte el terreno no presenta discontinuidades que puedap@ondiciona
barriadas y en concreto los sectores situados a ambos lados de la carretera Palomares-Mairena. su ordenacion. Todo ello puede apreciarse en el Plano de Informacién n° I-04.
2.2.1.2 Vegetacién

2 CONTENIDO La vegetacion espontanea ocupa una minima parte del terreno, dado que la mayor parte de la

. o superficie ha sido empleada para el aprovechamiento agricola, apareciendo la practica totalidad de la

El Presente Plan Parcial comprende los siguientes documentos: superficie ocupada por cultivos de cereal,

N° 1, Memoria Justificativa. Esto queda reflejado en el Plano de Informacion n® 1-06.

N°2. Anexo de Compromisos entre Promotor y Ayuntamiento y demas extremos reglamentarios. 2.2.1.3 Caracteristicas Geolégicas y Geotécnicas
Mairena del Aljarafe se encuentra en la cuenca terciaria del mioceno, en concreto en la depresion
. del Guadalquivir. _
N°4. Plan de Etapas. Los afloramientos del Mioceno de hase se encuentran principalmente al norte de la depresion del
N° 5, Estudio Econémico - financiero. Guadalqu!v_ir, forma!ndo una estrechalfranja_ continua, de 1 Km. de anchura media en la zona del bajo
, _ Guadalquivir, que sigue de un modo discontinuo desde Cérdoba hasta Villacarrillo, subrayando el contacto
N°8. Pianos de Informacion de los terrenos miocenos con la Meseta hercinica.

N° 7. Planos de Ordenacion.

N° 3. Ordenanzas reguladoras.
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Este Mioceno de base que descansa sobre el zocalo paleozoico, desciende hacia el sur, con una
pendiente media del 2 al 3 por ciento sin plegamiento notable, aunque afectado por un sistema de fallas de
direccion bética (OSO.-ENE), originada por una tecténica rigida en <<horst>> y <<graben>>, muy visible en
la region de Paima del Rio.

El hecho de que el mioceno de base se encuentra siempre por debajo de las margas azules
Tortonienses, permite suponer la edad Helveciense o Tortoniense Inferior a dicha formacién.

Las facies son de tipo detritico y el corte méas corriente es el siguiente:

- Margas azules superiores tortonienses.

- Arenas amarillas o gris azuladas mas o menos consolidadas, con algunos fosiles, y mas

arcillosas cerca del contacto con las margas superiores; espesor medio 10 m.

- Molasas compactas muy fosiliferas de color amarillo; espesor 102 20 m,

- Conglomerados de base con ostreas abundantes y elementos rodados procedentes del zocalo

paleozoico; espesor medio 1a2m.

Saheliense.

Aflora de un modo continuo desde Ayamonte hasta Sevilla. Descarga sobre las margas azules
tortonienses y esta normalmente recubierto por los niveles del Plioceno continental o por los depositos del
Cuaternario antiguo. Es rico tanto en macrofauna como en microfauna. Las determinaciones de
macrofauna, indica una edad comprendida entre el Tortoniense y el Hastiense. Por otra parte, la microfauna
indica més bien el Tortoniense Superior, a veces el Saheliense.

Considerando que se trata de una evolucion normal regresiva de la serie miocena, se ha atribuido
la edad Saheliense, dando & esta denominacion el sentido de facies regresiva del final del Mioceno.

Las facies son muy constantes en el bajo Guadalquivir y caracterizadas por arenas finas, areniscas
y calcarenitas.

La potencia media de estas capas detriticas, es del orden de 30 m, pero aumenta hacia el centro de
la depresion del Guadalquivir.

En cuanto & las caracteristicas geotécnicas del terreno, se pueden distinguir tres niveles
diferenciados:

-Nivel 1: Tierra vegetal y rellenos antropicos, con espesores de 50 a 80 cm, de materiales

arcillo-arenosos en la capa vegetal y de litologia variable en los rellenos.

-Nivel 2: Arcillas limosas con nédulos carbonatados e intercalaciones arenosas; con color

marrdn-rojizo y espesores aproximados de 2,00 m. Por su contenido en arena y su baja plasticidad

existe bajo riesgo de expansividad, pudiéndose incluso encontrar terrenos ttiles para la formacion
de terraplenes, como “suelo tolerable”

- Nivel 3: En este nivel se suelen alternar las arcillas limosas y las arenas limosas,

componiéndose -por tramos unos y otros. Hay que destacar que la fraccion arcillosa puede ser

potencialmente expansiva.

Por Gltimo, el terreno no presenta dificultades a la excavabilidad por medios mecanicos normales.

2.2.1.4 Hidrogeologia

El anico elemento destacable, perteneciente a la hidrologia superficial es el Arroyo Cafio Real, que
se encuentra fuera del Sector, paralelo al limite Este del Sector, arroyo de poca envergadura y de caracter
estacional.

En cuanto a la Hidrogeologia, Mairena del Aljarafe se encuentra asentada sobre el acuifero de la
zona Sevilla-Carmona (Sistema Acuifero n° 28), en el sureste de la hoja (75 3-10) de Sevilla. El sistema
Sevilla-Carmona, tiene una superficie de 1.150 Km2 de los que (nicamente afloran en esta hoja 440Km?
que representan principalmente las terrazas del rio Guadalquivir ya que tan solo 25 Km2 corresponden a las
calcarenitas de Carmona del Mioceno superior (Saheliense}, que aparecen en el extremo SE de la hoja.

PAG 0008/0070
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Los espesores de estos acufferos libres, oscilan entre los 50m para las calcarenitas yﬂ ; @@%
cuaternario, mientras que los niveles piezométricos estan comprendidos entre 0 y 30m, sienddr-su r
parte inferiores a 10m. Las oscilaciones de nivel estacionales son mas pequefias en Iggerra :EI
Cuaternario reciente (0 a 2m), ya que se encuentra hidraulicamente conectada al rio Ghad; 8-
mayores en las calcarenitas (2 a 8m) en donde, ademas, se observa un descenso progresivo dg et?mraz
consecuencia de la sobreexplotacion, aunque en afios himedos se recupera con rapidez. Qo ™ L4 -

Los parémetros hidraulicos tienen valores de transmisividades comprendidas entre 5x b’é&*
m2/seg para las calcarenitas y entre 102 y 4x 104 m?/seg para el Cuaternario, con cagfia®n &N
almacenamiento de! 1 al 2 por ciento en las calcarenitas y del 1 al 20 por ciento en el Cuaternggy.

La alimentacién y recarga del sistema se realiza a partir de la infiltracién del aga de lluvia
principalmente. El aluvial reciente, unos 60Km?, est4 hidraulicamente conectado con el rio Gu alquivir, por
lo que existe una relacion rio-acuifero dependiendo su comportamiento del régimen del rio. 2

E! drenaje se realiza a fravés del rioc Guadaira y del rio Guadalquivir con un ¢
efluente normalmente e influente en las crecidas. -2

En los acuiferos de Sevilla-Carmona, las aguas subterraneas son de mineralizacionggh 2 VS
dureza media. Por sus facies son bicarbonatadas célcico-magnésicas, salvo en el Cuaterfio rétidhite
donde se aprecian altas concentraciones de suifato. La contaminacién organica en el Cuaternario es muy
fuerte con valores en i6n nitrato que normalmente sobrepasan los 50mg/l admitidos por el CAE.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE SEVIL.

2.2.1.5 Climatologia

La climatologia del &rea objeto de estudio se caracteriza por pertenecer al Tipo climatico
Mediterraneo semi-continental de veranos calidos.

Este clima corresponde al 4rea del interior del valle del Guadalquivir, donde la penetracion de la
influencia oceénica por el oeste tiene lugar preferentemente en invierno, pero no tanto en verano. En esta
ultima estacion tiende a imponerse un régimen de levante en la region, asociado a una fuerte subsidencia
del aire generada por ia presencia de una manifestacion muy intensa del anticiclon de las Azores; en esas
condiciones las influencias oceanicas se reducen al maximo y ello explica el caracter muy célido y seco de
los veranos de esta zona, alcanzandose temperaturas medias por encima de los 25° C en los meses de
Julio y Agosto, debido a que con frecuencia se superan los 35-40° C. Los inviemnos, aunque son suaves por
la penetracion de las influencias oceanicas, son algo mas frescos que en las zonas costeras,
encontrandose temperaturas minimas frecuentes por encima de los 10° C.

Seguidamente, se muestran los datos de ETP, Temperatura y Pluviometria medias mensuales de la
Estacion Sevilla Tablada, la cual se ha considerado por su cercania al municipio de Mairena del Aljarafe.
Esta estacion meteorologica se localiza a una altitud de 8m respecto del nivel del mar, en las coordenadas
UTM que se muestran a continuacion:

X Y
8233572 4139710
Las caracteristicas Climatologicas, referidas a datos mensuales medios, son ias siguientes:

Ene | Feb | Mar | Abr | May | Jun Jul Ago | Sep | Oct | Nov | Dic | Anual
ETP | 196 | 242|418 | 564 [ 91.9 ] 1306 | 1738 | 1622 | 1186 | 721 3541 21 | 947.7
T? 1131126 [ 149 ] 163 | 198 238 271 26.9 244 196146 113 2041

Pluv. | 91 | 70 | 51 | 54 | 34 17 2 5 18 62191

-
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2.2.2. Edificaciones e infraestructuras existentes.
No existen edificaciones previas en este sector. - s
En cuanto a infraestructuras, como puede verse en el plano de Informacion n° I-5.8, existe una linea “ JUNTR TE AHDHLU[IP\ S S éﬂ“t m AL,
de alta tension de 66KV que cruza este sector por su esquina Suroeste. - R Peicgackn Frovicet ac Sl

JUNIO

27
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La Consejeria de Cultura emiti6 informe con fecha 15.03.07, por el que, dado que Mairena del Aljarafe no Mmoo Ao == ﬂ'sge

tiene prospectado su término de forma sistematica, solicita se incorpore al Plan Parcial una prospeccion amnes e T
superficial que eval(ie las posibles afecciones arqueolégicas, todo ello de acuerdo con el Decreto 168/2003 o e g R, o B
de 17 de Junio de aprobacion del Reglamento de Actividades Arqueologicas.

Por la presents, a afectos de nofificacien; fa comunics que chis.

DOCUMENTO SOMETIDO A APROBACION

. . , - . . g e distado & Resolucién cuyo fexto Integro os of sigulante: . ]‘\ = C e > A
Realizada la prospeccion arqueoldgica solicitada, autorizada con fecha 12.06.07, bajo la direccion de D. . "RESOLUCION DEL DELEGADO PROVINGIAL DE LA CONSEJERIA DE CULTURR - 4 .%
Gustavo Olmedo Lépez y remitido dicho informe a la Consejeria de Cultura, ha resuelto, una vez analizada 3 ‘ Ega %EEVALLEA;;ISGBRE _LASFAE?%%A&S A ADSPTAQJRAS'LA INTERVENCION. - !@}
l? dc_;cumentacién aportada,_ con feqha 19'.09'07' el Ig'vantamiento de las cautelas arqueoldgicas en el aag Qﬁma o%ﬁ’ M:’rggfkms EN sﬁeﬁ?ﬁa- '23,158‘355;",’:?2;“3;2 ‘%ﬁ.ﬁ
ambito de este sector. Se adjunta copia de dicha resolucion. , PALOMARES, 2" MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA) -~ "o v = o0

“En i ciudad de Sevilla g 19-07-2007, visto. el informe e 2 Arquedloga de esta
- Delegacion Provinclal y con base & fas giguiertes: - Fen ; ‘

;. PRIMERO, 1a - actividad arqueolgica, praspeccién - arqueoitgica superficial” sin
racogida: de mafterieles en el Sector SR 15 "Canretera de Palomares, 2 *, rmino.
municipal de Mairena del. Allarafe{Sevilla), ests motivada por las determinacitnes da
esta Pelegacidn Provincial por fa Modificacion Puntual dél Plan Parclal en esa Sectar

sl dichp thrmino miuricipal, : : T3
“SEGUNDO .Con fecha 12-06-07, se resolvid aytorizar la intervencién arquaciogica,
‘bajo la-direeclon de D. Gustave Olmedo Lopez. .+ . Tl gt

TERCEROQ: Con fecha 26-08-07, se recibe la Meniodia Prefiminar de dicha actividad
-sustrita por el direcior de la  intervencién, sobre la cual, sl Arquedlogo da esta
Delegacién Provincial informa o sigulente: -~ .. - - R
“Del andlisis del de la documentacién apertada, como resultado dé la praspeceién. -
. realizada sobre foda la parcels dbjeta.de 2 recalificacion, se deduce. fue no. existen
-evidenciaa que indiquen ta existencia de yacimiento arqueoiigico alguno et Jas
100'691 m2 prospectados.. . oo oo R
Una vez analizado el documento de referencla, se consiata el cumplimiente de fo
stablecido €n id Resolucion de Autbrizacion, Desde el punto de vista técnico, taly
comw se reflejé en la diligancle de finlizacién del Libro Diarie, do fecha 19 de junio.da
2007, damos nuestra conformidad a [a actividad y a este dooumenio de Mermoria-
" Flnal que destde nuesiro purto; de vista aports toda 1a dosymentscian requetida pars,
Habléndase dado por finalizada ta actividad arqueoidgica, sin que s haya constatado
‘hingin. ipo. g6 yacimiento - arqueoiégics - sn {a .parcela ‘objetn de la intervensidn,
PIOpoNemos que por parte get Sr. Dealegado: Provincial se resueiva &l levantamiento,
- g la caulela ‘arqueslogicn establecida, dl ohjsto de que conlinde &l procedimianta
-administrativa - para. la “aprobacién de’ la Modificacién Parcial del Seclgr SR-15.
“Cartetera de Palomares 2°, de Mairena del Aljarafe (Sevila), ot
De todo elio se informa para dar cumplimient = 1o establecids en el Aticulo 32 def.
Decrolo ~ 188/2003, de 17 du junio, por ol qua se aprueba sl Reglaments de

Actividades Arqueolgicas sn Andalucia,”

T Q



OBSERVAGIONES: = S e T
Dade lo negativo de la prospeccién, sin ol establecimionto de medidas comecioras de
proteceidn del patrimonio arquecidgico, esta Memoria Final ha de conskierarse como

‘documento @inico de la actividad desarroilada.”

u . FUNDAMENTOS DE DERECHO
ERIMERO. —Arl. 80.1 de la Ley 1/1991, do 3 de julio, del Patrimonio Historice de
Andalucia relativd a infsrmes para tramitacion de Planes Wrbanisticos. :

SEGUNDO -Decretc 168/2003 de 17 de junio por el gue se apricba ef Reglamento.
-de Aclividades Arqueoligicas: - § ' o

TERCERC: Ley 30/1992 da 26 de noviembre de ‘Régimen Juridioo de las
Administraciones Pablicas ¥ del Procedimients Administrative Comiin, -

Por quanta antsceda y af amparo de la lagislacion invocada

_ g & . RESUELVO A ‘
Ei lovantamienio- de las cautelas arqueoldgicas en el &mbito del Sector BR 15
“Carretera de Palomares, 2 “, término municipal de Mairena. del Allarafe(Sevilia),

advirtiendo que en cumplimients del artloulo 50 de la-Ley 1/1991 del Patrimcnio-
Historico de Andalucia, sus promotores lienen la obligacién. de notificarmos ia.
“apariclon de restos o evidendias argueoidgicas que pudieran ser detectadas en el

transcurso de las obras. ==z il

Contra la presente Resolucibn que no pone fin_a la via administrativa, podrd
imterponerse Recurso de Alzada, ants la Excma, Sra. Consejera de Culfura, en af
plazo do un mes, contados a partir del dia siguiente al de su notificacion, conforvie a

io establecido en log artictilos 114 y sigulentes de la Ley 30/82, en su redaccién dada _

por laley 4/1889.EL DELEGADO PROVINCIAL. Fdo. Bemarde Bueno Beltran.”

'\‘.
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23  DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO

Estas determinaciones son consecuencia del P.G.0.U., aprobado definitivamente co
de 2.003 y de su innovacion posterior aprobada como Innovacién Segunda con

PROBACI

T WL, =GR W

JufiS

Diciembre de 2.007. Yo
Qo
Q1L
23.1 De la Estructura General y Organica del Territorio 5|2
Los elementos estructurales del Plan General determinantes para el Sector son los Sigys i

T

Clasificacién y categoria del suelo: Suelo Urbanizable Delimitado.
Uso global: Residencial
Viario;

Documenic visada efactronicamente

NTO SO

3
Lootis

Estructurante, constituidos por elementos del Sistema General V
distribuidores urbanos:

Transversal (direccion Este-Oeste): ASGV-18 por el Sur, como co@ ;
ASGV-17 que llega a la cametera SE-655 de San Juan a Palomares enw
Ronda Sur.

Transversal (direccion Este-Oeste): viario local que separa el SR-9 del SR-15.
Longitudinal (Norte-Sur): ASGV-16 por el Este conectando el area central del
nueve desarrollo urbano previsto en el Plan General con la Ronda Metropolitana de
Palomares.
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232 De las determinaciones especificas para el Sector.

2.3.2.1 Ficha de planeamiento del Sector

A continuacion se reproduce la ficha de condiciones para el planeamiento del Sector SR-15
“Carretera de Palomares 2’ del Programa de Actuacién del Plan General. Dicha ficha se altera
posteriormente por la Innovacion Segunda del P.G.0.U el porcentaje de compatibilidad del Uso Residencial
PLurifamiliar y el Uso Residencial Unifamiliar, en la forma que se detalla en el apartado 2.3.2.7 de esta
memoria,

El andlisis de las determinaciones del Plan General para el Sector, se realiza siguiendo el contenido
de la misma.
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Ayumam:ento de Mam dei Aijarafs
- SR-15 Carrstera do Palomarss 2

IDO A APROBACION

mfmaepmassz R

CLASIFICACION SUELO! = URBANEABLE
. _PLAN&M!IEHTO DE DESARROLLO: _ PLAN PARCIAL

- CLASIFICACION SUELD: URBANIZABLE
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Dacurnento visado electrénicamente

CARACTERISTICAS OE ORDENACION:
. Superficie Brute: 106.691 m® Uso: Aprovechamientc
Damwﬁe vivienda 32 viviha y :
_ : (345 wv) T o B B
: C&aimu Espm um 10670 m* : Residencial Undemiligr,- 0.45 miy mia
Sii. . -Docente - . f
Deportivo 4100;1?
8Py 2.050m*
S 1368m* ol

[ : B ﬁp Totak: N 4&611m ¢ :

&smgbwmummummummimmmmmmmm{mm pamaca
-aigiada) por af Plan Parciol, Se podid destingr como méxima un 165% del aprovochamiento 4 usas ponmendrizados de viveads piurifamikac
Lamm&mﬁnmmwmmmmaﬂelmmmaws&sammwawnummhmh 1
cesionas de ambos saciorgs. So-proyecta un dintrbuidor urhans que dabe anisrar an direccitn sals-oasis, bmmdaﬂmmmcm )
- ‘carrotera de Aimensilla. Eldasu!bmdwuwmhuiréenoflaﬁwwnuwsa-ﬁymatmmwwsrw

g .phﬁél_:mcjau; sewiabqeuam'_ R

o smmdoamén . Compsnsacién - ;. 1. ¢ Thvendat: Prvada ..
1 Inimﬁw ' 53_ '.::__.;fj Prveda i o0 L T e
Amdeaapam _ Slmi”euaﬁww Ap. dei settor.: - 48,011 VA
Ap. Tipo: =0431':88m e Ap Tipo: | 4B.088UA.
| Gesionss: - : ‘Espamkbma gocenis, daportivo, SIPS, issolosat, . < -
" instrumentos: - + " Proyecio de componsaciin, proyecto de urbenizacidn. -

mmmamé&m mnmhmwmmﬂmmwmmmmmmwmawm aisial
corespondiento, cuards 5e hayan pusstt & disposicidn dal Ayuntamenic ios lemenos atectados nor Sistamas Ganeraios ASGV: 10, ASGV- 11
- ASGV-1T y ASGVY-18, ¥ se hayan aprobado s Proyecins de Obms cotrespondiontes a o508 $iSleMas generales, ysehayanmm‘ A

mmmmm;mmusmw&nmmmwmnammmmww
%ammmnwa:iaf- y m.mm’x 89,00 &m* = 2.355.880 €
Urbanizecién Espacios Libres:  10.670 m* x50,10€/m’ = 534.567€
. Gestbm T O2BR022TEXB/ N TI2557 €

| Towt FRgR s 5.612.784¢
Prvada. =
 Valor def Aptovechigmiento Residendial Plurfamiiar | 7.201 m® x 180,30 € /m® = 1298340 €
Valor del Aprovechemisnto Resmmmmamm f :wmﬁxmﬂ.‘wﬁ!m’w ST 8B10484€

- Total: _ P i B ‘ B 1008824
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m;mymdemmmammmmmmwmamsmmmmmhmmm
Bn of Esturbo Ebondmico Financiern.
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22.3.2.2 Objetivos del Plan General para el Sector

Ordenacion de suelos con nuevos desarrollos residenciales de baja densidad en el sector Sur
Oeste del término,

23.23 Condiciones de aprovechamiento

Propiedades En el Sector (100% del Sector) 106.691 m?s
Propiedades en Sistemas Generales 10.346 m’s
Total propiedades sociedad. 116.857 m%

Por aplicacion de los parametros de la Ficha de Planeamiento, a las cifras reales de superficie total
del Sector y de cada uno de sus usos globales, resultan las siguientes cifras de aprovechamiento:

Usos Globales Residencial 106.691 m%s
Aprovechamientos
Del uso global residencial 106.691x 0,45 = 48.011 m%
Capacidad 10,6691 Has x 32 viv. Ha= 341,41 viviendas
Del Sector: 48.011 u.a.

Aprovechamiento tipo: 0,431788u.a./m2s x 106.691 m?2s = 46.068 u.a.

Aunque el planeamiento no adscribe los aprovechamientos correspondientes a los Sistemas Generales
a los distintos sectores, se considera que su aprovechamiento debe darse preferentemente en aquellos
suelos donde se encuentren localizados sus aprovechamientos principales, en ese supuesto se daria:

Aprovechamiento objetivo correspondiente a $S.GG.:

0,431788u.a. x 10.346m3s = 4467 v.a.
Exceso de aprovechamiento:
aprov. Sector — aprov. Tipo= 48.011 u.a.-46.068 8u.a.= 1.943 u.a.

Aprovechamiento objetivo pendiente de compensar -2.524,00 u.a,
2.3.2.4 Condiciones de los usos pormenorizados.

El uso global sera el residencial unifamiliar baja densidad que se desarrollara en diversos usos
pormenorizados de vivienda unifamiliar (adosada, pareada o aislada) y plurifamiliar en los
términos fijados en el articulo 11.28 de la Innovacién Segunda del PGOU de Mairena del
Aljarafe,

La parcela de cesion de equipamiento educativo se agrupara en el limite con el Sector SR-6 a
fin de agrupar en una parcela conjunta las cesiones de ambos sectores.

Se proyecta un distribuidor urbano que debe enlazar en direccion Este-Oeste, la carretera de
Palomares con la carretera de Almensilla.

E! distribuidor se construira en el limite con el sector SR-9 y después atravesara el sector SR-7

ZIPAG 0012/0070ﬁ
‘Q (7=} N - -] -->_-I
2.3.2.5 Condiciones de Programacion y Gestion 2 8 J § o
Sistema de Actuacion: Compensacion g - Qg w

Iniciativa y titularidad: Privada g * = Of

Area de Reparto: SUD Segundo Cuatrienio. 1N Q:.% Ols

Aprovechamiento tipo: 0,431788u.a./m?s < g w 2 Q|8

Cesiones: Espacios libres olo ¥/ 7 Eff

Docente g % 3 S

Deportivo wf o > a8 Zl3

SIPS = E

Viario local 0] Z|8

Instrumentos: Proyecto de Compensacion 9 clé
Proyecto de urbanizacién. pd S
El desarrollo urbanistico del Sector podra iniciarse anticipadamente al vencimienﬁ 88y O
Cuatrienio, mediante la formulacién del Plan Parcial correspondiente, cuando se hayan puesto By ,{ 2
del Ayuntamiento los terrenos afectados por los Sistemas Generales ASGV-10, 11, 17 Y &3 86 hayaed B
O

aprobado los Proyectos de Obras correspondientes a estos sistemas generales y se hayaf?
suficientemente los costes de ejecucion de los Sistemas Generales que correspondan a los propietarios del
Sector,

AIrgiey ,_ - N - .
APEDBADD TRHINFTIOAMDITE pro E]
Foelb b n L T K

2.3.2.6 Cargas Urbanisticas
Son las siguientes:

31 0OCT. 2033

La superficie total de los viales urbanizados, parques y ja d|nes”pmmajar¢1nados onas LATATE
deportivas y de recreo y expansion urbanizadas, centros culturales y docen s
terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento-delos restantes servicios
publicos necesarios. Bl SACEprA Ry

a. Cesion gratuita al Ayuntamiento de:

Las superficies de suelo edificable donde se sitiian el exceso de aprovechamie
medio y el 10% del aprovechamiento medio del Sector.

b. Ejecucion de la urbanizacion de los viarios locales, de los espacios libres y jardines, asi
como de las instalaciones deportivas locales, en los términos sefialados por los articulos
59, 60 y 61 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

¢. Costear y financiar la construccion de los Sistemas Generales Viario, de Equipamiento, de

Espacios Libres Publicos y de Infraestructuras Urbanas en la cuantia que se establece en
el Estudio Econémico y Financiero del Plan General y en las posteriores actualizaciones
que sean aprobadas. Estas cantidades se abonaran por los propietarios a favor del
Ayuntamiento o de las Compafiias de Servicios, en el proceso de tramitacion de los
instrumentos de ejecucion del planeamiento parcial en el tiempo y forma que establezca el
Ayuntamiento o, en su defecto, de acuerdo con los siguientes plazos:

a. Aval por la cantidad del 100% de los costes a [a aprobacion definitiva del Plan

Parcial.

b. 50% de los costes a la Aprobacion Inicial del Proyecto de Reparcelacion.

¢. 50% de los costes a la Aprobacion Definitiva del Proyecto de Reparcelacion.
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23.27 Lalnnovacién Segunda

2328 La Innovacion Segunda del PGOU incorpora como nueva determinacion, la compatibilidad
del uso Residencial Plurifamiliar en el uso global del suelo urbanizable de uso genérico "Residencial
Unifamiliar Baja Densidad” que afecta exclusivamente a los sectores de suglo urbanizable del
segundo cuatrienio. Este cambio no afecta a la densidad de viviendas que se mantiene en 32
viv/Ha, ni al aprovechamiento urbanistico correspondiente a este uso global, que se mantiene en
0,45m?c/m?s. Tampoco se afectan los aprovechamientos ni densidades asignados a los distintos
sectores y por tanto, tampoco se afectan los coeficientes de ponderacion por uso, ni los calculos de
aprovechamiento tipo (medio) del &rea de reparto.

En consecuencia se modifica la redaccion del articulo 11.28 de Las Normas Urbanisticas del
P.G.0.U., que queda redactado de la siguiente manera:

Articulo 11.28, Condicionws de Ia Edificacitn
1. Las ocdenanzas de los Planes Parciales respetardn las condiciones generales de fa edificacin contenidas en ! Tiulo

z.mmmmdmmmamm«mmmywm

&MWWMdiG%MwMﬁmammmWhm
unifamir. S8 destinard como minimo un 10% del sprovechamionto o usos ponmancrizsdos de cardcisr ferdario, nto en
mmmmmmmamm-m.
_u.-u»mummmommmmmommmmx
ponneruwizados combinard sin restricciones tipotogias da vivienda plurifamitior con tipologia de
mm,s«m-mmaawmwumm:mmmamm,
tanto en edificic exclusiva como formando paite de edificacionas da uso predominants residencial.

{orciation, ambos,
2.5.~ Uso Globat Praductive Terclaric: Aproveciamiento Urban{stico 0,75 m2e/mis.
eemammmmwmmmmﬂmrm
MMWMthMﬁWQMMMMMnMMcM

mismos.
sigufentos pardmetros an funcidn de Joa distinlos Usos e
MMM-Wmmhmwﬁmd&Mmmw '

Los ferenos destinados A soportar ectuaciones wbanisticss, debardn somolarse a estudios minuciosos de visbilidad
gootdonica paca dichss acluaciones, Dichos estudios s realizarén sntas de los comespordientes instrumenios de dasamoiio,
quadando a la ordenacitn de los distinios susios supsditeda B su resullado,

{z} PAG 0013/0070 i
o
IO E:
440 & »
233 Afecciones sectoriales. o - g "
En el Plano de Informacion 1-05.5 se muestran las determinaciones del Plan General § afe ;I c‘f’) o
Sector. NS {’g Ols
Al Sector le afecta las zonas de servidumbre y afeccion, asi como la zona de rg gif M 918
delimitada por Ia linea limite de edificacién de la carretera SE-645. EI Plan General detentn @?sﬁ Elg
parcelas de uso privado no pueden ocupar dicha zona, asi como que la zona de afeccion gﬁer 8 E
computada como dotacion de espacio libre pablico vinculado a las cesiones obligatorias prayi el g
Reglamento de Planeamiento. g Wis
- 2|
2.34 Condiciones para la conexion con las infraestructuras generales. 8 E &
En los planos de Informacion 1-05.8, I-05.7, 1-05.8, 1-05.9 se muestran las determinacifiiies ‘?ﬁ% O
General para las redes generales de infraestructuras de saneamiento, abastecimiento de m,ﬁ.%
eléctrica y telecomunicaciones. E N0 4
El Sector esta servido por dichas redes generales, que discurren por los elemento&ge Sisioy; g

General Viario; por tanto las redes propias del Sector pueden conectarse con las generales dentro del
ambito del Sector. Los puntos exactos de conexion lo determinara cada una de las compaiiias
suministradoras de los servicios.

Aparte de ello una linea aérea eléctrica de alta tension cruza el extremo Suroeste del Sector, por lo
que debera ser desviada y enterrada, de acuerdo también con las indicaciones de la compaiia eléctrica. Al
afectar a ofros sectores, el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe es a quien corresponde la coordinacion
del correspondiente proyecto.

3*PARTE: CONDICIONANTES Y CRITERIOS DE ORDENACION

3
&

3.1.  CONDICIONANTES

3.1.1 De las condiclones naturales y actuales del Sector. P N
De lo expuesto en la Informacién Urbanistica respecto a estos aspectos se dedlics que po-ex
condicionantes determinantes para la ordenacion que adopte el Plan Egérci_gi;_g_; lo cabe consjderar como
condicionante para el viario, asi como para la localizacién de los espacios libres publicos, la Iwoibgiazdelﬁ_: :
terreno, puesto que debemos tratar de adaptamos a ella.

3.1.2. De las determinaciones del Planeamiento ;
Los condicionantes que se derivan de las determinaciones del Plan General para e
posterior Innovacion Segunda son los siguientes:

Uso Global, Residencial Baja Densidad: E desarrollo de usos pormenorizados combinara sin
restricciones, tipologias de vivienda plurifamiliar con tipologia de vivienda unifamiliar.

Por otra parte, en todo el frente del Sector a la carretera SE-645(ASGV-16) es necesario prever
una via de servicio desde la que se pueda dar acceso a parcelas,

Por Gitimo, la ubicacion de la parcela de cesion de equipamiento educativo en el extremo Oeste, en
el limite con el sector SR-6, para facilitar Ia creacion de una parcela conjunta entre ambos
sectores,
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3.1.3 Lavivienda de Proteccion Oficial, su inclusién en el sector.

La aprobacion de la LOUA con posterioridad a la aprobacion definitiva del P.G.0.U. de Mairena, del
Aljarafe, la disposicién en la misma de reservar en la formulacién de los Planes terrenos equivalentes al
30% del aprovechamiento objetivo para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccidn pblica, propiciaron el deseo por parte del Ayuntamiento de intentar conseguir, alguna reserva
de suelo para ese fin.

Con tal motivo y para los suelos pertenecientes al segundo cuatrienio, previas las negociaciones
oportunas con propietarios de los sectores, se acordd destinar un determinado porcentaje de viviendas a
ese uso, elevando la densidad de viviendas y la intensidad edificatoria de los distintos sectores, al objeto de
evitar perjudicar los legitimos intereses de los propietarios de terrenos en estos sectores. A tal fin y en
consecuencia con lo anterior, se insté por el Ayuntamiento la correspondiente Modificacién Puntual al
P.G.0.U. aprobado, que tramitada fue aprobada inicial y provisionalmente, pero que sin embargo no obtuvo
la aprobacion definitiva por la Comision Provincial de Urbanismo.

El deseo por el Ayuntamiento de conseguir realizar esa politica social de viviendas ¥ la necesidad
por parte del promotor de iniciar el desarrollo urbanistico del sector, conducen no obstante a destinar el 15
% del total de las viviendas del sector, a la tipologia de vivienda plurifamiliar protegida.

3.2.  CRITERIOS DE ORDENACION

Los criterios adoptados para la ordenacion de! Sector, segin todo lo expuesto hasta ahora;
considerando, ademas, los aspectos relativos al mercado potencial, llevan a la adopcion de los siguientes
criterios que presiden la ordenacion del Sector:

1. Procurar la mayor eficacia en la distribucién del suelo neto edificable con el fin de facilitar en lo
posible la deseable diversificacion tipoldgica. Para conseguir este propdsito se disefian
manzanas amplias que puedan ser posteriormente desarrolladas mediante Estudio de Detaile
o Proyecto Edificatorio del conjunto de la manzana, lo que permite una mayor flexibifidad en la
distribucion de los suelos destinados a viarios de acceso a la edificacién, dotaciones privadas y
aparcamientos pdblicos. Esta economia de espacios otorga més cantidad de suelo para
parcelas de uso privativo de la edificacion.

2. Considerando la superficie media por vivienda y teniendo en cuenta el porcentaje de viviendas
plurifamiliares, se estima asignar una parte de los aprovechamientos al uso pormenorizado
complementario de Comercial. Situando ademas este uso, en la unién de los dos sistemas
generales viarios que rodean al sector.

3. Situar en la zona que linda con la carretera SE-645, el uso residencial plurifamiliar protegido, la
parcela destinada a SIPS y la parcela destinada a comercial independiente, considerando que
el uso de estas parcelas aconsejan dotarles dentro de lo posible de la mayor accesibilidad.

4. Situar la zona de uso docente, en contacto con el sector 6 como se solicita en la ficha
urbanistica.

5. Procurar la mayor centralidad en la ubicacion de los usos plblicos, evitando su disgregacion
en pequenas unidades.

6. En consonancia con todo lo anterior, procurar un disefio viario basado en pocos
capacidad suficiente y complementando el viario estructurante previsto en el Plan

oy }
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41.  LOS ELEMENTOS BASICOS DE LA ORDENACION S -t
El Plano de Ordenacién O-01, Zonificacion, contiene todos los elementos que s @n%q\
continuacion y da razén gréfica de la organizacion y estructura de la Ordenacién del Sector. = o o
O
41.. Los usos publicos e
4.1.1.1 La estructura viaria '"z”
o . . Wi 7oy
El Plan General determina el viario del Sistema General, descrito ya en el punto 3& 33 N
2.3.1 de esta Memoria, que delimita el Sector, al 4 '
Al norte el viario local que lo separa del SR-9, 8 < w‘g

Al Surel A.S.G.V.-18.
Al Este el A.5.G.V.-16 (SE-645 Carretera Mairena del Aljarafe- Palomares del Rio)
El Plan Parcial completa la red prevista en el Plan General mediante otros tres elementos viarios
principales:
1°, Al Qeste, conecta el ASGV-18 con el viario local norte y sirve de acceso al sector y, ala vez, de
elemento separador del uso docente.
2°, Del anterior parten dos vias paralelas en direccién Este y que sirven para encuadrar la secuencia
de usos singulares:
Equipamiento Deportivo.
Espacio libre.
S.LP.S.
3, El situado mas al Sur de los dos anteriores se conecta al ASGV-18 para conseguir facilitar los
accesos y formalizar manzanas de no excesivo tamaiio.
4°, En paralelo al ASGV-16, se crea una via de servicio que recoge los viarios estructurales interiores
del sector y que facilita nuevos accesos y salidas desde éste al Norte y al Sur.
El viario descrito divide el suelo en diversas manzanas, de acuerdo y con los objetivos expuestos
en el apartado 3.2 de esta Memoria.
Los accesos previstos por el Plan Parcial desde el sector a la C.P. SE-3303 (antigua SE-645), han
sido informados favorablemente por el departamento de Servicios Territoriales y Movilidad en su informe de
22 de Octubre de 2.007.

4.1.1.2. Las dreas libres pablicas

La reserva minima legal de suelo para 4reas libres piblicas debe ser del 10% de la superficie de
suelo de cada Uso Global. De ellas 15m?s por cada 100m? de uso residencial deben destinarse a parques y
jardines y 3m?s por vivienda a areas de juegos para nifios. Aplicando estos estandares al Sector, resultan
las siguientes superficies, que se comparan con las reservas de suelo efectuadas en el Plan Parcial y

5
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Cuadro de reservas de suelo para areas libres publicas

USO GLOBAL TIPQ DE AREA MINIMO (m2s) RESERVA EFECTUADA
{ms)
Parques y Jardines 7.201
RESIDENCIAL Juegos de nifios 1.023
Otros 2445
TOTAL USQ GLOBAL RESIDENCIAL 10.669 10.670
TOTAL SECTOR 10.669 10.670

El total de reservas de suelo para areas libres piblicas se distribuye en una (nica parcela que se
sitia centrada en el sector y vinculada al viario estructurante que lo articula y ordena, de esta forma todas las
parcelas de uso residencial tiene acceso directo al uso y disfrute de este espacio libre, consiguiendo ademas
que este espacio al ser Unico, tenga una mayor entidad.

4.1.1.3 Las dotaciones: estandares y reservas de suelo.
Las reservas obligatorias minimas y las efectuadas en el Plan Parcial se muestran en el cuadro

siguiente.
Cuadro de reservas de suelo para dotaciones pablicas

USO GLOBAL DOTACION RESERVA MINIMA LEGAL RESERVA EFECTUADA
Tofal docente 4.100 m?s 6.000 m?s
Deportivo 2.046 mts 2.050m?s
RESIDENCIAL
SIPS ) 1.023 m®s con 1.360 m? 1360m?s con 1.360 mat
TOTAL USO GLOBAL RESIDENCIAL 7.169 m’s 8.410 mis.

La reserva de suelo de ia dotacion docente se ha situado en &l borde oeste, en contacto con el SR-6
como exige el planeamiento aprobado.

La reserva para uso deportivo cerca de la docente, pero en el suelo que presenta una topografia
mas llana y situada en la zona central adosado al espacio de reserva de suelo para areas libres piblicas.

Para el S.!.P.S. perteneciente al Uso Global Residencial se ha reservado suelo también en la zona
central, pero en este caso se sittia lindando con la via SE-645.

PAG 0015/0070
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De esta forma se ordena el sector con una gran pastilla central, donde se incluﬁ =
espacios reservados al uso pliblico, a excepcion del uso docente que se sitla de forma tranglsal Aesta
pastilla, y de acuerdo con la ficha de planeamiento lindando con el sector SR-6. | ¢t

Los usos pormenorizados previstos en el Plan Parcial, para esta parcela, podréa ser E-i;

o parcialmente por ofros usos pormenorizados diferentes que estén previstos en el Uso Global&pia i@ﬂ' =]
Qlo =

LA

4.1.1.4 Los aparcamientos piblicos: estdndares y dotaciones

1. La dotacion obligada por el Pian General es de 2 plazas cada 100m?% de cualquiel
corresponde a plazas de uso pliblico y el otro 50% a plazas de uso privado. La tofal
es la siguiente:

Uso Global Residencial:
Dotaciones del U.G.R.:

48.011,00 m%c
Equipamiento social 1.360,00 m%
Equipamiento Docente  1.980,00 m2c

.7‘77).}{’

05/0
27
LEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE SEVIL

2
| 51 <GH
Deportivo 100,00 m?c. s
Total: 51.451,00 m% &

Luego la dotacion minima de aparcamientos seria de 1,029 plazas, de las que de uso
pablico serian 514 plazas, no obstante en nuestro caso se sitdan 531 unidades.

2. ElPlan Parcial prevé la localizacién de las plazas de uso plblico en la red viaria definida en
el Plan Parcial, segin las distintas secciones tipo de cada elemento viario, descontando las
perdidas por accesos a viario interior de manzana, segun la aplicacion de las condiciones
de uso de los parques y jardines urbanos contenido en el Articulo 5.30 de las Normas
Urbanisticas del Plan General.

3. El Plan Parcial establece, de acuerdo con las determinaciones del articulo 7 del Anexo del
reglamento de Planeamiento, la reserva del 2 % del total de las plazas previstas para
usuarios minusvalidos, por lo que el total de las plazas reservadas para este fin seria de 11
unidades. Su localizacion se grafia en el plano 0-02 Red viaria, trazado, altimetria y
aparcamientos,

4. Las plazas de uso privado, se localizan bajo bloque de vivienda, con un total de 514

unidades

3
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4.1.2 Los Usos privados

31 T am
1S0S-pormenoyizados: el
Mo USos pormeh ;
ifamiliar, y ¢

Los usos residenciales: tipologias y previsiones de desarrollo

ORI SI0  i, gae,

e

En el Uso Global Residencial Unifamiliar {baja densidad) se distinguen:ffe:
Residencial Plurifamiliar Protegido, el Residencial Baja Densidad, queiperm
la compatibilidad sin limites ni restricciones de las tipologias unifamifiar y p
independiente. b e

De acuerdo con los criterios de ordenacion ya expresados, el Residencial Plurifamiliaf
dispone lindando con la carretera SE-645, por considerar como ya hemos comentado su K
accesibilidad.

Al resto de las manzanas de uso Residencial Baja Densidad se les oforga la mayor flexibilidad
posible. Para ello se prevé que su ordenacién interior se desarrolle mediante Estudio de Detalie o Proyecto
Edificatoric de conjunto. De este modo se racionalizan mejor los espacios comunes, piblicos y privados, y
se da més oportunidad a la diversidad tipolégica y de escenarios urbanos.

11




PLAN PARCIAL DEL SECTOR $R-15 DE LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE.

DOCUMENTO N°-1: MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

El tercer uso pormenorizado es el Comercial Independiente, que se sitia en la unién de fos dos
8.8.G.G,, existentes en el sector, por considerar su posicion esfratégica con respecto al entorno.

42 LOS APROVECHAMIENTOS Y SU DISTRIBUCION,
421 Ladistribucion de los usos pormenorizados del suelo.

En la tabla siguiente se muestra la distribucion de las superficies de suelo por usos
pormenorizados.

Distribucién de Superficies en los Usos Globales Residencial y Terciario
Usos Publicos

Areas libres 10.670 m%
Equipamientos
Docente 6.000 m%s
Social (U.G.R) 1.360 m%s
Deportivo 2.050 m%
Viario 30.738 m%s
Infraestructuras 125 m*s
Total Usos Publicos 50.943 m%s
Usos Privados
Residencial plurifamiliar Protegida 3.538 m%s
Residencial Baja Densidad 48.390 m%s
Comercial 3.820 m%s
Total Usos Privados §5.748 m’s
TOTAL SECTOR 106.691 ms

4.22 Los aprovechamientos edificatorios y su distribucién

En el cuadro siguiente se muestran los aprovechamientos lucrativos de las distintas zonas de usos
pormenorizados en que se ha dividido el uso global del Sector.

Cuadro de aprovechamientos lucrativos

Denominacion Manzana Superficie Edificabilidad N°de
{m2s) (m2c) viviendas
Resid. Plurif, Protegida M1 3.538,00 7.201,65 51
Comercial C 3.820,00 3.000,00
M2 17.472,00 13.651.68 105
M3 20.711,00 16.182.47 124
Residencial Baja Densidad M4 10.207,00 7.975.20 61
Total 48.390,00 37.809,35 290

5 PAG 0016!00705
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Total 55.748 43.011 34 O o fu’
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Los aprovechamientos de los usos no lucrativos son los siguientes: <8 (f,}' = B
Docente (estimado) 1.980m% 8 ..8;_ o C%’ ;‘g
SIPS en U.GR. 1.360me ulS > g ;
L L
Deportivo 100m?c 8 als
E
Total No Lucrativo 3.440m’c 0 é g
-t i
) O
Sl 7o ©
Por tanto el aprovechamiento edificatorio total (lucrativo y no lucrativo) del Sector es: 8 §l¢<@}\! @
Q] P Qe o O
En Uso Global Residencial 4801100mec al "e8s¥ o
En Equipamiento Péblico 3.440,00 mec g
Total Sector 51.451,00 m%c o

4.23. Coeficientes de ponderacion de usos.

El Plan Parcial debe asignar Coeficientes de Ponderacion para los hueng usos por7(enori
en nuestro caso el Uso Pormenorizado Comercial y el de Ia tipologia plurifamiliar. protegida. LGN 0

La tipologia residencial baja densidad es la mayoritaria por lo que se constituye en fipologia

caracteristica y por tanto se le debe asignar un valor de referencia de 1,00 u.a./m2.

En funcién de este valor, se establecen los distintos coeficientes de uso pormenorizado a fin de
asignar aprovechamientos homogéneos, aln cuando en nuestro caso al ser propietario Unico, tal situacién
tiene poca trascendencia en el proyecto de reparcelacion.

Para establecer los valores relativos de cada una de las tipologias se ha elaborado un estudio de
mercado basado en tipologias similares a las propuestas en el Plan Parcial, calculando en base a ellos el
valor del suelo por el método del valor residual.

En el caso de la tipologia de vivienda plurifamiliar protegida se ha considerado ademas, como
consecuencia de la edificabilidad media resultante por vivienda, la posibilidad de destinar un 15 % de esos
aprovechamientos a locales comerciales estableciéndose en consecuencia un coeficiente que resulta de la
ponderacion de los dos usos.

Por Ultimo respecto a los usos comerciales en parcela exclusiva aun cuando no influyen
decisivamente en la distribucion de aprovechamientos se le asigna un coeficiente de 1,32 superior incluso al
terciario exclusivo definido en el P.G.0.U., por estimarse que el producto obtenido presenta una mayor
demanda, por su situacion y singularidad.

12



PLAN PARCIAL DEL SECTOR SR-15 DE LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE.

DOCUMENTO Ne-1: MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION PAG 0017/0070

LA

d
w N
Los coeficientes que se obtiene de esta forma son: Consideramos ahora los aprovechamientos, una vez aplicados los coeficientes de uso p @@§ %
recogidos en este Plan Parcial obteniendo: l_; Q o
# e
o £
S LES
< (/)3 g
Uso C.P. Aprov. Coef.  Aprov. g > 8 ’§
Pormenorizado Objetivo o ~ %3
Residencial Baja Densidad 1,0000 Resid. Baja Densidad 5, 37,80 1,00 37,80 Hle
. . T . Comercial 3,00 1,32 3,96 i g
<
Residencial Plurifamiliar Protegida 0,6441 Resid. Plur. Protegida15  7.20 064 464 = §
Comercial 1,3200 48,01 48,41 -
] 1 1 - O
'3;’}%{5} o
4.24 Aprovechamiento medio y aprovechamiento susceptible de apropiacion privada. En consecuencia el aprovechamiento correspondiente, incluido el suelo de los 5.5.0.9. seria gg @}},? Iy
Sago? O
Sup. Suelo UA Aprov. Medio 7 O

El aprovechamiento medio del Sector, por aplicacion de los coeficientes del Plan General, es el ya
expresado en el apartado anterior. El susceptible de apropiacion privada (subjetivo) es el 90% del 111.191 46410 0,417393
aprovechamiento medio, que resulta de aplicar el coeficiente de aprovechamiento tipo a la superficie del
Sector. La diferencia corresponde al Ayuntamiento en concepto de 10% del aprovechamiento tipo y el resto, , , -
hasta llegar al techo de aprovechamiento, en concepto de exceso de aprovechamiento. Los aprovechamientos finalmente aplicables serén:

No obstante en nuestro caso al haber destinado parte del aprovechamiento a tipologia de vivienda

plurifamiliar protegida, debemos establecer la ponderacién de los nuevos usos pormenorizados y tipologias Aprovechamiento objetivo : 46410 ua.
edificatorias, para lo cual deberemos relacionar el aprovechamiento objetivo obtenido con los nuevos - Coeficiente interno de aprovechamiento: 0,417;33;3”;_
coeficientes de ponderacién y la superficie total de suelo del sector incluidos los suelos de los S.5.G.G. - Aprovechamiento 0417393 x 106.691 m2s = 4 4_5:§2 5!

adscritos obtenidos anteriormente

- Exceso de aprovechamiento 0,417393 x 4.500 1878 w.a.

El aprovechamiento, aplicando los coeficientes del Plan General, es el siguiente: - Aprovechamiento Subjeivo sector e ——
- Aprovech. total ponderado: 106.691 x 0,45 = 48.011 u.a. 090x44532 =

- Coeficiente de aprovechamiento medio: 0,431788 - Aprovechamiento Subjetivo excesos:

- Aprovechamiento medio: 0,431788 x 106.691 m2s= 46.068 u.a. 090x1878 =

- 10% de cesién sobre el aprovechamiento medio

L . : ol o
Los suelos de S.8.G.G. a adscribir al sector como consecuencia de los excesos de aprovechamiento 10 % de cesién sobre el exceso de aprovechamiento = 188 u.a. Q
existentes son: - Total aprovechamiento cesiones Ayuntamiento = 4.641 v.a.

EXCESOS DE APROVECHAMIENTO 1.943 u.a.

SUELO A ADSCRIBIR 4,500 m% El exceso de aprovechamiento se cede al Ayuntamiento para compensar a [os propietarios de suelo
de Sistemas Generales. Ya se informo en el apartado n° 2.1.3 de esta Memoria que el propietario de la
totalidad del suelo del sector también tenia suelo destinado a Sistemas Generales a [os que corresponde ¢l

De esta forma el suelo total al que corresponderian todos los aprovechamientos del sector seria: aprovechamiento patrimonializable del 2° Cuatrienio. Por tanto cabria distinguir en el exceso de
SUPERFICIE SUELOS EN EL SECTOR 106.691 M2S aprovechamiento el que corresponde a dichos propietarios.
SUPERFICIE SUELOS ADSCRITOS 4.500 M2S

Suelo en Sistemas Generales: 10.346 m2s
TOTAL 111.191 m?s
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Suelo adscribible sector SR-15  4.500 m%s
Suelo pendiente de adscribir 5.846 m%s

43  ORDENACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS.
4.3.1. El Sistema Viario.

4.3.1.1. Clasificacion.

Los planos de Ordenacién 0-02, y 0-03 contienen la definicion de la red viaria en cuanto a sus
caracteristicas geométricas y sus secciones transversales, excluidos los pertenecientes al Sistema General
Viario cuyos elementos, integrados ordenadamente en la estructura viaria dispuesta por el Plan Parcial, se
justifican en el Plan General. En todos los casos la red viaria dispuesta en el Plan Parcial no da acceso a
parcelas, sino que desde ellas partiran ias vias que formen parte de la ordenacion interior de cada
manzana.

En los limites de los suelos que estan en contacto con los sistemas generales se ha dejado una
acera de 3,00m correspondiente al sistema local viario.

Los elementos que componen cada seccién transversal pueden verse con detalle en el Plano de
Ordenacion O-03. En todos los casos el carril elemental de trafico rodado es de 3,25m de anchura y Ia
acera minima de 2,00m. La latitud de las plazas de aparcamiento es de 2,25m.

La clasificacion de sus elementos, que subyace en la estructura de la ordenacién viaria, expuesta
en el apartado 4.1.1.1 anterior, es la siguiente:

a. Distribuidores urbanos.

Determinados en el Plan General, pero no pertenecientes al Sistema General. Se respeta
integramente el frazado y seccion previstos en el Plan General.

- Seccion transversal V1.

Compartida con el sector SR-9, en la parte del SR-13 se conforma por dos carriles de 3,25m mas
una banda de aparcamientos de 2,25 de fondo y un acerado de 3m.

b. Vias colectoras.

- Seccion transversal V7.

Via de servicio que discurre por el interior del sector, paralelo al vial ASGV-16 (carretera Mairena-
Palomares SE-645), para facilitar los aparcamientos piblicos y el acceso a las manzanas que dan frente a
dicha carretera. De un solo sentido, con dos carriles de 3,25m cada uno, con aparcamientos en linea de
2,25m. En su latitud se incluye una banda de separacion de la SE-645 de 5m (8m si se incluye la acera
exterior a dicha separacién) que absorbe las bandas de servidumbre y afeccion de la carretera.

- Seccion transversal V2, V2*,

PAG G018/0070
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Es la via que conecta el ASGV -18 con la via colectora que lo separa el sector del S ; r@aﬁ %

el Equipamiento Educativo, colindante con el SR-, y el Deportivo. Se configura como bidire S w
carriles de 3,25m cada uno, con aparcamientos en linea de 2,25m de ancho a ambos la S g in
acerados de 3,15m. Con todo, su latitud es de 17,30m. % Ol
2 3¢
A determinada altura, seccién V2*, se ensancha en un carril mas, para permitir ¢ accasg a%alﬂ = B
del viario V3. > N § £
o~ |2
¢. Vias secundarias. g g
2|s
Completan la accesibilidad a manzanas, a partir de las vias colectoras. Ols

i

- Seccion transversal V3, V4. ‘?‘7)}% 8

= §§ ) &

Exclusivamente dispuesta para completar el acceso a las manzanas residenciales quBdesbit a :tﬁ ug

la zona. Su latitud es de 16,00m, bidireccional de 6,50 de calzada, con dos bandas de apdriamielit \31 Q

cordon de 2,25m y aceras de 3,00m y de 2,00m en el lateral junto al espacio libre.

- Seccién transversal V5, V6.

Conecta las dos anteriores, sirve de registro a los lados interiores de las distintas manzanas. Su
latitud es de 16,00, con dos bandas de aparcamiento en bateria y aceras ?e 2,50m. 7o
é S

&

4.3.1.2. Trazado y altimetria. ! e
En el Plano de Ordenacién O-03 se contiene la definicion georgétrica en planta y attura deda red
0 con f:_umas,hde..lrac_iiq amplios.

viaria definida en ella. Como puede apreciarse se han dispuesto recta
También se indican, con flechas los sentidos de circutacion propuestos, | T sy iplpfol )

Del mismo modo la altimetria dada a la red fomenta su adaptacian al terreno, al mismo/tiempo
permite la evacuacion de las aguas pluviales. R

2

o

4.3.2. Red de saneamiento.

Se disponen redes unitarias de saneamiento que recogeran tanto las aguas pluviales como las
fecales. El trazado esquematico de estas redes se refleja en el Plano de Ordenacion O-04. Las conexiones
se llevan hasta el ovoide SA-26 SA-25(@ 120011 800), en el limite Sur, que discurre por la via ASVG-18.

Para el célculo de las redes, se tendran en cuenta las cuencas vertientes, incluso las situadas fuera
del sector. Estos calculos estaran de acuerdo con las indicaciones de la Compaiiia Suministradora.

Las tuberias seran de PVC corrugado de doble pared con junta elastica de campana que se
instalaran sobre cama de arena cubriendo el tubo hasta una altura de 25cm, sobre su generatriz superior
con este mismo material, para después rellenar la zanja con material procedente de la excavacién, en
tongadas compactadas hasta conseguir e! proctor normal del 90%. Las acometidas de alcantarillado se
realizaran en los pozos de registro en el caso de parcelas plurifamiliares de equipamientos y, en las
unifamiliares, cuando la ubicacién de! pozo lo permita. En e resto, las acometidas se haran directamente al
colector mediante la pieza clip prevista para este tipo de tubos.

Los calculos de los caudales para el dimensionamiento de las redes se haran por el método
racional para un periodo de retorno de 25 afios. Las precipitaciones y los coeficientes de escorrentias se
determinarén en funcion del tipo de pavimento y zonas, considerando la longitud del recorrido del agua por
los colectorss.

14



PLAN PARCIAL DEL SECTOR SR-15 DE LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE.

DOCUMENTO Ne-1: MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

4.3.3. Red de abastecimiento de agua potable.

Las conexiones se prevén en el ramal denominado por el PGOU como CINTURON SUR AB-12 (@
400) que entra por el Suroeste y discurre bajo el viario ASVG-18. Todo ello puede verse en el Plano de
Ordenacion O-05.

Se pueden tomar como bases de calculo las siguientes:

Considerando un rango de poblacion inferior a 50.000 habitantes, con un nivel de actividad
industrial y comercial media, le corresponderia una dotacion de 280 litros de agua potable por habitante y
dia.

En equipamientos, se pueden considerar 20 litros por metro cuadrado y dia.

En comercial, 30 litros/m? al dia.

En riego de jardines: 6 litros/m? al dia.

En limpieza de calles: 1,5 litros/m? al dia.

Hidrantes: 8,33 litros/seg por unidad.

La red de riego se representa en el plano 0-06.

4.34. Red eléctrica y alumbrado puablico.

4.3.4.1. Red Eléctrica.

El proyecto se desarrollara siguiendo las pautas marcadas por la compafiia suministradora.

El trazado de las redes de M.T. y la ubicacion de los C.T. se muestra en el Plano de Ordenacién O-
07 y el de lared de B.T. en el O-08.

Existe una linea de alta tension que discurre por el extremo suroeste y que el PGOU determina
desmontar.

La alimentacién en media tensién se prevé desde la nueva Subestacién de Mairena y ubicada al
Sureste del sector, a través de la red subterranea de media que discurrira bajo el vial ASGV-18 y ASGV-16.
Desde esta linea partirian los diferentes anillos que abastecen a los centros de transformacién necesarios
para dotar de suministro eléctrico a la urbanizacién.

Las dotaciones de electrificacion adoptadas son las previstas en el R.E.B.T.

El resultado se recoge en el cuadro siguiente:

uso uds. dotacion coef. Simul. potencia kw.
Residencial 341viv. 9.200 whiv 1 3.137 Kw
Comercial 3.000m? 100w/m? 1 300 Kw
Equipamientos Docente: 6.000m?3s
Deportivo: 2.050m?s
SIPS: 1.360m%
2C.T.: 125m?s
total: 9.535m% 25 wim? 1 238Kw
Alumbrado  Viario 30.738m?s 1,75 wim? 1 53Kw
Esp.Libres  10.670m? 1,00 w/m? 1 11Kw
TOTAL 3.73%w

4.3.4.2. Alumbrado Pablico.
En el Plano de Ordenacion O-09 se sefiala el trazado de las redes de alumbrado publico, sin
perjuicio de que al hacer los correspondientes estudios luminotécnicos en los proyectos de urbanizacion se

ajusten los distintos circuitos.

0 )
Cada red partira de un centro de transformacién mediante un cuadro de alumbra @@0‘%

ubicado en un monolito adyacente. - f\g
El nivel de iluminacion minimo previsto seré: 1 Bol o
<

e , )

V!as pnnCIpalgs. 15 lux. > £
Vias secundarias: 10 lux. © (f_]} 3

Q i k

Los factores de uniformidad y el resto de calculos luminotécnicos estaran de ac cen, i iz;s

Instrucciones de la Direccién General de Urbanismo en las “Nomas e Instrucciones para iel| AdurobraddN
Publico”. =

Con fecha 20.03.07, Sevillana-Endesa elabora informe en el que especifica;
puntualizaciones, que para la potencia estimada necesaria, el acceso se encuentra en la nue
de Mairena, denominada “Laminillo”.

4.3.5. Red de telefonia y telecomunicaciones.

Se hara conforme a la Ley 32/2003: Ley General de Telecomunicaciones

La red de canalizaciones y registros de telefonia se fijard de acuerdo con
suministradora, en funcion del nimero de viviendas, usos, edificabilidades y niimero de plazas comerciales
de cada manzana. Se prevera una dotacién minima de pares en areas publicas y espacios libres para
garantizar un suministro minimo especifico para cabinas telefonicas.

La seccion tipo de la red esta formada por 2, 3 y 4 tubos de PVC de 63mm, inciuidos dentro de un
cuerpo de hormigén HM-15. Todo el conjunto va enterrado en una zanja de fondo variable respecto de la
cota de la acera acabada, enrasando el hormigén a unos 60 em como minimo por debajo de la rasante. Los
tipos de registro seran todos de los tipos D y H seglin normativa, Para las acometidas a las parcelas
unifamiliares se usaran arquetas tipo M. _

Existe un ramal de telecomunicaciones previsto por el PGOU en el borde Sur ASGV-18, al que se
hace la acometida a través de una camara de registro. Desde ésta parten los diferentes anillos que
abastecen a cada una de las manzanas del conjunto.

Esta informacion aparece reflejada en el plano de ordenacion O-10.

Estas consideraciones se desarrollaran en los correspondientes proyectos de urbanizacién en
coordinacion con las especificaciones de las compafias suministradoras. De acuerdo con el informe del
Ministerio de Industria, Turismo y Comercio, de fecha 21.02.07, todas estas especificaciones deberan estar
dentro del marco legal recogido en la Ley 32/2003, de 3 de Noviembre, General de Telecomunicaciones y
en especial con su articulo 26 donde se establece que los instrumentos de planificacion territorial deberan
recoger las necesidades de redes piblicas de comunicaciones electrénicas y garantizaran la no
discriminacion entre operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector,

4.3.6. Redde Gas
Existe una red de gas del sistema general de infraestructura que discurre por el viario ASGV-17.
Como se observa en el plano de ordenacién O-11, el esquema disefiado acomete al sector desde [a
linea proyectada por el PGOU en el Sur (ASGV-18). Desde ésta parten los diferentes anillos que abastecen
a cada una de las manzanas del conjunto. Este esquema se desarrollara en los correspondientes proyectos
de urbanizacién en coordinacion con la Compafiia Suministradora.
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de la red prevista el sector SR-9, E AR DTPRHTSRE T AT e e

£
g
¥

Documento visada electrénicamente




PLAN PARCIAL DEL SECTOR SR-15 DE LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE,

DOCUMENTO N°-1: MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION PAG 0020/0070

LA

4.3.7. Tratamiento de las éreas libres piblicas.
De acuerdo con lo establecido en el Articulo 5.31 de las Normas Urbanisticas, el tratamiento de

estas areas debe ser el siguiente:
Los proyectos correspondientes definiran las obras de jardineria, acondicionamiento arbustivo,
omamental y arbolado; asi como las edificaciones auxiliares y redes de infraestructura al servicio de cada

area.

-
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Criterios:

Se diferenciara el tratamiento de las 4reas destinadas a estancia, reposo y transito de aquelios
otros destinados a jardin.

La eleccion de las especies plantadas sera el adecuado al clima, de modo que se evite que, por su
inadaptacion, se origine un sobrecoste de mantenimiento.

La ordenacion se acomodara a ia configuracion primitiva del terreno. En caso de pendientes
acusadas deberan ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utifizacién como areas
de estancia y paseo debidamente integradas.

Deberan incluirse en el proyecto las instalaciones propias de estos espacios, tales como quioscos,
fuentes, juegos infantiles, bancos, ec.

Se proyectaran las infraestructuras que se requieran en el parque, tales como alumbrado, red de
riego e hidrantes y red de drenaje.

El proyecto determinara las areas expresamente dedicadas a la instalacion de estructuras mdviles,
edificacion provisional, tendidos de infraestructuras e instalaciones o dotaciones publicas compatibles con el
carécter de zona verde.

Se elaborara un presupuesto de las obras a realizar como también de la conservacién de las
mismas, incluyendo las zonas ajardinadas y las instalaciones.

Se podra autorizar el vallado y cerramiento de estos espacios siempre que se garantice su apertura
al uso publico general durante el horario que establezca el Ayuntamiento.

Las servidumbres a que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior deberan ser
contempladas en el proyecto, a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

05/006574 - T006
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4.4 PREVISIONES SOBRE LA GESTION DEL PLAN PARCIAL,

UFET

4.4.1 Eleccién del Sistema de Actuacién.

Se determina como Sistema de Actuacién el de Compensacién, que coincide con el determinado en
el Plan General.

B s

A

Sevilla, Junio de 2.008.

Francisco Pavon Coloma Manuel Donaire Cazorla
Arquitecto Arquitecto
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR SR-15
DE LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE

DOCUMENTO N°2: ANEXO DE COMPROMISOS
1. INICIATIVA Y JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL

11. MARCO LEGAL

La iniciativa de la formulacién del Plan Parcial del Sector SR-15 pertenece a la sociedad “KLIMT
XXI22.000 S.L." como propietaria de la totalidad del terreno del sector.

El marco legal para la formulacion del Plan Parcial lo proporciona la Revisién del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Mairena del Aljarafe, aprobado definitivamente, fa Innovacion Segunda del
P.G.0.U. aprobada definitivamente con fecha 10 de Diciembre de 2.007 y ademas el Convenio Urbanistico
suscrito el 13 de Septiembre de 2.002 por el Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe y Unitaria Inmobiliaria S.
L., (anterior propietaria de los terrenos) y ratificado posteriormente por el Pleno Municipal, convenio al que,
en lo concerniente al sector SR-15, la sociedad KLIMT XXI 22000 S. L. se ha subrogado.

La citada Revision establece en la ficha urbanistica del Sector incluida en el Programa de Actuacion
lo siguiente:

1. Programacién: Segundo Cuatrienio.

2. El desamollo urbanistico de! Sector podra iniciarse anticipadamente al inicio de! Segundo
Cuatrienio mediante la formulacion del Plan Parcial comrespondiente, cuando se hayan
puesto a disposicion del Ayuntamiento los terrenos afectados por los sistemas generales
ASGEV 10, ASGV 11, ASGV 17 y ASGV 18; se hayan aprobado los proyectos de obras
correspondientes de estos Sistemas Generales y se hayan garantizado suficientemente los
costes de ejecucién de Sistemas Generales que correspondan a los propietarios del Sector,

Por tanto, una vez cumplidos los puntos anteriores, al menos en lo que respecta a “KLIMT XXl
22.000 S.L’, ésta esta legitimada para instar al Ayuntamiento Ia tramitacién del Plan Parcial,
1.2.  JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL.

En el citado Convenio Urbanistico se expresan las razones que aconsejan la formulacién del Plan
Parcial:

ZPAG 0022/0070 5
0 N o o
Ag Oz
1. “La propuesta de ordenacién planteada se justifica plenamente al estimarse de in% nej'é: g@&l, A
ya que la misma permitird la ejecucion de un trazado viario que suponglg golassiay Ble
infraestructura viaria a la zona, lo que reportars una mejora notable no solo para rﬁ;no MGE 5 g
para la colectividad del municipio, gracias a la gestién y ejecucion de Sistemas G {iea wis
permitira la mayor fluidez y descongestion del trafico de la zona, permitiendo ga-mejor =1 5
accesibilidad y cohesionando distintas barriadas. Flo s Dls
2. “lgualmente, la nueva clasificacion y calificacion de este suelo permitira, por sra pdie, la Lﬁ 2
diversificacion de usos al concurrir con el residencial Y, por ofra, articularaQys términos OfE
municipales de Mairena del Aljarafe y Palomares del Rio.” {ij §
o
LL,
2 PROPIETARIOS AFECTADOS. ﬁ‘?‘}}é&} g
La totalidad del sector corresponde a un solo propietario, “KLIMT XXI 22.00038,, o
promotora de este Plan Parcial. b 5‘%& ﬁ o)
a L

3. MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
El Sistema de Actuacion propuesto es el de Compensacion, de acuerdo a lo previsto en el Plan

General de Ordenacion Urbanistica de Mairena del Aljarafe,

4, COMPROMISOS ENTRE URBANIZADOR Y AYUNTAMIENTO.

4.1.  Aprovechamiento susceptible de apropiacion privada y exceso de aprovechamiento

Es el 90% del aprovechamiento medio del Sector: § AP3

Coeficiente de aprovechamiento medio del cuatrienio: 0,4351 ?88 a:im? ‘
Superficie del Sector: 106,691 -04
Aprov. medio: 106.691m?s x 0,431788 u.a./m2s = 46,05;3&1,3_ e —————

. . e i 31 00T zns
Aprovechamiento susceptible de apropiacién privada: : .
0,90 x 46.068 = 41.461 u.a.
No obstante al destinar la tipologia de plurifamiliar a vivienda protegida y unﬁa vez gplicados los cgefici

(R = s i
e s ez E v

de uso pormenorizado comrespondientes se obtienen los siguientes aprovechamientos

Aprov. Coef. Pond Aprov.

Pormenoriz Objetivo

Resid Unif o 37.809 1,00 37.809
Comercial 85,00% 3.000 1,32 3.960
Resid Plurif. V.P. 15,00% 7.202 0,64 4.641
48.011 46.410

En consecuencia el aprovechamiento correspondiente, incluido el suslo de los S.S.G.G. seria;
Sup. Suelo UA. Aprov, Medio
111.191 46.410 0,417393
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Los aprovechamientos finalmente aplicabies seran: +50% de los costes a la Aprobacién Definitiva del Proyecto de Reparcelacién.&) , m; ol
o "o &
b. Cesion gratuita al Ayuntamiento de: <§ﬂ_ig
Aprovechamiento objetivo : 46.410 u.a. ' N graluita al Ayuntamiento de: g o) 2 i
- Coeficiente de aprovechamiento: 0417393 - La superficie total de los viales urbanizados, parques y jard§HdSpdblicos :é;
: - - ajardinados, zonas deportivas y de recreo y expansion urbanizad £ odN &
- Aprovechamiento medio: 0417393 x 106,691 m2s 44522 ua. culturaies y docentes y los terrenos precisos para la instalacion y funcigjamiento de W
- Exceso de aprovechamiento 0,417393 x 4.500 m?s = 1.878 u.a. los restantes servicios publicos necesarios. : 3
- Aprovechamiento Subjetivo sector: - Las superficies de suelo edificable donde se sitian el exceso de apl charu£ o &
0,90x44532 = 40.079 u.a. sobre el medio y el 10% del aprovechamiento medio del Sector. = ?7 -Q% )
. i 2 WV O
. - : o _ RG]
Aprovechamiento subjetivo excesos: c. Ejecucion de la urbanizacion de los viarios locales, de los espacios libres 18 tgt%a g% é
090x1.878 = 1.690 u.a. como de las instalaciones deportivas locales, en los términos sefialados poFlbs alitllds ©
- 10% de cesion sobre el aprovechamiento medio = 4453 u.a. 59,60y 61 del Reglamento de Gesfidn Urbanistica.
- 10 % de cesion sobre el exceso de aprovechamiento = 188 u.a. 4.3. Programa temporal, Plazos.
- Total aprovechamiento cesiones Ayuntamiento = 4641 u.a, 1. Presentacion del Proyecto de Reparcelacion, al ser propietario Gnico, en el plazo de cuatro
meses desde la Aprobacién Definitiva del Plan Parcial.
2. Presentacion del Proyecto de Urbanizacion en el plazo de seis meses desde la Aprobacion
El exceso de aprovechamiento se cede al Ayuntamiento para compensar a los propietarios de suelo Definitiva del Plan Parcial.
de Sistemas Generales. Ya se informd en el apartado n° 2.1.3. de esta Memoria que el propietario de la 3. La urbanizacion del Sector debera estar ejecutada en el plazo maximo de cuatro afios desde la
totalidad del suelo del sector también tiene suelo destinado a Sistemas Generales cuyo aprovechamiento Aprobacién Definitiva del Plan Parcial.
subjetivo le corresponde. Por tanto cabria distinguir el exceso de aprovechamiento que corresponde a
dichos propietarios a adscribir preferentemente en el sector. 44.  Conservacion de la Urbanizacién.
Suelo en Sistemas Generales: 10.346m?3s La conservacién y mantenimiento de las obras de urbanizacién y de los servicios que resulten de la
Suelo adscribible sector SR-15 4 500m?%s Q;zr:; r:i::]etlg por cuenta del Urbanizador o Promotor hasta la Recepcién Definitiva de las mismas por el
Suelo pendiente de adscribir al propietario tnico del sector 5.846m?
42.  Cargas urbanisticas 5. GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS.

las siguientes, de acuerdo con los condicionantes del PGOU. y del convenio suscrito: . - , I P . . -
Son las siguientes, y El incumplimiento de los compromisos, habilitars a la Administracion para intervenir en los términos

a. Costear y financiar la construccion de los Sistemas Generales Viario, de Equipamiento, de expliitados en el Ar. 110 1a Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
SISE:E&SOL&Z?:(&; ?:gcogixa?]ii:;ga;;tﬁgt#g:n%':;?naesnelgslasfg:;}\t::sq:;usji::éﬂggeq32 Como garantia econémica y en cumplimiento del Art. 46¢ del Reglamento de Planeamiento, se
y y aportara por el Promotor un aval por importe del 6% del coste que resulte para la implantacion de los

se aprueben por el Ayuntamiento. Estas cantidades se abonaran por los propietarios a - o . . . A . .
) il - s servicios y ejecucion de las o u luagion. econdmica.del-Estudio- Econdmice—
favor del Ayuntamiento o de las Compaiifas de Servicios, en el proceso de tramitacion de Financierg dzja ' Plan Parctel bras de urbanizacion, segin la eva am?p_ PCOROMICE.del-=8iUdio-ECoROmico--

los instrumentos de ejecucién del planeamiento parcial en el tiempo y forma que establezca
ef Ayuntamiento o, en su defecto, de acuerdo con los siguientes plazos:

- Aval por la cantidad del 100% de los costes a la aprobacion definitiva del Plan Parcial.
+50% de los costes a la Aprobacion Inicial del Proyecto de Reparcelacion.

e VT R A
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6. MEDIOS ECONOMICOS

La empresa promotora del Plan Parcial, “KLIMT XX1 22.000 S. L.* posee medios econdmicos
suficientes para la ejecucion por sf misma de las-obras de urbanizacion, ya que su actividad como sociedad
es la de la promocién inmobiliaria, con una amplia trayectoria en la ejecucion de este tipo de urbanizaciones
y solida implantacion en Andalucia.

Sevilla, Junio de 2.008.

Francisco Pavon Coloma Manuel Donaire Cazorla

Arquitecto Arquitecto
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR SR-15

DE
MAIRENA DEL ALJARAFE
DOCUMENTO N° 3: ORDENANZAS REGULADORAS
DISPOSICIONES GENERALES
Ambito territorial

El ambito de aplicacion de las presentes Ordenanzas Reguladoras es el Sector R-15 de Ia
Revision del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mairena del Aljarafe, con la
delimitacion que consta en el Plano de Informacién 1-02 del presente Plan Parcial, asi como
la Innovacion Segunda del PGOU, que en su articulo 11.28: Condiciones de la edificacion,
introduce, para el Uso Global Residencial Unifamiliar (Baja Densidad) la posibilidad de
combinar sin limites ni restricciones en el desarrollo de usos pormenorizados las tipologias
de vivienda plurifamiliar y unifamiliar.

Vigencia y modificacion.

1.- El presente Plan Parcial tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su revisién o
modificacion en los supuestos y por el procedimiento legalmente aplicable.

2.- Se entendera por modificacion el cambio de cualquier elemento de la ordenacion
que no afecte a determinaciones obligatorias impuestas por el Plan General

Documentacién e interpretacion.

1.- El Plan Parcial esta integrado por los siguientes documentos:
Documento n® 1 Memoria.
Documento n° 2 Anexo de Compromisos.
Documento n° 3 Ordenanzas Reguladoras.
Documento n° 4 Plan de Etapas.
Documento n® 5 Estudio Econémico y Financiero.

Planos de informacion.
Planos de Ordenacion.

Documento n® 6
Documento n° 7

2- Los documentos del Plan Parcial integran un conjunto coherente, cuyas

determinaciones deberan aplicarse en orden al mejor cumplimiento de los objetivos

generales del propio Plan y atendida la realidad social del momento en que se apliquen. En

caso de discordancia o imprecision del contenido de la documentacion se tendrén en cuenta

los siguientes cfiterios:

a. Memoria: es el instrumento de interpretacion del Plan en su conjunto y opera
supletoriamente para resolver conflictos entre sus determinaciones.

b. Planos de Informacion: son determinantes para la delimitacion del Sector. En lo demas
tienen caracter meramente informativo.

TITULOI

CAPITULO 1°
Articulo 4.

Articulo 5.

Articulo 6.

Articulo 7,

Articulo 8.

Articulo 9

f. La documentacién escrita prevalece sobre la gréfica. Los planos dé

muestren con caracter indicativo, ademas de los esquemas de infraest S £18 son
también indicativos. Las condiciones de calculo de las infraestructuras tigfiert !cter?J .
de minimas. N % 2 ofs
d. Plan de Etapas: tiene caracter normativo en los aspectos que desarrolla.«| 40 3 9 §
e. Estudio Econdmico y Financiero: su evaluacion econdmica tiene caractexylrail hafa £ §
la prestacion de las garantias legales. El Proyecto de Urbanizacion :'.';..;:; ﬂecerg §
ofras cantidades basadas en las determinaciones técnicas y econdmicasigyes gdi & z
g
o]

prevalecen sobre los de menor escala. ;
O
e
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO gg-%_"i& 8“
o 3
9257 3
CALIFICACION DEL SUELO
Zonificacion

Las zonas en que se califica el suelo de! Plan Parcial son las que se describen en los
articulos siguientes. Su localizacion en el ambito del Sector son las del Plano de Ordenacion
0-01 (Zonificacién).

Zona 1: Residencial Plurifamiliar Protegida
1 Uso y dominio privado.

2~ Uso dominante: residencia plurifamiliar destinada a vivienda de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccién pablica, en edificacion con accesos comunes
Uso complementario comercial en planta baja del bloque

Zona 2: Residencial Baja Densidad.
1= Usoy dominio privado

2-  Uso dominante: residencial con tipologia unifamiliar y plurifamiliar que se podra
combinar sin limites ni restricciones
3-  Uso compatibie: Comercial.

Zona 3: Equipamiento Comercial

1.- Uso y dominio privado

2. Uso dominante: Comercial

Zona 4: Equipamiento Deportivo

1.- Uso y dominio pablico

2- Uso dominante: Equipamiento deportivo.

Zona 5: Equipamiento Escolar

1.- Uso y dominio pablico
2.- Uso Exclusivo: Escolar
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Zona 6: Equipamiento Social. Articulo 17,
1- Uso y dominio piblico
2.- Uso exclusivo: equipamiento comunitario.
Articulo 18.

Zona 7: Centros de Infraestructura.
1.- Uso y dominio publico.
2. Uso exclusivo: Infraestructuras.
Zona 8: Espacio libre piblico
1. Uso y dominio publico
2- Uso exclusivo: areas libres ajardinadas, de esparcimiento y recreo
Zona 9: Viario
1- Uso y dominio publico
2- Uso exclusivo: viario rodado o peatonal.

Articulo 19,

REGULACION DE LAS CONDICIONES DE DESARROLLO URBANISTICO
Actuaciones previas al desarrollo del Sector

Las facultades de parcelacion y desarrolio mediante Estudio de Detalle, del Sector no podran
ser ejercitadas hasta tanto el Plan Parcial no haya sido definitivamente aprobado. Ademas,
las de edificacion contempladas no podran ser ejercitadas sin que se hayan cumplimentado
los tramites del sistema de actuacion correspondiente, se hayan abonado las cargas de
ejecucion de los Sistemas Generales y se ejecuten las obras de urbanizacion previstas en
los mismos, salvo la posibilidad de edificacion simultanea con la urbanizacion regulada en [a
Seccidn-6® de este Capitulo, previa la formalizacion de las cesiones obligatorias del
planeamiento.

Estudios de Detalie

Obligatoriedad.

Es obligatoria la redaccion de un Estudio de Detalle cuando el Proyecto de edificacion no
comprenda al menos una manzana completa de las definidas en el Plano de Zonificacion,
asi como para los fines contemplados en el Articulo 15 de la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia. En cualquier caso respetaran las limitaciones del apartado 2 del citado
Avrticulo 15.

Seccion 32

Articulo 20.
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Tienen por objeto completar o adaptar las previsiones del Plan Parcial para gtaﬁb 0 objélo ﬁ

del Estudio de Detalle y, para ello, podran: 9’ g
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a. Establecer, en desarrollo de los objetivos del Pian Parcial: b -f,_,_ow

La ordenacion de los volimenes, las dotaciones y espacié;lib@ﬁﬁso o

comin, de carcter plblico o privado. B

El trazado local de! viario interior a la manzana con su
rasantes, diferenciando el viario rodado, que debera ser preferenterg
compartido rodado-peatonal-bici, del viario exclusivamente peatonal con 'gurando entre
ambos una malla que permita el acceso peatonal a las distintas edificaciones y
dotaciones. Ei viario rodado debera disponerse de tal manera que no pueda ser utilizado
como altemativa para el trafico de paso.

Establecer las alineaciones interiores que separan los usos privativos de los
comunes.

b. Reajustar las alineaciones y rasantes del viario que afecten a la manzana.

Contenido.
a. LaMemoria comprendera la justificacion de:

- Laconveniencia del Estudio de Detalle y su procedencia para el logro de los
objetivos que se persiguen.

- La solucion adoptada.

- Lainexistencia de alteraciones de las condiciones de ordenacion.

- El'cumplimiento de las condiciones basicas del Plan Parcial.

- Lainexistencia de pefjuicios sobre los predios colindantes.

- Que no existe incremento de la edificabilidad.

b. Se incluira un cuadro de caracteristicas cualitativas que exprese, en comparacion
con la normativa de aplicacion:
-~ Laocupacion del suelo.
- Las alturas de edificacion en relacién con las rasantes del viario o del
terreno, segiin proceda. g

e

- Laedificabilidad, [
- Elnimero de viviendas. {7

Proyectos de Parcelacion.

Obligatoriedad. s
Se it

Sera obligatorio el Proyecto de Parcelacion cuandq ate-de la divisién de u 3 manz
parcela de adjudicacion del Proyecto de Reparcelacioir:™ T LA
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Seccion 4.

Articulo 22.

Articulo 23.

Articulo 24,

Seccion 5°.-

Articulo 25.
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Contenido.
El Prayecto de Parcelacion contendra como minimo los siguientes documentos.

a- Memoria justificativa de la procedencia de la solucién adoptada. Debera contener las
tablas necesarias referidas al plano, con las dimensiones de superficie, edificabilidad
y ocupacion, debiendo justificar el no sobrepasar los parametros urbanisticos del
Plan Parcial, referidos a la manzana o parcela original. Ademas, deber4 describir, si
las hubiese, las cargas, afecciones y servidumbres que afectasen a los terrenos para
futuras transmisiones, estableciendo su mantenimiento o supresion, segun los
casos,

b.- Planos a escala minima 1:500 def replanteo de los limites, 4ngulos de encuentro y
superficie de cada una de las parcelas numeradas con referencia a las tablas de la
Memoria.

Proyectos de urbanizacion

Contenido

Los proyectos de urbanizacion se ajustaran a lo determinado en el Titulo VI y en el Articulo
11.22 (Titulo X, Capitulo !ll) de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Mairena del Aljarafe.

Requisitos

1.- El Proyecto de Urbanizacion abarcara la totalidad del sector, que podra dividirse en
fases, debidamente justificadas.

2.- Los propietarios adquiriran el derecho a urbanizar con la aprobacion definitiva del

Plan Parcial del Sector y del Proyecto de Urbanizacién correspondiente.

Caracteristicas de las infraestructuras:

Son las establecidas en el Titulo VIl de las Normas Urbanisticas del Plan General, asi como
en lo especificado en la Memoria de la Ordenacién del Plan Parcial, en el Capitulo
correspondiente a la Ordenacion de las Infraestructuras

Proyectos de obras de urbanizacion

Obligatoriedad.

Cuando una manzana no vaya a ser objeto de un proyecto Gnico de edificacion sera
necesaria la obtencién de licencia municipal de obras de urbanizacion, para lo que sera
necesario presentar al Ayuntamiento un proyecto de obras de urbanizacion, que desarrolle
de las determinaciones técnicas necesarias para ia efecucion de las obras e infraestructuras
relativas a la ordenacién interior de la manzana, segin las previsiones del Estudio de
Detalle.

Articulo 26.

Seccion 62,

Articulo 27.

2. Alos efectos del nimero anterior, se entendera por infraléestfruc £

@& o©
3%
El contenido sera el correspondiente a un proyecto de urbanizacion. En sus %ermﬁi@nes

debera cumplir lo previsto para la urbanizacién de dichas manzanas enpt Qawi de
Ordenacion de Infraestructuras de la Memoria Justificativa de la Ordenacion, <| I~ " 2

Contenido y determinaciones.

BACION

Requisitos para poder edificar

SOMETIDO A

Edificacion simultanea con la edificacion
Urbanizacion

é | W\g;e

a. Que hubiese ganado firmeza en via administrativa el acto degpr
Proyecto de Parcelacion correspondiente, y hayan sido abonadas las cargas
correspondientes a los Sistemas Generales.

Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial y el Proyecto
correspondiente, podré edificarse con anterioridad a que los terrenos
urbanizados, siempre que se cumplan los siguientes requisitos.

umBno

C

b. Que la infraestructura basica del sector en su totalidad o que, por el estado de
urbanizacion de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se considere
previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela de que se trata contara
con todos los servicios, fijando en la autorizacion correspondiente el plazo de
terminacion de la urbanizacion que sera, como maximo, igual que el de la
edificacion.

¢. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, e
utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida-ta-eb:
establecer tal condicion en las cesiones de derectié

lieven a efecto para todo o parte del edificio. | 7-*
]
d. Que se preste fianza en cuantia suficiente para Qarantiz Tfé’e&éﬁﬁ&iéﬁ"de‘las“obras
de urbanizacion en la parte que corresponda. 7 1
1) e
tiira basica en todo/gl
del Proyecto de Urbanizacion o de cada una de sus fases: ef viarig de cesion oblj
todos los servicios previstos en el Proyecto y su conexidn con las rede
municipales, tanto en las redes de servicio como en el propio viario. Asimismg,
terrenos de cesion obligatoria para dotaciones y zonas verdes con todog
previstos en el Plan, a excepcion de la pavimentacion y las plantaciones, debignde.g
estos terrenos libres de todo impedimento para poder ser destinado a los fines previstos.

Se entenderd por infraestructura complementaria que podra ser objeto de ejecucion
simultanea con las concesiones de licencia correspondiente:

a. Los espacios entre parcelas destinados al uso de aparcamiento o espacios libres
ajardinados de caracter privado.

b. La pavimentacion de acerados del viario y la plantacién de parques, jardines y zonas
arboladas de proteccion del viario publico.
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TITULO .

CAPITULO

Articulo 28.
1-

PLAN PARCIAL DEL SECTOR N° 15 DE |LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE.
DOCUMENTC N° 3: ORDENANZAS REGULADORAS

4. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultanec a la edificacion comportara la
caducidad de las licencias concedidas sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de
lo edificado, sin perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios y
perjuicios que se le hubieran irrogado. Asimismo comportara, si es necesario, la pérdida de
la fianza que se hubiere presentado para garantizar la ejecucion de las obras de
urbanizacion,

NORMAS DE EDIFICACION

1°. CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS VIAS PUBLICAS.

Proteccién del uso del viario.

Las obras sobre solares deberan estar valladas sin sobrepasar las alineaciones publicas
establecidas en el Plan Parcial. El vallado deber4 tener dos metros de altura minima v,
cuando exista una edificacion a menos de seis metros de distancia, debera ser opaco y
resistente a los impactos. Se permite el vallado con tela metalica solo cuando las
edificaciones colindantes se encuentren a mayor distancia.

2-  Cuando esté debidamente justificado y asi conste en Ia licencia municipal de obra, se

Articulo 29.
1-

2-

Articulo 30.

podran ocupar espacios piblicos de viario. En este caso se dispondra siempre de una
seflalizacion adecuada en calzadas de trafico rodado, con sefiales luminosas nocturnas y
vallas reflectantes. Asimismo, en los casos que exista peligro de caida de materiales, se
dispondra ademés de las medidas de seguridad de la propia edificacion, de un paso
peatonal cubierto con tablas a lo largo del acerado colindante con la obra.

Accesos.

Los accesos de las obras deberan estar claramente sefializados con placas de trafico o
sefiales luminosas, visibles desde una distancia minima de 20 metros.

No se podréa ocupar la calzada rodada, salvo que asi lo previese la licencia de obra, con
vallas, tablas, etc., para facilitar la entrada en la obra. En los acerados se sefializara la
entrada a las obras de los vehiculos necesarios y se establecera la proteccion necesaria
para mantener el tréfico de peatones con las minimas interferencias.

Los desperfectos causados por los accesos a las obras en las vias plblicas deberén ser los
minimos posibles y estar subsanados por completo previamente a la peticién de licencia
municipal de ocupacion.

Conexion con las redes de servicio.

En cualquier obra de conexion con una de las redes de infragstructura que estuviesen en
servicio, se exigira realizar las obras provisionales necesarias que impidan el corte que
impidan el corte provisional del mismo a otros usuarios, con la obligacién de la reposicion a
su estado primitivo, previa la puesta en funcionamiento de la obra ejecutada.
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Articulo 31, Terminologia de conceptos. < § ﬁ: = g
El presente Plan Parcial se rige por la terminologia de conceptos contenida & Tifl,ﬁ} V?y 1
VI de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistic aiters del g
Aljarafe. > e
&
Articulo 32, Normas generales de edificacion. 3
Se regira, en lo que le sea de aplicacin y salvo determinaciones distintas della Ordenanza %
Particular que corresponda, por lo establecido en el Titulo V! de las Normas (it au_’ss}'m%jel O
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Mairena del Aljarafe. g gi ‘<@ 33’, g
Q P9 W
0 :
Articulo 33.  Normas generales de uso. O “os ?@ 8
1.- Los usos pormenorizados del susio y la edificacion, que se determinan en las respectivas
Ordenanzas Particulares de cada Zona, se regiran por lo determinado en el Titulo VI de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mairena del Aljarafe.
2- Los usos compatibles son los que se determinan en la Ordenanza Particular respectiva, en
coherencia con las determinaciones generales de uso.
Articulo 34.-  Normas generales de estética.

Son de aplicacién las contenidas en el Capitulo 5 del Titulo VI de de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Mairena del Aljarafe.

CAPITULO 3°- ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

Seccion 12.-

Articulo 35.-

Intensidades de aprovechamiento por zonas

Intensidades de aprovechamiento lucrativo: son, para cada manzana delimitada en el Plano
de Ordenacién n° 1 de Zonificacién del Plan Parcial las del cuadro siguiente.

r-e.-v—.wrj':“' .
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Cuadro de aprovechamientos lucrativos

Denominaclén Manzana Superficie Edificabllidad N° de
@25) {m2c) viviendas
[ R, Phril, Protegida M1 3.538 00 7.201,65 51|
Comercial C 3.820,00 3.000,00
M2 17.472 00 13.651.68 105
M3 20.711 ,00 16.182.47 124
R. Baja Densidad M4 10.207,00 7.975.20 61
Total 48.390,00 37.809,35 290
Total 55.748 48.011 341
Secciéon 2°.  Zona 1: Residencial Plurifamiliar Protegida
Articulo 36. Condiciones de la edificacién
1. Condiciones de parcela
a. Parcela minima
Superficie: 1.100,00m?s
Lindero frontal minimo: 45,00m.1.
Lindero posterior minimo; 45,00m.1.
Fondo minimo de parcela; 25,00m.l.

b. Alineaciones: En el plano de Ordenacién O-01 (Zonificacion) se establece la
alineacion oficial exterior. No se determina alineacion interior.

c. Condiciones de agregacion o segregacion: la parcela resultante de agregacion o
segregacion debera cumplir las condiciones de parcela minima

2. Condiciones de posicion de la edificacion
a. Retranqueos respecto a linderos.

No se permiten retranqueos en alineaciones a viario, se permiten retranqueos
con respecto a los espacios libres que seran uniformes para cada una de las
fachadas.

b. Distancia entre edificaciones.

Entre fachadas (frontal o trasera): Una vez ia del edificio de mayor altura

Entre fachada frontal o trasera y fachada lateral (en su caso): La mitad de la
altura del edificio mas alto.

3. Condiciones de ocupacién del suelo por la edificacion
a. Coeficiente maximo de ocupacion: 60% de la superficie de la parcela.

b. Superficie minimo libre de parcela: el 40% restante., que podra configurarse como
espacio libre privado.
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c. Fondo maximo edificable: 25m.l.
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4. Edificabilidad maxima.
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a. De Manzana: Se establece para cada una en el cuadro del Articulo
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b. De parcela: es la resultante de dividir la edificabilidad maxima de
superficie de la misma, segin el cuadro de! Articulo 35 y multiplicar
superficie de la parcela.

SOMETIDO

C. Se permiten sétanos y semisétanos que no computaran a efect@ de superficie
maxima edificable.

Su caso, mediante un Estudio de Detalle podra establecerse un A
volimenes que permita, mediante el correspondiente Proyecto arfc®Ecion,
determinar parcelas edificables con un coeficiente de edificabilidad distinto al
obtenido mediante la aplicacién del apartado b. de este Articulo, siempre que dicho

LA
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proyecto de Parcelacion comprenda la totalidad de ia Manzana y demuestre que no
se supera la edificabilidad méaxima de la misma.! ... o onen

"y T

5. Condiciones de volumen

a. Altura méxima total: 4 plantas
b. Altura maxima de comisa: 15m.l.

c. Forma de medicién de la altura: Segdn el Artictlo 6.
del Plan General de Mairena del Aljarafe. ’

d. Escalonamiento de la edificacion: La limitacién en cuanto a altura de la/edificasié
habra de cumplirse en cada uno de los escalonamientos de la misma, si los:

e. Construcciones por encima de la altura maxima: por encima de la alfura maximz
fotal no se admite construccion alguna excepto castilletes de escalera, cuarto de
madquinas de ascensor y R.I.T.l, Por encima de Ia altura de comisa se admiten todas
las posbilidades del Articulo 6.30.1. de las Normas Urbanisticas del Pian General de
Mairena del Aljarafe

Articulo 37.-Condiciones de uso.

1. Uso dominante: Residencial plurifamiliar destinada a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion. La planta baja excluyendo las superficies destinadas a accesos a
viviendas podra ser de uso comercial.

2. Uso complementario:

a. Comercial bajo bloque, despachos profesionales, consultas médicas, pequefios
talleres de reparacion artesanal (relojeria, joyeria y similares); hostelerfa sin
actividad musical, salones recreativos, etg,
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b. Aparcamiento privado en la proporcién y con las condiciones del Articulo 0.44, y de
la Seccién 62, Capitulo 4 def Titulo VI de Condiciones Generales de la Edificacion de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe.

3. Usos Compatibles:
a. Comercio y oficinas, en edificio destinado parcialmente a viviendas.

¢. Recreativo y hosteleria en instalaciones sin actividad musical, en edificio destinado
parcial y predominantemente a viviendas.

d. Los usos pormenorizados comespondientes a Equipamiento Comunitario, excepto
academias de baile, danza o similares, asi como el uso deportivo y ofros servicios
urbanos recogidos en el apartado 2.2.e) y f) del Articulo 5.27 de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe.

3. Condiciones de los usos complementarios;

a. No podran consumir mayor edificabilidad de la asignada en este Plan Parcial y deberan
situarse en planta baja de los bloques destinados a residencial colectiva.

b.  En todos los casos habran de cumplir las condiciones generales de edificacion y uso de la
Normas Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe que les sean de aplicacion,

4. Condiciones de los usos compatibles:

a. Los situados en edificio compartido destinado a viviendas, se atendran a lo
especificado para dichos casos en los Capitulos 4° y 5° del Titulo V de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe.

b. En todos los casos habran de cumplir las condiciones de generales de edificacion y
uso de la Normas Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe que les
sean de aplicacion.

5. Usos prohibidos: Aquellos no definidos como dominantes, compatibles o complementarios.

6. Los usos permitidos en las plantas sotano y semisétano se regiran por lo establecido en el
Articulo 6.39 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe.

Articulo 38.
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La Innovacién Segunda de! PGOU, permite compatibilizar para el uso gl@ @ sidencial 8 §
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de esta forma, en lo posibie, la deseable diversificacién tipoldgica, permitf€ado la mayor W g
eficacia en la distribucién del suelo neto edificable, asi como una mayor #ekibilidad en la 3
distribucion de los suelos destinados a viarios de acceso a la edificad®h, dotaciones 5| 8
privadas y aparcamientos publicos Z ~ &
S| 3777 o
De acuerdo con el articulo 13 de la Ley 7/2.002, el Plan Parcial debe cont N g
aspectos las ordenanzas que regulen la ordenacion del sector. b =
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Para hacer compatibles ambas opciones, se establecen las ordenanzas para los supuestos
en que la ordenacién se realice con tipologfas plurifamiliar o unifamiliar de manera
exclusiva, para lo cual se desarrollan para las parcelas resultantes de la ordenacién las
siguientes condiciones:

- Condiciones minimas de superficie, Iinderoé y fondos:.
- Alineaciones exteriores

- Condiciones de posicién de la edificacion, respecto alinderos.exteriores
- Condiciones de posicién entre ediﬁcaciones; § 31 00T
- Longitudes maximas de fachada “ N
- Ocupaciones méximas de parcela
- Volmenes y edificabilidades maximas.

T

b

Por ltimo y al objeto de permitir, tal y como establecé™ta- nmovacion-22-de PGE
aprobada definitivamente, combinar sin limites ni restricciones ambas tipologias, se pogibiff
que, para el supuesto de combinacion de ambas tipologias, la ordenacion interig
desarrollar posteriormente mediante Estudio de Detalle o Proyecto Edificatorio det-cen
de la manzana,

Los Estudios de Detalle o Proyectos de Edificacion de manzana deberan cumplir al menos
los siguientes requisitos a efectos de su ordenacion:

a. Determinaran la disposicion de todos y cada uno de los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias que intervengan en la ordenacién de la manzana y, si fuese
necesario, el viario inferior de acceso a las distintas edificaciones de cada uso
pormenorizado o tipologia edificatoria.

b. La asignacién de parcelas de uso comin o de uso privativo, a cada uso
pormenorizado o tipologia edificatoria, con la determinacion del aprovechamiento
que corresponde a cada una.

c. Las alineaciones de las parcelas privativas edificables respecto de las parcelas de
uso comun, si las hubiera, asi como los retranqueos a dichas alineaciones.
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d. Las alineaciones entre parcelas privativas edificables, asi como los refranqueocs a

dichas alineaciones

e. Ensu caso, las parcelas de uso coman destinadas a dotaciones privadas y espacios

libres y de uso deportivo.

f. La tipologia edificatoria sera la resultante de aplicar sin limites ni restricciones, la

combinacion de Ia tipologia unifamiliar en cual

aislada, junto con la plurifamiliar.

quiera de sus variantes: adosada, pareada o

9. En el supuesto de actuacion parcial de una manzana, serd necesario previamente la
aprobacion del Proyecto de Parcelacion, cuyo ambito debera ser la manzana completa,

Articulo 39. Condiciones de la edificacion:

2. Condiciones de parcela de uso privativo tipologia unifamiliar:

a. Parcela minima
1. Unifamiliar adosada o agrupada:
Superficie:
Lindero frontal minimo:
Lindero posterior minimo:
Fondo minimo de parcela:
2. Unifamiliar pareada:
Superficie:
Lindero frontal minimo:
Lindero posterior minimo:
Fondo minimo de parcela:
3. Unifamiliar aislada;
Superficie:
Lindero frontal minimo:
Lindero posterior minimo:
Fondo minimo de parcela:

90m?%s
6m.l.
om.l.
15m..

162m*s
9m.i.
9m.l.

18m.l.

375m3s
15m.l.
15m.1.
25m.l.

3. Condiciones de parcela de uso privativo tipologia plurifamiliar:

1. Plurifamiliar:
Superficie:
Lindero frontal minimo:
Lindero posterior minimo:
Fondo minimo de parcela:

1500m?3s
50m.l.
50m.l.
30m.1.

4. Alineaciones: En el plano de Ordenacién 0-01 {Zonificacién) se establece la alineacién

oficial exterior de manzana.

9. Condiciones de agregacion o segregacion: la parcela de uso privativo resultante de
agregacion o segregacion debera cumplir [as condiciones de parcela minima,

ZIPAG 0032!00705
O e =
. — ol8 ¢ Y8 =
6. Condiciones de posicién de la edificacion: <} S s Qu
o g
Separacion a linderos 0 IT 3 u
. . & = c Die
a Respecto a linderos exteriores, - s <L = 2l:
[To QT &) B
No se exigen, exceptuando las viviendas afectadas por 13 gfesc rfr}eaatlg £
carretera SE-645, en las que se exige el de la propia afec @25&{=cong §
respecto al margen de la carretera), :g I % g
uJ Y
b Respecto a linderos interiores que no den a viario Of€
Minimo 3m., 2|
QF s
L.
¢. Distancia minima entre edificaciones. O
e c 4;‘})% o
La mitad de la altura del edificio mas alto con un minimo de gﬁ(&; },{ i
—
r) O
d. Longitud mé&xima de fachada: a&ﬁ.ﬁ Q

En disposiciones edificatorias continuas se establece una longitud méxima
de 60mi,

e. Patios
En edificacion agrupada se permiten patios de parcela abiertos y cerrados,
mancomunados © no, que se regiran por las condiciones higiénicas
establecidas en la Seccion 22 Capitulo 4 del Titulo VI de Condiciones
Generales de la Edificacion.

7. Condiciones de ocupacién maxima del suelo por la edificacién en parcelas netas de uso
privativo:

a. En unifamiliar adosada o agrupada:  80%

b. En unifamiliar pareada o aislada 70%

.

i-,
¢. En plurifamiliar 60% g { 31 00T 2

d. En ordenaciones mixtas, el resultado de aplicar p}oparﬁbnﬁlﬁiéﬁ_tq_;‘; para,. - cada

tipologia sus porcentajes de ocupacién maximos ; -

INSECHTTARIO

RSN
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8. Edificabilidad maxima,

a. De Manzana: Se establece para cada una en el cuadro del Articulo 35

b. De parcela: Es la resuitante de dividir |a edificabilidad méaxima de la manzana por e
nimero de viviendas asignado a Il misma, segin el cuadro del Articulo 35. y
multiplicar el cociente por Ia superficie de la parcela.

C. Mediante el correspondiente Proyecto de Parcelacion, en su caso, se podran
determinar parcelas edificables con un coeficiente de edificabilidad distinto al
obtenido mediante la aplicacién del apartado b de este Articulo, siempre que
demuestre que no se supera la edificabilidad maxima de la Manzana, el ambito del
Proyecto de Parcelacion debera ser Ia manzana completa,
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d. Se permiten sétanos y semisétanos que no computaran a efectos de superficie urbanos recogidos en el apartado 2.2.¢) y f) del Articulo 5.27 3&@3@1’%&%
maxima edificable. Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe. 8 = Q W
4 f .
" ols «f 2 8t
S. ?08g;?a‘(r)r[1]iﬁ:rde volumen 3. Condiciones de los usos compatibles: : B éﬁ £ g £
2. Altura maxima total 3 plantas a. Lo_s sutygdos en edificio exclusivo no podran consumir mas gi §0 d Ta % 3
edificabilidad de la Manzana. = gl
b. Alura méaxima de comisa: 9,50m.l. wi o > ~ %3
- o ) - b. Los situados en edificio compartido destinado a viviendas, seétendrén alodls
¢ ggr;;: %;Z?:;'Z’; ?Mea:raeﬁ:ugg,' zfa%:?ed Articulo 628 de las Normas Urbanisticas especificado para dichos casos en los Capitulos 4° y 5° del Titulo /e las Normas 3 %
d. Escalonamiento de la edificacion: La limitacién en cuanto a altura de la edificacién Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe. g % 3
habra de cumplirse en cada uno de los escalonamientos de la misma, si los hubiere. . . . | ey, O
e. Construcciones por encima de la altura méxima: por encima de la altura méxima total ¢. En tOdOT los casos habralj qe cumplir las condiciones de :qeneralesg Bl o E.DO.,
no se admite construccion alguna, uso de la I\_Jormgs Urbanisticas del Plan General de Mairena del g s 9
sean de aplicacion. o) B aaat e 5
_—_ Q 0
2, Plurifamiliar
4. Usos complementarios;
8. Altura méxima total: 4 plantas Aparcamiento privado en la proporcién y con las condiciones del Articulo 5.4, y de
b. Altura maxima de cornisa: 15,00m.1. la Seccién 62, Capitulo 4 del Titulo VI de Condiciones Generales de fa Edificacion de

las Normas Urbanisticas de! Plan General de Mairena del Aljarafe. Dichos
aparcamientos se resoiveran en sétano colectivo, excepto en la tipologia de vivienda
pareada o aislada, donde podran disponerse en garaje individual, bien en sétano o
en superficie de parcela

¢. Forma de medicion de la altura: Segin el Articulo 6.28 de las Normas Urbanisticas del
Plan General de Mairena del Aljarafe.

d. Escalonamiento de la edificacion: La limitacién en cuanto a altura de la edificacion

habra de cumplirse en cada uno de los escalonamientos de la misma, si los hubiere.

¢. Construcciones por encima de la aitura méaxima: por encima de Ia altura méxima total
no se admite construccion alguna excepto castilletes de escalera, cuarto de
maquinas de ascensor y R..T.. Por encima de la altura de comisa se admiten todas

?‘:hﬁ:isrg):;dggfilg ?Lfg fticulo 6.30.1. de las Normas Urbanisticas del Plan General 2. Los usos permitidos en ias plantas sétano y semisétano se regiran por lo establecido en
jaraie. el Articulo 6.39 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe.

5. Usos prohibidos:
Aquellos no definidos como dominantes, compatibles o complementarios.

T T N P 4}

Articulo 40, Condiciones de uso.

1. Uso dominante: Residencial Baja Densidad que permite las tipologias plurifamiliar y

I . . Seccion 4.  Zona 3: Comercial
unifamiliar sin limites ni restricciones. 4 3

e

2. Usos compatibles: Articulo 41, Condiciones de la edificacion. 81 00T &3
a. Alojamiento colectivo, en edificio exclusivo o en edificio destinado total o 1. Tipologia edificatoria: Edificacién exenta definida medr
parciaimente a viviendas. abarcara toda la Manzana y que podra ser ejecutado fcr fas
b. Hospedaje en establecimiento hotelero o de apartamentos turisticos, en edificio 2. Condiciones de parcela:

exclusivo o en edificio destinado total o parcialmente a viviendas.
a. Parcela minima: 1.000m? de superficie y fondo el de la Manzan

¢. Comercio y oficinas, en edificio exclusivo o en edificio destinado total o parcialmente b.  Alineacion exterior: la de la Manzana. No se establece alineacion interior,

a viviendas.
3. Retranqueos respecto a linderos: no se exige a linderos que coincidan con alineaciones

d. Recreativo y hosteleria en instalaciones sin actividad musical, en edificio destinado oficiales.
parcial y predominantemente a viviendas.
4. Edificabilidad maxima.
e. Los usos pormenorizados correspondientes a Equipamiento Comunitario, excepto

\ . . : . T a. De Manzana: Se e n Artl :
academias de baile, danza o similares, asi como el uso deportivo y ofros servicios stablecs en el cuadro del Articulo 35
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b. De parcela: es la resultante de dividir la edificabilidad maxima de manzana por la
superficie de la misma, seg(in el cuadro del Articulo 35 y multiplicar el cociente por
la superficie de la parcela.

c. Se permiten sétanos y semisétanos que no computaran a efectos de superficie
maxima edificable.

d. Mediante un proyecto de edificacion que comprenda [a totalidad de la manzana
podra establecerse una distribucion de volimenes que permita, mediante el
correspondiente Proyecto de Parcelacion, determinar parcelas edificables con un
coeficiente de edificabilidad distinto al obtenido mediante la aplicacién del apartado
b. de este Articulo, siempre que dicho proyecto de Parcelacion comprenda la
totalidad de la Manzana y demuestre que no se supera la edificabilidad maxima de
la misma.

5. Condiciones de volumen

a. Altura maxima total: 2 plantas
D. Altura maxima de comisa: 10m.l.

¢. Forma de medicién de la altura: Segin el Articulo 6.28 de las Normas Urbanisticas
del Plan General de Mairena del Aljarafe.

d. Escalonamiento de la edificacién: La limitacion en cuanto a altura de la edificacidn
habra de cumplirse en cada uno de los escalonamientos de la misma, si los hubiere.

6. Construcciones por encima de la altura maxima: por encima de la altura maxima total no
se admite construccién alguna. Por encima de la altura de comisa se admiten todas las
posibilidades del Articulo 6.30.1. de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Mairena del Aljarafe

Condiciones de uso.

1. Uso dominante; Comercial.

2. Usos compatibles: Despachos profesionales, consultas medicas, pequefios talleres de
reparacion artesanal (relojeria, joyeria y similares); hosteleria sin actividad musical,
salones recreativos, etc.

3. Limitacion de superficie: tanto los usos dominantes y complementarios no podran
superar [os 300m2 de local comercial.

4. Usos complementarios: Aparcamiento privado en la proporcion y con las condiciones del
Artfcuio 5.44, y de la Seccion 6%, Capitulo 4 del Titulo VI de Condiciones Generales de la
Edificacion de las Normas Urbanisticas del Plan General de Mairena del Aljarafe. Dichos
aparcamientos se resolveran en sétano colectivo.

9. Usos prohibidos: Todos los no especificados como dominantes, compatibles o
complementarios.

Seccion 5°,

Articulo 43.

Articulo 44,

Seccién 69,

Articulo 45.

Zona 4: Equipamiento Deportivo.

Condiciones de la edificacion
1.
2.

PAG 0034/0670
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Parcela minima: la manzana delimitada en el plano de Orden
Zonificacion.

Edificabilidad maxima: 100m%
Retranqueos minimos de la edificacion: 6m.l. desde cualquier lindero.

Altura méxima: Una planta y 6m.).

DOCUMENTO SOMBTIDO A APROBACION

Condiciones de uso.

1,
2.
3.

Zona 5: Equipamiento Escolar.

Condiciones de la edificacién
1.

Uso exciusivo: Pistas para actividades deportivas. i

LA

Gocumento visatlo electronicamente

Usos complementarios: Vestuarios, duchas, efc.
Usos prohibidos: Todos los demés.

Tipologia edfficatoria: Edificacion o edificaciones exentas deﬂnit‘iz! med
proyectos correspondientes que, en conjunto, abarcaran toda la Parcela

ser ejecutado por fases.
Condiciones de parcela:
a. Parcela minima: Seguin la normativa aplicabie al proyecto educativo de que se frate.
b. Alineacion exterior: la de la Manzana. No se establece alineacion interior,
Retranqueos respecto a linderos: una vez la altura de Ia edificacién mas proxima.

Ocupacién méxima del suelo por la edificacin: Seg(n la normativa aplicable.

Edificabilidad méxima.
a. De Parcela: Segan la normativa aplicable.

b. Se permiten s6tanos y semisétanos.

Condiciones de volumen:

a. Altura méxima total: 2 plantas
10
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Seccion 74,

Articulo 47.
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b. Altura méaxima de cornisa: 8m.l.

¢. Forma de medicién de la altura; Segiin el Articulo 6.28 de las Normas Urbanisticas
del Plan General de Mairena del Aljarafe.

d. Escalonamiento de [a edificacion: La limitacion en cuanto a altura de la edificacién
habra de cumplirse en cada uno de los escalonamientos de la misma, si los hubiere,

e. Construcciones por encima de la altura maxima: por encima de la altura maxima
total no se admite construccion alguna. Por encima de la altura de comisa se
admiten todas las posibilidades del Articulo 6.30.1. de las Normas Urbanisticas del
Plan General de Mairena del Aljarafe

Condiciones de uso.

1. Uso exclusivo: Educacional. Se destinaran a centro de educacién infanti y de educacion
primaria y secundaria pudiendo complementarse de acuerdo con lo previsto en el
P.G.0.U. con el suelo destinado al mismo uso del sector colindante.

2. Usos complementarios: Aparcamiento, en la proporcién de una plaza cada 100m?
construidos.

3. Usos prohibidos. Todos fos demas

Zona 6: Equipamiento Social

Condiciones de edificacion.

1. Tipologia edificatoria: Edificacion o edificaciones exentas definidas mediante los
proyectos correspondientes.

2. Condiciones de parcela:

¢. Parcela minima: Cada una de las parcelas marcadas en el plano de ordenacion O-
01 de Zonificacion,

d. Alineacion exterior: La de la Manzana. No se establece alineacion interior.
e. Retranqueos respecto a linderos: Una vez I altura del edificio mas alto.
3. Ocupacion méaxima del suelo por la edificacion; 65%

4. Edificabilidad maxima:
a. Del equipamiento correspondiente al uso 1.360,00m=%.

b. Se permiten sotanos y semisétanos.

5. Condiciones de volumen
f.  Altura maxima total: 2 plantas

Articulo 48.

Seccion 8%,

Articulo 49,

Articulo 50.

Articulo 51.

' condiciones del Articulo 5.44, y de la Seccion 62, Capitulo 4 del Titulo VI de Condiciones

Zonfficacion es de 25m?s. Este plano define o sitda Ids-Certros-de Sform Acior
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g. Altura méaxima de comisa; 8m.l. 2 = | § o

- , . D= 7/~

h. Forma de medicion de la altura: Segtin el Articulo 6.28 de las No Yrbgnislicas &
del Plan General de Mairena del Aljarafe. < o
.. Escalonamiento de la edificacion: La limitacién en cuanto a altura fitacEn
habré de cumplirse en cada uno de los escalonamientos de la mism S ™

j. Construcciones por encima de la altura maxima: por encima de |
total no se admite construccién alguna. Por encima de la altur
admiten todas las posibilidades del Articulo 6.30.1. de las Normas
Plan General de Mairena del Aljarafe.

Condiciones de uso

Usos complementarios: Aparcamientos vinculados a la actividad en ia prop.

Generales de la Edificacion de las Normas Urbanisticas del Plan General de Mairena del
Aljarafe. Dichos aparcamientos se resolveran en sétano colectivo o individual,

Documento visadn electrdnicamente

Usos prohibidos: Todos los no especificados como dominantes o-complementarios,——— ...

Ff- s .
!

Zona 7: Centros de Infraestructura. R
31 021 Zus

Condiciones de parcela:

La superficie de cada parcela con el simbolo indicativ5‘&?1;@[,;;5(550 de Ordé

superficie por centro de transformacion de 25,00m?s. El citado plano delimita1d lycalizacion
de cada uno de ellos. "
Respecto a su localizacion preferentemente lindando con las zonas verdes, se-ha_reslizado
por considerar que de esta forma se facilita su funcionalidad, existiendo una integracion’
homogenea sobre las distintas parcelas a las que puedan dar servicios.

Frente minimo: 5m.l.
Condiciones de edificacion.
Seran las necesarias para la ejecucion de las instalaciones previstas, con una altura maxima

de una planta, debiéndose integrar estéticamente con Ia edificacién del entomo.

Condiciones de uso.
Uso exclusivo: infraestructuras.

1




Seccién 99,

Articulo 52.

Artfculo 53.

Articulo 54,

Seccién 102

Articulo 55.
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Zona 8: Espacios Libres Pablicos

Condiciones de edificacion.

1.
2.

Parcela minima: La parcela calificada,

Edificacion: se permiten edificaciones aisladas destinadas a prestar servicios
compatibles con el uso propio del espacio libre, tales como quioscos, bares, aseos, etc.
a razon de una cada 3.000 m? de suelo de la zona. Estas edificaciones tendran caracter
aislado. La edificabilidad méxima total sera de 0,02m2c/m?s.

Condiciones de urbanizacion

1,
2.

Se adoptard un tratamiento diferenciado del suelo destinado a estancia, reposo y
transito de aquellos ofros destinados a la plantacién,

Se integrarén obligatoriamente paseos peatonales de una anchura no menor a 3m en
los linderos con edificacion como servidumbre de éstas Y como conexiones entre viarios.
La eleccion de las especies plantadas sera adecuada al clima de la zona a fin de evitar
que, por su inadaptacion, se provoque un sobrecoste en su conservacion.

La disposicion de las diversas 4reas tendra en cuenta la forma del terreno natural. En
caso de pendientes acusadas deberan éstas adecuarse mediante rebajes y
abancalamientos que permitan la utilizacién de la parcela para el uso de estancia de
personas, mediante una eficaz integracion de aquellos en el conjunto.

Se debera prever las posibles instalaciones de quioscos, fuentes, juegos de nifios, v el
correspondiente mobiliario urbano.

Se la dotara de alumbrado, red de riego e hidrantes y red de drenaje,

Condiciones de uso.

1.
2.

3.

Uso dominante: jardines y areas de juego y recreo.

Usos compatibles: pequefios quioscos de venta de productos al servicio de los usuarios,
asi como otros servicios plblicos congruentes con el uso dominante.
Usos prohibidos: todos los demas

Zona 9: Viario

Condiciones de edificacion.

1.

Se prohibe cualquier edificacién permanente.

2. Se permite, bajo concesion municipal, instalaciones provisionales de quioscos, siempre

que no ocupen mas de 4m? de suelo, sea de caracter aislado y permita un paso libre
peatonal de 2m.I. de ancho minimo.

Articulo 56, Condiciones de uso.

1. Usos exclusivos: Viario rodado o peatonal y aparcamientos.

Sevilla, Enero 2.008.
Firmado.

Francisco Pavén Coloma.
Arquitecto

Manuel Donaire Cazorla
Arquitecto
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR SR-15
DE LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL
ALJARAFE

DOCUMENTO N° 4: PLAN DE ETAPAS

1. CONTENIDO

Este documento regula la gestion del Plan Parcial estructurando los distintos documentos a
tramitar, plazos de presentacion de los mismos, los limites temporales de ejecucion de las obras de
urbanizacion y edificacion y las determinaciones en relacién con la conservacion de las infraestructuras a

ejecutar en la presente actuacion urbanistica.

2, SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacién propuesto para el desarrollo del Plan Parcial es el de Compensacion,
conforme a lo previsto en el Titulo IV, Capitulo Il, Seccidn Cuarta de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia y en la Revision del Plan General de Mairena del Aljarafe

3. PROGRAMA TEMPORAL. PLAZOS

Los promotores del Plan Parcial asumen el compromiso de presentar ante el Ayuntamiento los
documentos de gestion en los plazos que se indican:

1. Presentacion del Proyecto de Reparcelacion al ser propietario unico, en el plazo de cuatro
meses desde la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial.

2. Presentacion del Proyecto de Urbanizacion en el plazo de seis meses desde la Aprobacion
Definitiva del Plan Parcial,

3. La urbanizacion del Sector debera estar ejecutada en el plazo méaximo de cuatro afios desde la
Aprobacion Definitiva del Plan Parcial.

ZPAG 0038/00?05
Ol o o =
>
2lS O§ g
M= =~ w
of, 4
o o 38l¢
15Xl
olg U3 gl
La urbanizacion del Sector debera estar ejecutada en el plazo méaximo de cuatro @ %e?déﬁa § ;?
[ ]
Aprobacién Definitiva del Plan Parcial, =|° ~ & K
; Z|§
g
] " O
Sevilla, Junio de 2.008 S ‘77*»%;’ o
Firmado: o gl e‘i?%
8l e 3
Francisco Pavén Coloma Manuel Donaire Cazorla
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR SR-15
DE LA REVISION DEL PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE

DOCUMENTO N° 5: ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

1.- PLANTEAMIENTO DEL ESTUDIO.
1.1.  CONTENIDO

Este documento del Plan Parcial se redacta con un contenido que se adapta al articulo 13 de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y a los articulos 55 y 63 del Reglamento de Planeamiento de la
Ley del Suelo.

Su objetivo es la evaluacién econdmica de los costes de urbanizacién propios del Sector y su
conexién con los Sistemas Generales de Infraestructuras municipales, ya que para éstas el Plan General
prevé su ejecucion independientemente de los distintos Sectores de Suelo Urbanizable. Al coste de los
mismos contribuye la iniciativa en las cuantias establecidas en el Estudio Econdmico y Financiero del
mismo, por lo que no es objeto del presente estudio.

2. EVALUACION DE LOS COSTES
21, Urbanizacién del Sector

Ei Presupuesto de Ejecucién Material de la urbanizacién del Sector, expresado en euros por metro
cuadrado de calle, incluyendo las conexiones con las Infraestructuras Generales Municipales, se estima en
2.743.150 €, cuyo desglose y precios unitarios se adjunta en el cuadro siguiente.
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ms a. neto m2t coef, Homog u.a. E‘t"ﬂ' ﬂ"' o g :q‘f
Resid, Unif. Libre | 48.390,00 078 37.809,35 1,00 37.809,35 2 Z 515
Resid, Plurif. V.P. |  3.638,00 2,04 7.201,65 0,64 4,638,58 ©Q (ef ,) S Hls
Comercial 3.820,00 0,79 3.000,00 1,32 396000 | QO === g 2
total 55.748,00 48.011,00 46.407,93 {;ﬂ1@>= N & §
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 46.407,93 | S wlE
0 ajfg
DOTACIONES M g 2 §
ESPACIOS LIBRES % % =
[ EL1 g ‘7‘7‘;>‘3~§3 (O‘_‘)
EQUIPAMIENTO 5 gl @P’ &
D DEPORTIVO | 2.050,00 8 4
E DOCENTE | 6.000,00 al " Seps® 8
I INFRAEST. 125,00
S.P.s 1.360,00
TOTAL 9.535,00
VIARIO
SLV 30.738,00
TOTAL DOTACIONES TOTAL SUELOS SECTOR
ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
SISTEMAS LOCALES SUPERFICIE COSTE/M? COSTE TOTAL
VIARIO 30.738,00 40 1.229.520 S
CONEXIONES EXTERIORES 30.000
ESPACIOS LIBRES 10.670,00 22 234.740
INFRAESTRUCTURAS e )
ABASTECIMIENTO AGUAS 371,00 300 111.21500 21 oCl
RED ELECTRICA 371,00 500 185.500
GEOTECNIA Y TOPOGRAFIA  106.691,00 1
RECOGIDA NEUMATICA 850,00 600
HONORARIOS TECNICOS 48.011,00 55
IMDEMNIZACIONES 50.000
COSTE TOTAL 2.743.150
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Sevilla, Junio de 2.008.
Los arquitectos
Francisco Pavon Coloma Manuel Donaire cazorla
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