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0.1. INTRODUCCION.

S
El Secretario de la Gerencia

E1 presente Estudio de Detalle tiene por objeto Ordenar los Vo-
Tumenes de Edificacidén y establecer Alineaciones y Rasantes
(completando las definidas por el Plan General) en los terrenos
comprendidos en la Unidad de Actuacién ALCOSA 1 (UA-AE-1) del
Plan General de Ordenacién Urbana de Sevilla.

E1 plaheamiento urbanistico del municipio, regulado por el PGOU
determina, entre otros muchos aspectos, las condiciones de de-
sarrollo de suelo clasificado como Urbano, vinculando éste a la
realizacién de diversas figuras de planeamiento (Estudios de
Deta]le, Planes Especiales, etc.). En nuestro caso, segun el
PGOU, la actuacién edificatoria debe ser precedida, al menos,
de la redaccidén de un Estudio de Detalle que comprenda el ambi-
to definido en el PGOU. |
E1 Estudio de Detalle se realijza al objeto de pormenorizar ia
ordenacidn propuesta por el PGOU, pretendiéndose configurar una
base de referencia donde implantar el posterior proceso edifi-
catorio del modo mas adecuado posible a las demandas y necesi-
dades del entorne inmediato.

0.2. OBJETO DEL PRESENTE PROYECTO.

E1 Plan General de Ordenacidon Urbama de Sevilla, Aprobado De-
finitivamente el 27/12/87 por Resolucién del Consejero de Obras
Pubiicas y Transportes, incluia entre sus determinaciones la
delimitacién de la UA-AE-1 (ALCOSA-1). E1 desarrollo pretliminar
de la citada actuacidén, que incluye dos areas segregadas geo-
graficamente, anejas a la via perimetral norte que delimita el
"Parque A]cosa“; se realizaria mediante un Estudio de Detalle.
E1 presente proyecto tiene por objeto proceder a la redaccién
del citado Estudio.



DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sida, aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesion celebrada el dia

31 JUL. 1992
0.3. PROMOTOR.

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

Se redacta el presente proyecto por encargo directo de la Em-
presa Publica de Suelo de Andalucia (E.P.S.A.).

La competencia legal del promotor para:broceder a la redaccioén
del Estudio de Detalle dimana de los preceptos establecidos en
los arts. 4 de la Ley del Suelo, 140 del Reglamentoc de Planea~-
miento Urbanistico y concordantes.
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1.1. CARACTERISTICAS DEL AMBITOC DE PLANEAMIENTO. '
Savilla
El Secretario de la Gerencia

1.1

.1. SITUACION

Los terrenos que nos ocupan, correspondientes a Ta UA-AE-1, se

sittan en la.zona norte-1imite del Parque Alcosa, inmediatos a

la via perimetral norte que cierra la citada barriada. La UA

presenta dos dreas diferenciadas y segregadas espacialmente:

- Area, que denominaremos Oeste, situada al O. de C/ Liria vy

del Mercado,
~ Area,

que denominaremos Este,

presenta las menores dimensiones.
situada al N. del C.P. "Ave-

rroes” y del Instituto y al O. det Mercado. Constituye el nu-
cleo fundamental de la U.A, '

1.1

.2. DELIMITACION Y SUPERFICIES.

La delimitacién de la Unidad de actuacién se efectiia en diver-

sos documentos del PGOU, fundamentalmente en el Plano de Regi-

men de Suelo y Gestidn, con las siguientes caracteristicas:

- Area QOeste.

Geométricamente es un trapecio rectangulo con base mayor en

C/ Liria y base menor en C/ peatonal oeste. Limites:

Norte

Oeste

Via de circunvalacién (115 m. aprox.)
C/ Ciudad de Liria (151,00 m. aprox.)
C/ Ciudad de Paterna (111,5 m. aprox.)

¢/ peatonal (113,50 m.

aprox.)

La superficie total aprox. de éste drea es de 14.490 m2.

- Area Este,

Geométricamente es un recténgulo perfecto de dimensiones ap.

485 m. por 150 m.,

Norte
Este

conh direccién este-oeste. Limites:

Via de circunvalacién (483,30 m.)
Unidad de Actuacién AE~-2 (150 m.)
.+« C.P. Averroes e Instituto (483,30 m.)

Bloque de viviendas de la manzana del mercado

(150 m.)
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La superficie total de l1os terrenos de éste drea es, 76.849
La superficie tot. de los terrenos de la YAHAE-1 es, 91.33%8
L. . . El Secretario de la Gerencia
Anotamos que la de11m1tac16n del ambito de planeamientoga
perimentado un leve reajuste, al excluirse del mismo (por in-
corporacién a la UA-AE-2) la via situada en el limite E., C/

Corral Corachan. Con esta variacién, las superficies citadas

con anterioridad basan a ser las gque siguen:
Sup. terrenos drea Este. . . . . . . 74.98% m2.

Sup. terrenos UA-AE-1 s 4 s s+ e « « 89.479 m2.

1.1.3. RELIEVE.

E1 relieve de los terrenos es prdcticamente nulo, manteniéndose
dentro de las caracteristicas del entornc inmediato.

Su alttitud, tanto para la zona Este como para la Qeste de 1a
UA, se mantiene constante entre 22°'00-23°00 m. No existen pen-
dientes naturales resefiables.

No existen accidentes topograficos dignos de mencién, excepcién
hecha de nucleos de vertido de escombro en el drea este de la
UA.
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1.2. SITUACION ACTUAL.

Qauilla
El Secretario de la Gerencia

1.2.1. USC DE LOS TERRENOS.

Por su hatura]eza de suelos sometidos a procesos de urbaniza-
cidén los terrenos que constituyen 1la UA-AE-1 carecen de uso
definido, configurdndose como zonas baldias; no obstante, cabe
establecer los siguientes matices:

- Area oeste. Sus caracteristicas de espacio vacante, con peri-
metro urbanizado, situado entre zonas residenciales de fuerte
intensidad, unido a 1a existencia de una edificacién que
agrupa diversas instalaciones (bares, taller de reparaciébn,
gimnasio) posibilitan que este area se utilice como zona de
esparcimiento no cualificada que acoge actividades variadas
(aparcamiento, Jjuegos, terraza-de bar, etc.) sup. 14.490 m2.

- Area este. Sus caracteristicas de terrenos de borde de difi-
¢il acceso configuran a esta zona como area residual carente
te de cualquier uso, existiendo dreas de vertido incontro-
lado de escombros y objetos inservibles. En el extremo este
encontramos el Unico uso del drea: religioso (Iglesia Beata
Madre Ana Maria) que se sitla en una parcela de sup. aprox.
2.620 m2. Sup. del drea Este 74.989 m2.

1.2.2. CONSTRUCCIONES.

De 1o resefiado en el apigrafe anterior se desprende la préactica

inexistencia de construcciones en la AE-1,

- Area oceste. En la zona central se encuentra una edificacién
de 1 p. de altura constituida por dos médulos simétricos de
dimensiones 20 x 14 m. cada uno, los médulos cuentan con cu-
bierta inclinada gue presenta amplio vuelo y se ubican sobre
una plataforma rectangular continua de dimensiones 67 x 26 m.
(Sup. construida en planta, 560 m2.)
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El Secretario de 1a Gerencia
planta simétrica sensiblemente rectangular presenta una Sup.
construida en planta de 900 m2 (36 X 25 . m. aprox.) V¥ una
altura de 1-2 plantas.

1.2.3. VEGETACION.

A excepcidén de dos ejemplares de porte medioc situados en el &-
rea oeste, la UA carece totalmente de vegetacidn, excepcién
hecha de cobertura esponténea.

1.2.4. PROPIEDAD DEL SUELO.
La propiedad de los terrenos que se incluyen en la UA-AE-1,

sup. aprox. 89.479 m2., corresponde a la Empresa Publica de
Suelo de Andalucia, EPSA.
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1.3. INFRAESTRUCTURAS.

Sevilla
El Secretario de la Gerencia

1.3.1. INFRAESTRUCTURA INTERNA EXISTENTE.

Los terrenos de 1a UA-AE-1 no poseen otra infraestructura in-
terna que la correspondiente a las acometidas de las diferentes
redes a las edificaciones citadas en el apartado anterior. No
se ha detectado réd subterrédnea alguna que surque los terrenos
de la unidad.

1.3.2. INFRAESTRUCTURA EN RELACION CON LAS REDES MUNICIPALES.

- Red Viaria. La delimitacién de 1la U.A., realizada por el PGOU
posibilita 1a inmediata conexién de las nuevas vfas, cuyas a-
lineaciones el E. de D. reajusta, con el viario existente,
Realizamos las siguientes precisiones:

Area oeste: Este drea (en realidad se trata de una manzana
totaimente urbanizada) presenta inmediata incorporacién a
la red viaria: Via de circunvalacién, C/ Ciudad de Liria,
C/ Ciudad de Paterna. Las secciones de estas vias permiten
absorber el posible transito que generen las actuaciones
edificatorias en este drea.
Area este: La ordenacién prevista en el PGOU, gque comple-—
menta la red existente, permite la inmediata conexién a la
red, bien mediante la via perimetral de circunvalacién,
bien mediante viario del P. Alcosa: C/ Marafén Lavin, Avda.
de Elda, C/ Corral Corachan. Al igual gue en el caso ante-
rior, las secciones de las vias permiten absorber el trén-
. sito que generen las actuaciones edificatorias en el &rea.
- Abastecimiento de Agua, Saneamiento, Alumbrado, E. Electrica.
Area oeste: Este 4rea presenta en su perimetro la totalidad
de las redes citadas, entendiendose que en principio las
actuaciones podrdan conectar de modo inmediato. (este apar-
tado debe verificarse, no obstante,; en la realizacién del
oportunc Proyectc de Urbanizacién).
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Area este: Este- 4area presenta puntos de posible conexi !
las vias, totalmente urbanizadas, queegbnstituyen los

El Secretario de la Gerencia
tes sur del area (Avda. de Elda, C/ Mariano Lavin i/

rral Corachéan). En lo que a red de saneamiento refiere,

también existe la posibilidad de conexién en ia via de cir-
cunvalacién. No se ha estudiado, por no ser objeto del pre-
sente proyecto, si las redes en cuestidén poseen capacidad
para atender las demandas de suministro generadas por las
actuaciones a realizar en la zona.

1.4. DOCUMENTACION FOTOGRAFICA. .

En pédginas siguientes se ajunta documentacién fotografica reta-
tiva a diversos aspectos de la UA-AE-1. La fecha de realizacién
del reportaje fotografico es Diciembre 90. '

1. Vista de la zona 0. de la UA. A1 fondo, en el centro, la e-
dificacidén gque agrupa diversos usos (bar, gimnasio, etc.)

2. Vista de la C/ Ciudad de Lérida en su tramo de acceso al a-
rea ceste de la UA, _

3. Vista del area O. de 1a UA. desde la ronda de circunvalacién
del P. Alcosa.

4. Vista del area E. de 1a UA. en su 1imite O, se aprecia la e-
xistencia de viario parcialmente ejecutado.

5. Vista del area E. de la UA. desde la ronda de circunvalacién
del P.Alcosa. E1 fin de esta curva coincide, préacticamente,
con el comienzo de la UA.

6. Id. anterior, al fondo los bloques de viviendas de C/ Corral
Corachan.

o

.8.9.10. Diversos aspectos de la via, actualmente terriza, que
constituye 1 1imite sur de 1a zona este de 1a U.A.
11. Vista tramo final de C/ Marafén Lavin, A1 fondo, la Zonha
Este de la U.A.
12. Vista tramo final C/ Corral Corachén, l1imite Este de la
U.A. al fondo izquierda la Iglesia Beata Madre Ana Maria.
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1.5. PLANEAMIENTO URBANISTICO.
Sevilla
El Secretario de la Gerencia
P.D.

1.5.1. ANTECEDENTES.

E1l presente Estudio de Detalle, UA-AE-1 "Alcosa-1" comprende

parte de los terrenos no consolidados de la primitiva actuacién

Pargque Aicosa.

La actuacién residencial “Parque Alcosa”, iniciativa privada,

promovida por "Alfredo Corral S.A." se desarrolla en los afios

70 sin que conste gue se hubiera realizado al amparo de un ins-

trumento urbanistico adecuado, unicamente se conocen de la mis-

ma, planos de ordenacién general. \

La intervencidén se inserta en unh marco comuh a aprgciab]e can-

tidad de actuaciones de la época, que tenfan por objeto-base

dar acogida a las emigraciones campo-ciudad de la década 60-70.

Las caracteristicas de estas intervenciones desde del punto de

vista de su "insercién” en la ciudad é nicleo receptor de la

emigracién son idénticos en la mayoria de los casos:

- Ocupacidén de suelos periféricos.

- Total discontinuidad respecto a la ciudad existente.

- Autonomia funcional.

- Independencia de sus presiones respecto de las propuestas ge-
nerales de la ciudad.

Las posteriores iniciativas de planeamiento en la zona (basi-

camente Poligono Aeropuerto), efectuadas en contra del modelo

del PGOU 63, van a redefinir la lectura de la zona del "Parque

Alcosa”, al pasar a 1ntegrarse en una zona de “nuevo crecimien-

to”, vya no en una isla segregada, de la ciudad.
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1.5.2. ORDENACION URBANISTICA PREVISTA EN EL PLAN GENERAL.

Seuvilla

El Secretario de la Gerencia
P.D.

A. La ordenacidén del Sector Este de la ciudad. PGOU 87.

La UA-AE-1 se sitla en el Plan General de Ordenacién Urbana de

Sevilla/87 en la zona de ordenacién Periferia Este.

E1 sector Este de la ciudad esta constituido por dreas urbanas

de amplias dimensiones {Parque Alcosa, Poligono Aeropuerto, To-

rreblanca y Poligono Industrial E1 Pino) escasamente conexas
entre si e incorporadas al resto de la ciudad a través de arte-
rias interurbanas: ctras. a Madrid y Mdlaga.

E1l Plan General propone para el Parque Alcosa los siguientes

objetivos de ordenacién:

- Erradicar las instalaciones de la Cooperativa A]godonera
Nuestra Sefiora de los Reyes, ubicéndose en su lugar el remate
del &rea residencial y localiizando un centro civico.

- Incorporacién de la trama del Parque Alcosa al sector de e-
quipamiento y al eje central del Poligono Aeropuerto.

En los suelos vacantes del N., entre la via perimetral que de-

limita el Parque Alcosa, de seccién ampliada, y la zona conso-

lidada, se prevé una actuacidén residencial que defina la facha-
da del Parque Alcosa a la ctra. N-IV y disefie la transicién del

Poligono Aeropuerto al Parque suburbano de futura creacién. So-

bre estos suelos el Plan General delimita dos unidades de ac-

tuacién: La UA-AE-2 y la UA-AE-1, objeto del presente Estudio
de Detaile.
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B. La Estructura urbana inmediata.

Sevilla.
. - . El Secretario de la Gerencia
Segun e1 PGOU de Sevilla l1a UA-AE-~1 incluye una area de.BueY

vacante, discontinua geograficamente, definida por los siguien-

tes elementos de ordenacién:

- Via de borde Noreste. Enlace entre la ctra. Nacional IV y el
Poligono Aeropuerto. Esta via delimita toda 1a unidad urbana
del Parque Alcosa. Al Norte de esta via y hasta l1a Nacional
IV se extiende un parque suburbano no programado por el Plan

General.

La via sirve de borde-fachada a las dos &reas gue constituyen
la AE-1, presentando a ta misma, las dimensiones predominan-
tes (practicamente 600 m. entre las dos dreas).

- Area de Equipamientos Escolares. Al sur del &rea E. de la UA
se ubica la mayor concentracién de equipamientos del P. Alco-
sa, la mayoria de ellos de cardcter escolar, bien ejecutados
(C.P. Averrces), bien pendientes de l1a misma.

Estos equipamientos en su entidad superficial y caracteristi-
cas de parcelario coinciden prdcticamente con la zona de la
UA. )

La via de separacién entre ambas zonas (UA-AE~1 y Equipamien-
tos) permite 1a conexién de las dos dreas de la UA.(en un pe-
gquefic tramo presenta la denominacién de C/ Ciudad de Elda).
Esta via est4 delimitada por la zona verde prevista en la
AE-2 y por la zona oeste de la AE-1, que actuan como fondos
de perspectiva de 1a misma.

- Los restantes limites estdn constituidos por 1a UA-AE-2, de
colmatacidédn de Alcosa por su borde Noreste y por diversas
manzanas consolidadas, tanto para el area este como para el
area oeste de l1a AE-1.
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1.5.3. REGIMEN URBANISTICO DE APLICACION.
Sevilla
El Secretario de la Gerencia

Los terrenos objetc del presente Estudio de Detalle comprenden
la Unidad de Actuacién UA-AE-1 (ALCOSA 1) del Plan General de
Ordenacién Urbana de Sevi11a, Aprobado Definitivamente por Re-
solucién de 27 de Diciembre de 1.987 del Consejerc de Obras
Publicas y Transportes. '
Las determinaciones de mayor relevancia propuestas por el PGOU
que afectan a la UA son las que siguen:

A. Fichas de Planeamiento del PG. (Condiciocnes de desarrollo

del &rea).
- Clase de SUe10 ....ctiivennrrnacrssnnns SUELO URBANO
- Iniciativa de Planeamiento ..... ... EPSA
- Sistema de Actuacidén ....... cersanans COMPENSACION
- Operacién a la que pertenece ........ ALCOSA
- Programacidn ......viievervennranans . 2Q CUATRIENIO
- Objetivos:

Ordenacién de volumenes edificados y disposicién del equi-
pamiento en las parcelas sefialadas.
. Delimitacién de espacios libres privados entre bloques.

- Edificabilidad residencial .......... 93.000 m2.
- Edificabilidad total ..... tireseresse 93.000 m2.
- NUmero maximo de viviendas ...... ee.. T80 vivs.

- Reserva minima de suelo para dotaciones
(SBIPS) it iierttnnannttnsnrseenannnaes "7.400 m2.
- Superficie minima de cesidén gratuita . 7.400 m2.
- Aprovechamiento Mdximo destinado a
Usos Compatibles.............. cesneees 25% del Aprovecha-
miento Residencial
Previsto,

Al objeto de identificar el érea, en pags. siguientes se ad-
juntan fotocopias reducidas de los planos de interés del PGOU.
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B. Condiciones Particulares.

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

Pado que en la UA los Unicos usos que se incluyen son SRI.P)
y Edificacidon Abierta {(Subzona A-2), se resefian exclusivamente

1

las condiciones fundamentales gque afectan a dichos usos.

Condiciones Fundamentales de los §$.I.P.S.

= Art. 4.81. Definicién y Usos Pormenorizados.

- Servicios de interés publico y social, que comprende, a su
vez, los siguientes usos:
a) Sanitario
b) Asistencial
c) Cultural
d) Administrativo Publico
e) Mercados de Abastos y centros de comercio
f) Servicios Urbanos
g) Religioso

- Art. 4.86. Edificaciones Especiales.
1. Si las caracteristicas necesarias para la edificacién dota-

cional hicieran improcedente la edificacién siguiendo 1las
condiciones particulares de la zona en que se localice, po-
dra relevarse de su cumplimiento, mediante la aprobacién de
un Estudio de Detalle, y el cumplimiento de las condiciones
que se establezcen en los epfigrafes siguientes.
En zonas donde las edificaciocnes deban alinearse a vial.

3. 8i la edificacidén se ubicara en cualquier otra zona debera
cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) E1 numero de plantas no excedera del que le correspondiera
por aplicacién de las condiciones particulares de zona.

b) La ocupacién no superaria el 75% de la superficie de la par-
cela.

¢) Deberd cumplir las condiciones de separacién a otras edifi-
caciones que sefalen las condiciones particulares de zona.
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Condiciones Fundamentales para la Subzoha de Edificacién
Abierta A-2. Sevilla. .
El Secretario de la Gerencia

- Art. 10,47. Parcela Minima.
1. La parcela minima para las distintas subzonas serid de:
Para la A-2: milcuatrocientos (1.400) metros cuadrados.

2. Cuando en una parcela se proyecta la ejecucitn de dos o mas
bloques, el proyectc o Estudio de Detalle debera efectuar 1la
asighacién de la superficie de parcela que corresponda a ca-
da blogue en funcién de tas respectivas edificabilidades queq
consuma. En todo caso seré preciso la previé aprobacién de
un Estudio de Detalle cuando se actle sobre parcelas de mas
de cinco mil (5.000) metros cuadrados.

- Art. 10.48. Edificabilidad neta.

la edificabilidad neta, medida exclusivamente sobre parcela,

Sera de: ...ssunssssassas ' '

Para 1a A.2: 2,0 m2t/m2s.

- Art. 10.4%. Separacién a linderos.
1. E1 edificio deberia separarse de todos los linderos una dis-

tancia minima de l1a mitad de su altura (h/2), si bien an re-
lacién con el lindero frontal esta distancia se medird a
partir del eje de la calle,

2. Las alturas para las construcciones seran:

= 1)

b) para la A-2: P.B.+ 6, con un méximo de veinticuatro metros.
€C) trrinnnnnannn

- Art. 10.55. Aparcamientos en espacio libre de parcela.

"E1 espacio libre de parcela podrd acondicionarse como aparca-
miento con capacidad mdxima para cubrir el veinte por ciento
(20%) de las plazas de aparcamientos que demanden los usos im-
plantados en el edificio”.
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-_Art, 10.56. Condiciones estéticas de las subzonas A-1,
A~3, Sevilla. )
- El Secretario de la Gerencia
1. Las plantas bajas podrédn ser porticadas. P.D.

3. Las parcelas edificadas s6lo podrén vallarse con elementos
de (50) cincuenta centimetros de altura, que podran rebasar-
se con setos o protecciones didfanas estéticamente admisi-

‘bles con el 1imite maximo total de (2) metros.

4. Los espacios libres deberéan arbolarse al menos en el c¢cin-

cuenta por ciento (50%) de su superficie.

- Art. 10.57. Condiciones particulares de uso.

1. E1 uso determinado en todas las subzonas serd el residencial
(plurifamiliar). Se prohiben expresamente las viviendas in-
teriores.

2. Ademas de los expresamente grafiados en el Plano de Califi-
cacién, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes se permiten
los siguientes usos pormenorizados:

- Talleres artesanales y pequefia industria.

- Hospedaje.

- Espectéculos y salas de reunién.

- Comercio en locales comerciales y agrupaciones comercia-
ies. Se permiten los pasajes comerciales.

- Oficinas. - Docente.
- Aparcamiento. - Deportivo.
- Garaje. ' - SIPS.

- Agrupaciones Terciarias.
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C. QOrdenacidn Fisica Propuesta por el PGOU.

Sevilla. .
El Secretario de la Gerencia

La ordenacién fisica propuesta por el PGOU para la uniddd
actuacién completa la trama viaria existente manteniendo simi-

tares caracteristicas en cuanto a la definicién de la estructu-
ra interna, caracteristicas morfolégicas de manzanas, secciones
de viario, etc.

Se prevé el establecimiento de 5 manzanas basicamente ortogona-
les, 1 correspondiente a la zona oeste de 1a UA y 4 correspon-
dientes a la zona este. E1 viario que delimita estas manzanas
no se incluye en la unidad para la manzana de la zona oeste (L)
y 81 se incluve (a excepcién de la via perimetral) para las
manzanas de la zona este (M, N, O, P,). Anotamos la leve Modi-
ficacién de la UA efectuada, al haberse incorporado a la AE-2
ta via correspondiente a C/Corral Corachén.

Se adjunta grafico indicativo. Para facilidad de identifica-
cidébn se han numerado las diversas manzanas de idéntico modo al
gue se establece posteriormente en planos de ordenacién.
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- Parcelario. Usos:

Sevilla.
) El Secretafio de la Gerencia
En Ta zona Oeste de 1a UA, e1 nivel de ordenacién previsto

el PGOU no es muy destacable, al delimitarse una manzana com-

pleta, interior a vias perimetrales, que se desarrollarid me-

diante la aplicacién de la ordenanza A-2,

En la zona Este de la UA es donde se realizan mayores previsio-

nes en orden a las actuaciones a efectuar:
Establecimiento de dos manzanas casi idénticas dimensiones
(120 x 140 m.) zona a ambas méargenes de la C/ M, Lavin (man-
zanas M1 y M2). Estas manzanas, de uso residencial, presentan
un area de las mismas destinada a uso S.I.P.S., de dimensio-
nes 50x30 m. que se situa en la zona central de las manzanas,
con fachada principal a la via perimetral.
Establecimiento de dos manzanas de dimensiones inferiores a
las anteriores en las proximidades de C/Corral Corachan, zona
préxima a la AE-2. Estas manzanas O (120 x 82,30) y P (120,5x
45) proceden de la segregacién teérica de una manzana de i-
dénticas caracteristicas a Tas M y N. Se destinan a usos re-
sidenciales (0) y a uso SIPS (P).

En relacidén a Ta propuesta de aplicacién de ordenanzas efectua-
da por el PGOU, ordenaciébn abierta tipo A-2 para la totalidad
de dreas residenciales, anotamos que resulta, a nuestro juicio,
algo contradictorio el que se asigne a este tipo de ordenanza
en las manzanas M, N y O (las de mayor entidad de la actuacién)
un fondo edificable méximo que en ningln caso resulta superior
a 30 m. -
Esta mezcla de tipos de ordenanza (resulta poco habitual que a
un tipo de ordenacién abierta se le asigne fondo edificable) u-
nido a la escasa edificabilidad relativa que presenta el con-
Jjunto, (2,00 m2t/m2s sobre parcela neta), supone el que desde
la propuesta del PG se esté propugnandc una ordenacién consis-
tente en un continuo edificado en los bordes de las manzanas de
escasa densidad y altura relativas (en el P. Alcosa son relati-
vamente abundantes alturas de 8-10 pl.).
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-~ Red Viaria.

Sevilla.
‘ El Sepretario de I_a Gel:encia
En la zona QOeste de 1a UA no existen actuaciones viari#®d.p

vistas por el PGOU, manteniéndose e1 viario actual con sus ca-
racteristicas. Se presentan:
Dos vias rodadas de relevancia: la via perimetral norte y la
C/ Ciudad de Lérida (una de las principales vias transversa-
Tes en la estructura del P.Alcosa)
Una via rodada distribuidora de barrio, C/ Ciudad de Paterna,
l1imite sur de la actuacién.
Una via mixta peatonal-aparcamiento, 1imite oeste de 1la ac-
tuacién. (exterior a la actuacién). '

En la zona Este de la UA el PGOU prevé la prolongacién de la

red viaria del P. Alcosa, que actualmente se detiene (sin solu-
cidn de borde alguna) al 1tegar a los terrenos objeto del pre-
sente E. de Detalle.

La estructura viaria del P. Alcosa responde a una trama ortogo-
nal de calles escasamente jerarquizadas (no resulta demasiado
reconccible el esquema-base de implantacién que agrupa, entre
vias perimetrales rodadas exteriores y vias peatonales interio-
res cuatro manzanas-médulo de dimensiones 140 x 120 m.).

La reticula se implanta sin otros condicionantes & previsiones
que las correspondientes a barreras naturales (A2 Ranilla p.e).
Con estas bases de partida, esta zona de la UA, 1imite norte
del P. Alcosa, carece de estructura viaria propia, la red no
posee lectura si no es en funcidén de las piezas residenciales
inmediatas. As{, encontramos: '

Dos vias rodadas de relevancia: la via perimetral norte y 1la

C/ M. Lavin (una de las principales vias transversales en la

estructura del P.Alcosa). _

Una via rodada, tangente al borde sur de la Unidad e incluida
en ésta. Esta via se configura como 1a primera via del P. Al-
cosa paralela a la via de borde Norte y conecta los dos sec-

tores de 1a AE-1 con la AE-2.
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. Tres vias peatonales norte-sur, prolongacién de vias act2:1

mente existentes en la zona de equipamPerittes escolares ipme
El Secretario de la Gerencia

diata a la AE-1. La situada mas al oeste, incluida erDla

se encuentra actuaimente semiurbanizada, destindndose a apar-
camiento de vehiculos del bloque de viviendas anejo.

. Anotamos que 1a via correspondiente a prolongacidén de C/ Co-
rral Corachdan ha pasado a incluirse en la UA-AE-2.

Interesa precisar que 1as secciones de viario que e1 PGOU pro-
pone para la nueva trama viaria son prédcticamente idénticas a
las actuaimente existentes (29 m. aprox. para transiteo rodado,
19 m. para transito peatonal).
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DB. Cuadro de Superficies y Caracteristicas. Previsiones PGQ

(%)
Sevilla. >

. El Secretario de la _Gerencia ‘ .
Anotamos que el presente cuadro se ha efectuado median®®. me

ciones sobre 1los planos del PGOU. Se han realizado los oportu-
nas modificaciones superficiales derivados de excluir la pro-
longacidén de 1a C/ Corral Corachin de la UA-AE-1.

- Superficie Total UA-AE-1 ......ieveueun Crsrareneas 89.479 m2
Zona Oeste (L + acerado) .......cce.. v 14.490 m2
. Zona Este (M, N, O, P, y viario) ...... 74.989 m2

- Superficies Netas de Parcela .......... veeaas ceaa. 60,148 m2
En Manzana L ...... . 11.130 m2
En Manzana M ...... 16.689 m2
En Manzana N ...... 16.990 m2
En Manzana O ...... 9.917 m2

En Manzana P ...... 5.422 m2

- Superf. de Parcela de Uso Residencial (Sub.A—Z).... 51.456 m2

En Manzana L ...... 11.130 m2
En Manzana M ...... 15.189 m2
En Manzana N ...... 165.490 m2
En Manzana O ...... 9.917 m2
~ Superficies de Parcela de Uso SIPS ......cuveeen. 8.422 m2
En Manzana L (parcela de 30 x 50 m) ..... 1.500 m2
En Manzana N (parcela de 30 x 50.m) ..... 1.500 m2
En Manzana P (parcela de 45 x 120,5 m) .. 5.422 m2

- Secciones minimas de viario:

. €/ Prolongacién de Ciudad de Elda (t. rodado) ...... S 20m
C/ Prolengacién de M. Lavin (t. rodado) .......... . 29 m
C/ al 0. de Manzana M (peatonal) ........... ceraaa . 19 m
C/ al O. de Manzana O (peatonal) .......... e heaaaa v 19 m

m

C/ al 0. de Manzana P (peatonal) .......... R [
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- Maximos fondos edificables:
L .... No se asigna. Sevilla. ,
El Secretario de la Gerencia
M 20 m. a via perimetral, 30 m. al resto de v¥is.
N .... 20 m. a via perimetral, 30 m. al resto de vias.
(9] 20 m. a via perimetral, 26 m. a vias peatonales,
30 m. a prolongacién de C/ Ciudad de Elda.

P .... No se asigna.

- Techo maximo edificablie por parcela en apliica-
cién de las condiciones particulares de edifi-

cabilidad (2m2t/M28) ... iceneeivearnenn cheraaaa 103.452 m2
L ....... 22.260 m2
M ... ... 30.378 m2
N oo 30,980 m2
L0 19.834 m2

‘E. Observaciones sobre las previsiones dsl PGOU.

1. Se aprecian apreciables divergencias entre las mediciones
efectuadas sobre planos y las especificaciones de la ficha
de planeamiento en 10 que respecta a la “superficie minima
de cesidén gratuita, m2 suelo, uso S.I.P.S." 1a superficie
especificada en la ficha es de 7.400 m2, mientras que Ta ob-
tenida por medicién sobre planos es de 8.400 m2, sensible-
mente superior.

E1 presente E. de D. considera como paréametro védlido a efec-
tos de ordenacién la mayor de ambas, 8.400 m2.

2. La edificabilidad total de l1a U.A: 93.000 m2 es apreciable-
mente inferior a la suma de edificabilidades médximas teori-
cas (2m2 techo/m2 suelo) para cada parcela: 103.452 m2.

Esta circunstancia indica que la totalidad de las parcelas
nunca podran agotar el aprovechamiento mdximo (2m2/m2. En
realidad, ‘el aprovechamiento maximo medio de cada parcela es
alge inferior al mdximo: 1,80 m2/m2.
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Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

2. MEMORIA DESCRIPTIVA. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION
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2.1. OBJETIVOS DE LA ORDENACION.
Sevitla
El Secretario de la Gerencia
P.D..

Los objetivos de 1a ordenacién no son otros que los de posibi-
litar, a través de la ordenacién de los volUimenes y el esta-
blecimiento de alineaciones y rasantes en la UA-AE-1 la conse-
cucion de un desarrollo urbano acorde con las previsiones defl
PG y con la actual estructura del entorno inmediato.

Objetivos del PGOU para la UA:

- Ordenacidén de volumenes de edificacién y disposicién del e-
quipamiento en las parcelas sefaladas.

- Delimitacién de espacios libres privados entre bloques.

Anotamos que, aunque el PGOU no lo especifica explicitamente
(entendemos que por considerarlo sobreentendido), al tratarse
de una intervencién en un suelo vacante fuertemente consolidado
en su perimetro (via de cierre de P. Alcosa, equipamientos es-
colares, edificaciones residenciales consolidadas, etc.) la or-
denacién a realizar debe dar respuesta espacial a las diferen-
tes condiciones de contorno que el &mbito de actuacién presen-
ta.
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2.2. CRITERIOS DE ORDENACION,
Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

Al objeto de posibilitar la consecucién de los objetivos pre-
vistos en el PGOU asi como la adecuada insercién de 1a ordena-
cién en el marco urbano que la define, se establecen los si-
guientes criterios de ordenacién: '

2.1.1. DEFINICION DE ALINEACIONES,

Se considera como criterio basico de actuacién el mantenimiento
de las caracteristicas de las alineaciones de edificacién exis-
tentes en el entorno inmediato, gque se definen mediante grandes
pafios de paramento continuo interrumpidos por elementos singu-
tares. Este criterio bdsico de actuacién ve matizada su apli-
cacién prdctica por las siguientes especificidades:

- Por su naturaleza de fachada a un gran espacio abierto y ele-
mento remate de la actuacién P. Alcosa, las alineaciones de
la zona Este de 1a UA a la via perimetral deben presentar un

trazado sensiblemente continuo, fé4cilmente identificable.

- Por su naturaleza de alineaciones a un espacio enormemente b
continuo y escasamente cualificado, cual es el correspondien-
te a las tapias continuas de Tos centros escolares, las ali--

neaciones de edificacién de la zona Este de la UA deben pre-
sentar en el tramo sur (via tangencial) los mayores grados de

libertad de la actuacién.
- Las alineaciones de edificacién de la zona Qeste de la UA de-

ben contribuir a la definicidn como vias de trédnsito peatonal
6 rodado de los cuerpos de edificacién extericores existentes
en C/ Ciudad de Paterna y su perpendicular, proponiéndose

un trazado sensiblemente continuo.
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- Las alineaciones de edificacidén de la zona Oeste de la .UA

'sU tramo correspondiente al final de CAeQlla.de Lérida debe
El Secretario de la Gerencia

contribuir a mantener, en 1o posible, el caridcter de pspawi

abierto que tradicionalmente ha presentado la zona. Es por
ello que deben presentar apreciable lTibertad de actuacién.

2.1.2. DEFINICION DE RASANTES.

ET préacticamente nulo desnivel que presentan los terrenos que
hos ocupanh hace ocioso el establecimiento de criterios en este
apartado. Dado que la totalidad de nuestra zona presenta ra-
santes establecidas en sus puntos de contorno (bien en la via
de ronda perimetral, bien en las vias peatonales o rodadas que
acceden a la via tangencial suf) y las mismas pueden entenderse
como adecuadas, no se realizan previsiones en este apartado a-
tendiendose a dotar de continuidad a Ta nivelacién actual.

En 1o que refiere a la zona Oeste de 1a UA, actualmente se tra-
ta de una parcela nivelada, por 1o que no se realizan previsio-

hes.
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2.1.3. DEFINICION DE VOLUMENES DE EDIFICACION.
| Sevilla. .
El Secretario de la Gerencia
A. Volumen Destinado a Usc Residencial. P.D.

La definicién de criterios de asignacién de voldmenes de uso
Residencial, requiere la realizacién de un andlisis previo en
el gue se contrasten las posibilidades tipolégicas vy de altura
de edificacién que la normativa del PGOU ofrece para la zona de
ordenacién abierta. E]1 objeto de este andlisis es ponderar los
parametros bédsicos del &rea Este de 1a U.A., l1a de mayor enver-
gadura de la actuacién.

Normativa bdasica PGOU.

- Altura maxima .......0eeeeeeea PB+6 con un maximo de 24,0 m.
- Fondos maximos edificables ..... Media aproximada de 22,0 m.
-~ Edificabilidad sobre parcela neta .... 2,00 m2/m2 (en este

punto indicamos, de
acuerdo al apartado
1.5.1.E. que la edi-
ficabilidad media mé&-
Xima se sitda en tor-
nc a 1,80 m2/m2.)

Se adopta, como elemento de referencia, la manzana tipo "M" que
presenta un posible perimetro edificable de 472 m., superf. de
16.689 m2 y edificab. tipo media de (1,80 m2/m2) 30.040 m2.

A efectos de materializacién de resultados se prevé que la 14-
nea de edificacién no cierra totalmente la manzana, quedando
como zona libre un 20% del perimetro total edific. (aparte de
la franja correspondiente a S.I.P.S. y su zona de influencia).

El andalisis considera las repercusiones que la utilizacién de

distintos fondos edificables (en definitiva distintas tipolo~

gias edificatorias) presenta en ia definicién de alturas de e-
dificacidén (en definitiva, volumentes).
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a) Fondo Edificable de 22 m.
Este fondo, que coincide bdsicamente consediiamdximo previstg
el PG., presenta como tipologia idénea d§'?ﬁ5¥§ﬁ€2?ﬁ§?&$€
que en "H" adosado por el paramento de mayor longitud. Permite
la realizacién de conjuntos de 4 viviendas por planta, de las
cuales, 2 vivs. presentan fachada a viario exterior Y 2 vivs. a
presentan fachada a espacio libre interior. Es necesaria la
realizacién de patios interiores de iluminacién y ventilacién.
La utilizacién de este tipo supone el siguiente resumen basico:

Ocupacién en planta= 6.790 m2.

Altura méxima= 30.040 m2 (edif. Méx.)/ 6.790 m2

4,4 plantas.
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Se adjunta esquema de uso de esta tipologia (R. Arquitectura).

b) Fondo Edificable de 18 m.

Este fondo edificable presenta como tipologia idénea de implan-
tacién la organizada en torno a un eje-galerfa de distribucién
interior con viviendas a ambos lados. Las viviendas presentan
fachadas, unos al espacio libre interior de parcela, otras ai
espacio libre exterior. . _
La utilizacién de este tipo supone el siguiente resumen bésico:
Ocupacién en planta= 5.760 m2.

Altura maxima= 30.040 m2 (Edif. méx.)/ 5.769 m2 = 5,2 plantas.
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Se adjunté esquema de esta tipologia (Rev. Arquitectura).
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¢) Fondo Edificable de 13 m.

Este fondo presenta como tipologias idénéadilade implantacidp:

. Bloque "H" adosado por el paramento deEH§ﬁ§?”3335f¥333?05§
juntos de 4 viv. por planta, de las cuales 2 viv. presentan
fachada a viario externo y 2 viv. fachada a espacio interior.
Blogue de 2 viviendas por planta que presentan doble fachada,
a via pablica y a espacio libre'interior.

La utilizacion de este tipo supone el siguiente resumen basico:

Ocupacién en planta= 4.368 m2.

Altura méxima= 30.040 m2 (Edif. méx.)/ 4.368 = 6,87 plantas.
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La necesidad de dotar a la propuesta de la suficiente cua]m

cacién espacial y homogeneidad de actuac$érila.en un drea que
El Secretario de la Gerencia

lumenes de edificacién (alturas de 9,4,3, plantas, etc.), su-
gieren el gue se adopte como criterio de definicién de volume-
nes de edificacién, el derivado de utilizar fondos edificables
para el area residencial situados en torno a 13 m., que origina
alturas tipo de 6-7 plantas. (planta baja incluida), las maxi-
mos previstos para este tipo de zona por el PGOU.

B. Volumen Destinado a Usos S§.I.P.S.

En cuanto a la definicién de volumentes de edificacién para las
zonas de S.I.P.S. incluidos en la unidad (existe ya un eguipa-
miento religioso ocupando parte de la zona reservada, Iglesia
Beata M. Ana Maria, en el Timite Este de la unidad), al no es-
tar adscritos a zona de ordenacién determinada su definicién ha
de atenerse al sistema de ordenacién de las zonas colindantes.

Dada ta naturaleza de la ordenacién de las zonas anejas (edi-
ficacién abierta con altura maxima probablemente no adecuada
para ejecucion de S.I.P.S.), el criterio de asignacién de volu-
menes ha seguido la pauta genérica de considerar un contenedor
continuo de altura 3 plantas (Baja+2) retranqueado de los 1in-
deros y con posibilidad de situacién de la linea de edificacién
de los testeros a via publica sobre la alineacidén de la calle.
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C. Volumen Destinado a Usos Residenciales—-Compatibies.

Sevilla.
] ) El Secretario de la Gerencia
En cuanto a la asignacién concreta de edificabilidades pmara

usos residenciales y para los posibles usos compatibles autori-
zables seglin el PGOU, se ha consideradeo que la edificabilidad
maxima residencial prevista en el PG (93.000 m2) resulta exce-
siva en el supuesto de consumirse Gnicamente en viviendas (se
tendrian, para el total de 780 viviendas, 119,23 m2 por viv.).

E1 criterio de distribucién final entre usoc exclusivamente re-
sidencial y uso compatible ha sido el derivado de considerar
que la superficie unitaria por vivienda no deberia ser (al ob-
Jeto de no dificultar “a priori” actuaciones de V.P,0.) supe-
rior a 112,5 m2 por viv.

Con la aplicacidén de este pardmetro se tendria una dfstribucién
final aproximada de edificabilidad como sigue:

-Edificabilidad a consumir por viviendas(780) ...... 87.750 m2."
~Edificabilidad a consumir por usos compatibles .... 5.250 m2.
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2.1.4, CARACTERIZACION DE LA RED PEATONAL VIAS INTERIORES.
' Sevilla

L. El Secretario de la Gerencia
Las previsiones de la red peatonal efectuadas por el PGOL

especialmente relevantes para la zona Este de la U.A., donde se
disefian tres vias peatonales perpendiculares en direccidén nor-
te-sur.

La gran seccién minima prevista en el PGOU, para dos de estas
vias: 19 m. (via al oeste de Manzana "M" y v{ia de separacién de
Manzanas "N" y "0"), su Longitud (130 m.), unida a la circuns-
tancia de que estas manzanas de apreciable entidad superficial
(1,5-2,0 Has.) s&lo sean accesibles al trédnsito rodado local
desde la via de borde sur (la via de circunvalacién del P. Al-
cosa se concibe en el PGOU como arteria con accesos restringi-
dos) ha configurado el siguiente criterio de ordenacién:

- Posibitlitar el que las vias citadas presenten un cardcter
A compatible, que sin perder el peatonal previstoc en el PG,
puedan ser accesibles a trénsito rodado al servicio de la

manzana.

Se entiende que con la materializacién de este criterio, que o-
bliga necesarimente a la realizacién de alguna solucién en fon-
do de saco, se conseguiria ordenar un uso que actualmente se
produce espontaneamente en la totalidad de las vias que presen-
tan este caracter (peatonal) en el P. Alcosa.
Adjunto a este criterio se acompafa el de prever en el oportuno
Proyecto de Urbanizacién que la pavimentacién de estas vias sea
acorde a su cardcter peatonal, con texturas y tratamientos de
bordillo, etc., adecuados a esta previsioén.

En cuanto a la definicion de vias interiores de cardcter priva-
do, no se ha considerado preciso la realizacidén de éstas en 1a
zona Este de "la UA., al estimarse que con l1a compatibilizacidn
de trénsitos (peatonal-rodado) en la vias peatonales previstas
en el PG gquedan cubiertas las posibles demandas de acceso.
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En la zona Oeste, dada la dificultad de accesos en las Zon#s
Norte (via de circunvalacién del P. Alcofajllay Este (tramo
. . ) El S_ecreta_rlo de la Gerencia
de C/ Ciudad de Lérida) vy la posible localizacién de usds
patibles en la totalidad de la planta baja, se ha considerado
preciso el establecimiento de una via interior de acceso a l1o-
calizar de modo aproximado en el limite oeste de la actuacidn.
Una de las misiones fundamentales de esta via es permitir acce-

sos de cardcter Tocal al 1imite oceste de esta zona.
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Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

3. MEMORIA DESCRIPTIVA. PROPUESTA EFECTUADA.
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3.1. ESQUEMA BASICO DE ORDENACION.

Qaui]la
El Secretario de la Gerencia

E1 esquema basico de la actuacién atiende a la necesidad de or-
denar las diferentes parcelas-manzanas edificables del Adrea Es-
te de 1a U.A, y pretende integrar en la estructura general las
areas en curso de ejecucidn situadas en el area Oeste de la
U.A. Bajo estas premisas la propuesta se articula en torno a
dos ejes bdsicos de referencia:
Un eje viario peatonal, de seccidén 16 m., paralelo a la via
de circunvalacién del! Parque Alcosa, qué surca en sentido
longitudinal las manzanas de caracter residencial y que dota -
de continuidad espacial a las 4reas libres interiores de par-
cela.
Un eje viario rodado, 1imite sur de la actuacién, {(de secciédn
comprendida entre 23-25 m.) que se prolonga hacia la UA-AE-2
Yy gue integra: - el drea de equipamientos prevista en la citada
UA-AE-2, l1a zona Este de la UA-AE-1 (tramo sur) y la zona O.
de la AE-1, drea que constituye el fondo de perspectiva-rema-
te de este eje viario.

Los ejes viarios citados articulan un sistema de manzanas de e-
dificacién de dimensiones comprendidas entre 1,00 y 2,00 has.,

resultantes, practicamente, de la parcelacién originaria del P.
Alcosa. Estas parcelas—-manzanas pretenden configurarse como ac-
tuacién dotada de propia'estructura mediante. la continuidad de

las sucesivas 4reas de esparcimiento de caracter privado.

E1 esquema de manzanas 1mbTantado renuncia, de partida, al es-

tablecimiento de unidades auténomas espaciaimente (tipo emplea-
do en la totalidad de actuaciones colindantes) organizando las

areas de aprovechamiento lucrativo en torno a los ejes citados

y 1os espacios internos estructurantes.
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3.2. ALINEACIONES QUE SE PROPONEN.
— e
El Secretario de la Gerencia
P.D enero

La propuesta efectuada presenta dos vertientes basicas de defi-
nicién de alineaciones:

Alineaciones de Manzana. Lineas de delimitacién espacio pu-
blico-espacio privado.

.- Alineaciones de Edificacién. Lineas de localizacién de las
areas edificables. En algunas ocasiones (escasas, dadas las
caracteristicas de la zona de ordenacién abierta) son coinci-
dentes con las alineaciones de manzana.

Las vertientes citadas se complementan con otras determinacio-
nes de menor rango, cuya finalidad es contribuir a 1a materia-
lizacidén de los objetivos de ordenacidén:

Tramos Porticados en P. Baja. Elementos didfanos cuya finali-
dad es dotar de continuidad visual a las alineaciones de edi-
ficacién 6 imponer caracteristicés'especificas a los tramos
inferiores de contenedores de edificacién.

Pasajes en P. Baja. Lineas de localizacién de tramos 1ibres
en P. Baja al objeto de establecer itinerarios concretos.
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3.2.1. ALINEACIONES DE MANZANA.

Sevilla.
) ] El Secretario de la Gerencia
Las alineaciones de manzana propuestas soh coincidentes.mcon

previstas en el P.G. Se efectua la siguiente definicién especi-
fica:

Alineaciones a la via de circunvalaci6n del P. Alcosa.

Se situan para las dos zonas de la U.A. a 9,5 m. del bordillo
exterior sur de la via.

Alineaciones a la via de circunvalacién Sur de la Zona Este.
S8e situan a 13,25 m. del eje via (bulevar central), posibili-
tando un seccibén de acerado (en las zonas en que no se prevén
aparcamientos) de 8,50 m. Su trazado es paralelo a la via,
continuc, sin chaflanes.

Alineaciones en el tramo final de C/ Ciudad de Liria.

Se sitGan a 9,50 m. del bordillo actual de 1a via (ejecuta-
do). '

Alineaciones en el tramo de C/ Ciudad de Paterna.

Se situan a 9,50 m. del bordillo actual de la via (ejecuta-
do).

Alineaciones a la via peatonal perpendicular a la ¢/ Ciudad
de Paterna.

Se sitlan a 9,50 m, de la cara exterior del cerramiento de
los bloques de edificacién que presentan fachada lateral a la
via.

Alineaciones en los tramos de la Zona Este de la U.A. corres-
pondientes a viario previsto en el PGOU. (prolongacién de C/
Marafién Lavin, vias peatonales, etc.). '

Se sitlan de acuerdo a las prolongaciones de los ejes de las
citadas vias de acuerdo a las siguientes secciones:

Via peatonal al oeste de Manzana M= 19 m. Via de trédnsito ro-
dado prolongacidén de C/ M. Lavin= 29 m. Via peatonal de sepa-
racién entre manzanas N y O = 19 m. Via peatonal de separa-
cién entre 'manzanas O y P = 10 m.
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3.2.2. ALINEACIONES DE EDIFICACION,

Sevilla.
. . El Secretario de la Gerencia
La ordenacién realizada en el presente E. de D. presente.uns

sus determinaciones en la definicidn de alineaciones de edifi-
cacién. A efectos de la posterior realizacién de provectos de
edificacién se definen los siguientes tipos de alineaciones de

edificacién:

Linea de Edificacién libre.

Corresponde fundamentalmente a las Areas interiores de las
manzanas M, N, 0, al edificio-fondo de perspectiva de la via
perimetral sur, a la totalidad de contenedores de uso
S$.I.P.S. y a la totalidad de esquinas de edificaciones.

Las previsiones realizadas por el E. de D. indican una 1inea
de maximo &mbito de localizacién de la edificabilidad, por lo
que la "1inea de edificacién libre” presenta una condicién de
contorno no superable, debiendo actuar hacfia el interior de
este tope maximo.

La 1inea de edificacién libre incluye, igualmente, a las
plantas baja y uUltima de la totalidad de contenedores edifi-
catorios previstos. En el supuesto de efectuarse en la Gltima
planta retranqueos respecto de la alineacién de la fachada
prevista en cada proyecto especifico, su profundidad minima
serd de 6.00 m, |

Linea de Edificacién Obligatoria.

Corresponde basicamente a las dreas tachadas a via publica de
las manzanas M, N, O ¥y a 1os contenedores edificatorios de 1la
zona Oeste que conforman los limites sur (C/ Ciudad de Pater-
ha) y oeste (via peatonal).

Este tipo de linea de edificacién, en los casos en que se
prevé, incluye a la totalidad de plantas a excepcion de 1a
baja y Ultima (cuyas l1ineas de edificacién son libres en
cualguier caso).

En los supuestos en los que la “"linea de edificacién obliga-
toria” afecta a contenedores de altura 3 6 4 plantas, la de-
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terminacién es vinculante sélo para 1a 28 y la 23 33 plafi
- r e H . . ] N
respectivamente, dado que las 1ineas d§|§£§£ah8 cién de p 2
baja y Gltima son 1ibres en cualquier caso. P.D.
Las lineas de edificacién obligatorias presentan las siguien-

tes las siguiente caracteristicas fundamentales (los retran-
queos que se indican estdn referidos a 1a alineacién de man-
Zaha):

Alineaciones a via de circunvalacién P. Alcosa.

Se plantean alineaciones de caracter continuo, con pequefios
tramos de alineacién libre en zonas de esquina. Retranqueos
= 6 m.

Alineaciones a la via perimetral sur de zona Este.

Se prevén alineaciones de cardcter discontinuo, mediante 1la
disposicién de los frentes edificables con diferentes retran-
queos (6 y 10,50 m.). Se plantean tramos de alineacién libre
en zonas de esquina.

Alineaciones en tramo final de C/ Ciudad de Liria.

Se disefian pequefios tramos de alineacién al objeto de que los
contenedores de edificacién presenten alguna arista de refe-

rencia gue impida la ruptura total de alineaciones en la via.
Retrangqueos = 6 m.

Alineaciones en el tramo de C/ Ciudad de Paterna.
Se prevé alineacién continua coincidente con la alineacién de
manzana. Tramos de alineacién libre en areas de esquina.

Alineaciones en via peatonal perpendicular a C/ Ciudad de Pa-
terna.

Se plantea alineacién continua paralela a 1a alineacién de
manzana. Tramos de alineacién libre en dreas de esquina.
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- Alineaciones en los tramos de la zona Este de la U.A. cof

pondientes a viario previsto en el PGO@svila. _
El Secretario de la Gerencia

ra visual en las zonas anejas a la via de circunvalacién del
P. Alcosa. Los citados rupturas visuales tienen por objeto,
prolongar la continuidad de las alineaciones a la via de cir-
cuvalacién y vienen limitadas por la previsién del PGOU de
efectuarse retranqueos minimos a eje de vias de h/2.

Se contemplan tramos de alineacién libre en dreas de asquina.
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3.2.3. TRAMOS PORTICADOS EN P. BAJA.

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
La ordenacién prevé dos tipos de tramos porticados en BpD. B

Tramos cuya finalidad es servir de conexién visual entre pa-
fios de alineacidén. De caracter didfano, el E. de D. indica su
maximo ambito y un minimo de 9,00 m. (al objeto de que puedan
adaptarse a soluciones especificas de esquina). En este tipo
se incluyen los tramos de conexidén de los equipamientos con
las 4reas edificables de Manzanas M y N vy el tramo de cone-
x16n de las Areas L1 y L2.

Tramos cuyo objeto es imponer determinaciones caracteristi-
cas a los contenedores de edificacién. De caré&cter diafano,
se realizardn retranqueando la linea de edificacién de T1a
planta baja respecto de la miaxima alineacién permisible un
minimo de 3,50. En este supuesto se encuentra exclusivamente
un tramo del area L3.
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3.2.4. PASAJES EN PLANTA BAJA.

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
E1 objeto de esta previsién es fijar el1 fondo de perspegti

del eje peatonal de conexién de las Manhzanas M, N, ¥y 0 exis-—
tiendo Unicamente en los finales de esta via. SU definicién se
reduce a la obligatoriedad de establecimiento de un pequefio

tramo de alineacidn en planta baja.
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3.3. VOLUMENES DE EDIFICACION.

o 1
eV iar

El Secretario de la Gerencia

3.3.1. DISPOSICION DE VOLUMENES.

De acuerdo de las previsiones establecidas en PG. y Tos crite-
rios establecidos en apartados precedentes la disposiciédn de
volumenes de edificacién se efectla del siguiente modo:

Area Oeste.

Se localizan 3 volumentes de edificacion: L1, L2 Y L3.

Los volumenes L1 y L2, de altura 4 plantas, PB+3 (altura ma&xima
13 m.) se ubican en los limites oeste y sur de la actuacién
respectivamente, al objeto de formalizar de modo continuo las
alineaciones establecidas.

E1 volumen de edificacién L3 se ubica de modo practicamente
centrado con el eje de la via perimetral sur de la actuacién.
Su forma trata de definir un contenedor capaz de dar respuesta
formal al fondo de perspectiva de la citada via.

Area Este.

Dadas las previsiones del PGOU, los volumenes de edificacién se
localizan en torno a los perimetros de las manzanas, presentan-
do las siguientes caracteristicas:
Manzanas M, N y O. Los volumenes presentan caracteristicas
continuas con altura de 7 plantas, baja+6 (altura maxima 23
m.}) en las dreas anejas a la via de circunvalacién del Parque
Alcosa.
En las zonas anejas a la via perimetral sur de la zona, los
volumenes presentan caracteristicas discontinuas, alternando-
se bloque de altura 7p., B+6 (altura méax. 23 m.) con elemen-
tos linealgs que sirven de conexién formal entre los mismos
de altura 3p.,B+2 (altura max. 10,50 m.).
Los volumenes gue se asignan para las zonas de S.I.P.S. in-
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cluidas en las manzanas "M" y "N" presentan carécter unifs
rio, (al objeto de facilitar cua1qu1er3€¢$b de actuacioéni)

El Secretario de la Gerencia
presentando una altura de 3 p]antas, B+2 (altura maxPDO,
m.), se'retranquean de los linderos laterales y traseros una

distancia de h/2.

Manzana P. E1 volumen asignado para este drea de S.I.P.S.
presenta carécter unitario, altura de 3 plantas, B+2 (altura
max. 10,50 m.), se prevé el retranqueo de los linderos late-
rales una distancia de h/2.

3.3.2. YOLUMENES DESTINADOS A USO RESIDENCIAL.

De acuerdo a los criterios de ordenacién establecidos, Ta orde-
nacién de voluimenes residenciales propuesta deriva de conside-
rar un fondo edificable tipo de 13,50 m., gque posibilita la e-
Jecucién de las alturas maximas prevista. Igualmente los volu-
menes (edificabilidad) destinados a uso residencial procuran no
dificultar "a priori™ Ta ejecucién de intervenciones de V.P.O.,
situandose la edificabilidad tipo por vivienda en 112,41 m2.

A efectos de materializacidén de vollmenes-edificabilidades por
parte de los proyectos de edificacién concretos, la ordenacién
define un ambito maximo de localizacién del aprovechamiento
(envolvente maxima) en el cual debe ubicarse la edificabilidad
propuesta en el E. de D. Evidentemente, el aprovechamiento de
Ta envolvente es superior a la edificabilidad definitiva asig-
nada por el E. de D., en unos porcentajes comprendidos, aproxi-
madamente entre el 8 y el 13%.

Los volumenes destinados a uso residencial presentan en su ma-
yoria 7 plantas de altura, a excepcién de los correspondientes
a las zonas:

e 4 plantas (B+3)

M6, M7, MB, N7, N8, N9, 03 ........:.. 3 plantas (B+2)
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3.3.4. VOLUMENES DESTINADOS A USOS COMPATIBLES.
Sevilla.

L El Secretario de la Gerencia
De acuerdo a las previsiones del PG. (art. 10.57) y Fiochas

Planeamiento, parte del aprovechamiento residencial de l1a U.A.
se destina a Usos Compatibles (Comercial en locales, Oficinas,
Agrupaciones terciarias, etc.).

La ordenacién propuesta localiza los volimenes destinados a
estos usos en la planta baja de las zonas mas accesibles al
trdnsito viario local, entendiéndose comoc tales las anejas a la
via perimetral sur de la zona Este y la totalidad de 1a zona
Oeste.

Las &reas en las que se localizan usos compatibles en planta
baja son las que siguen:

L1, L2, L3, M6, M7, M8, N7, N8, N9, 03.

Se aprecia gue.la ordenacién localiza, con caracter general,
estos usos compatibles en aquelias areas que presentan menor
altura de edificacién. La ubicacién de estos usos en planta
baja de ta zona L3 (que presenta un tramo porticado obligato-
rio} obedece a las caracteristicas singulares de la pieza y a
su adecuada localizacidén en orden a posibles implTantaciones de
estos usos.

3.4. RASANTES.

De acuerde a 1o especificado en los diferentes apartados de las
memorias, la Unidad de Actuacidédn presenta un nivel précticamen-
te nulo y un entorno inmediato urbanizado en el que vya se han
definido las rasantes de terrenoc y vias.

La ordenacidén, en este punto, se reduce a manhtener las rasantes
definidas por las vias existentes obteniendose los niveles in-
ternos por interpolacién.
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3 .5. NORMATIVA DE APLICACION.
S
El Secretario de la Gerencia
P.D.

De acuerdo a las caracteristicas que presenta esta figura de
planeamiento, la normativa de aplicacién para cualquier inter-
vencién en materia de uso del suelo ¢ edificaciébn se atendrd a
las especificaciones de PGOU.

Este Estudio de Detalle, dentro de su ambito de competencias
legales realiza las siguientes indicaciones:

La_a1tura maxima prevista en el PGOU para la zona A-2, de 7

plantas (Baja+6) con un tope fisico de 24 m. se ha matizado

en orden a situarla en 7 plantas (Baja+6) con un tope fisico
de 23 m.

Los tratamientos superficiales de la via interna prevista en

la zona Oeste y de las vias de trdnsito compatible peatonal-

-rodado de la zona Este presentardn texturas y disefio adecua-
dos al caracter béasico peatonal de las Mismas.
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3.6. CUADROS RESUMEN DE LA ORDENACION. 31 JUL. 1992
Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
1. CUADRO RESUMEN CARACTERISTICAS. ESTUDIO DF DETALLE. PD.

SUPERFICIE TOTAL UA

Destinada a Usos Lucrativos .....

Areas Edificables (Planta).....

Espacios de Manzana Privados....

Espacios de Parcela Privados

(Areas Peatonales Ajardinadas)..

. Espacios de Parcela Privados
(Areas Libres o Deportivas)
Red Viaria interior ...........

Destinada a S.I.P.S. .......c....
Destinada a Viario/Aparcamientos.

(

MAX
D

En vias de transito compatible..
En vias de transito peatonal....

En vias de trdnsito rodado.....
se incluyen acerados anhejos).

IMO APROVECHAMIENTO LUCRATIVO ..
estinado a Usos Residenciales...

........ 8.692 m2
...... . 29,331 m2

.................. 93.000 m2
........ 87.685 m2

Destinado a Usos Compatibles (En P.Baja). 5.315 m2

MAX

NUM

SUP

IMO APROVECHAMIENTO S.I.P.S ....

ERO MAXIMO DE VIVIENDAS ........

ERFICIE VIVIENDA TIPO ..........

e e e aanaae ... 18.412 M2
.................. _780 viv.

................. « 112,41 m2
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2. CUADRO RESUMEN. CARACTERISTICAS BASICAS DE LA ORDENACION
Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.
MANZANA L.
Superficie ..iiiiiiiiiriiiiastatannnrtnnrennas e 11.130 m2
Maximo Aprovechamiento Lucrativo .......... ciersss 21,592 m2%t,
Destinado a Uso Residencial........... 19.082 m2
Destinado a Uso Compatible............ 2.510 m2
Niomero Méximo de Viviendas ........ Cesses e .. 170 viv,
Maxima Edificabilidad ........ciiiiiiiriiincennsnnnn 1,93 m2/m2
Areas Edificables de Uso Lucrativo (Planta)....... 4.269 m2
Espacios de Manzana Privados (Uso Area Libre)..... 1.786 m2

Espacios de Parcela Privados (Areas Peat. Ajard.). 4.107 m2
Red Viaria Interior........ocuu... e 968 m2
Total Superficies UsO Privado....c.v et cveernnrens 11.130 m2
Superficies de Uso Pablico Perimetraies (acera,etc) 3.360 m2

MANZANA M,
Superficie .......... b hrevemsasErassesEnaannnraans 16.689 m2
Méximo Aprovechamiento Lucrativo .....eveveerenaaas 26.723 m2t.
Destinado a Uso Residencial........... 25.463 m2
Destinado a Usos Compatibles.......... 1.260 m2
Numero Maximo de Viviendas .......tiivcvvrvrnnrnnnns 226 viv.
Maxima Edificabilidad ............... Cheeeesae e 1,60 m2/m2
Superficie Destinada a S.I.P.S., ..vivieenrnnnenns . 1.635 m2
Maxima Edificabilidad de S.I.P.S. ...iivinvnrnrenn 2.880 m2
Areas Edificabies de Uso Lucrativo (Planta)....... 4.616 m2
Espacios de Manzana Privados (Uso Area Libre)..... 2.696 m2
Espacios de Parcela Privados (Areas Peat. Ajard.). 6.572 m2
Espacios de Parcela Privados (Areas Lib. & Dep.).. 1.170 m2
Total Superficies Uso Privado......ccvevene.s. ... 16

.689 m2
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MANZANA N, .
Superficie ....cicieiirsnerrncnncnnrnanan Sevilla, , . ... 16.990
Maximo Aprovechamiento Lucrativo ....... .E.l ?e.c.re.ta.ri.o.d? o i e

Destinado a Uso Residencial........... 23.566 m2

Destinado a Uso Compatible.......veeu. 1.285 m2
NUmero Maximo de Viviendas .......ccevevenenanrnans 210 viv.
Méaxima Edificabilidad .......c.iieieenrnnnenannsnns . 1,46 m2/m2
Superficie Destinada a S.I.P.S. ..vevrnernnn. e 1.635 m2
Maxima Edificabilidad de S.I.P.S. ..ccvoivornnnrans 2.880 m2
Areas Edificables de Uso Lucrativo (Planta)....... 4.355 m2
Espacics de Manzana Privados (Uso Area Libre)..... 2.736 m2
Espacios de Parcela Privados (Areas Peat. Ajard.). 7.014 m2
Espacios de Parcela Privados (Areas Lib. 6 Dep.).. 1.250 m2
Total Superficies Uso Privado......... Pee e vee. 16.990 m2
MANZANA O. _
Superficie ....viiininnnnaanns e 9.917 m2
Maximo Aprovechamiento Lucrativo ..........cveevnes 19.834 m2t.

Destinado a Uso Residencial........... 19.574 m2

Destinado a Usos Compatibles.......... . 260 m2
Numero Maximo de Viviendas ........ccvvernacannsas 174 viv.
Maxima Edificabilidad ....iiiiiiiiininienneannanas 2,00 m2/m2
Areas Edificables de Uso Lucrativo (Planta)....... 3.267 m2
Espacios de Manzana Privados (Uso Area Libre)..... 1.316 m2

Espacios de Parcela Privados (Areas Peat. Ajard.). 4.519 m2

Espacios de Parcela Privados (Areas Lib. 6 Dep.).. .815 m2
Total Superficies Uso Privado. . ..o sereeneosnnasss 9.917 m2
MANZANA P.

Superficie ......... f e s s e s Eases e e nnaan e e 5.422 m2
Superficie Destinada a $.I.P.S5. ....... Cee e m e 5.422 m2

Edificabilidad destinada a S.I.P.S. ..... teeeeeee. 12.852 m2
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3. CUADRO RESUMEN POR MANZANAS Y AREAS.
Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.
MANZANA |.
Superficie 11.130 m2.
Uso Altura Sup.M2 Edific.M2 Ne VIV
L1... RESIDEN... 4P.(B+3) .. 924,7 ..., 2.795 . 25
COMPATI... EN P.B. ... ceiiunannnnnnaas 590
L2... RESIDEN... 4P.(B+3) 1.113,7 ...... 3.366 . 30
COMPATI... ENn P.B. ..ivicrnnnnnnns o 710
L3... RESIDEN... 7P.(B+6) 2.230,3 ...... 12.921 .. 115
7 COMPATI... ENn P.B. ...t ciacuneanarnaan 1.210
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL ... ceesnnss 21,592 170
Residencial. 19.082. Compatible. 2.510
MANZANA M,
Superficie 16.689 m2.
Uso Altura Sup.M2 Edific.M2 Ne VIV
M1... RESIDEN... 7P.(B+86) 1.832,5 ...... 11.738 104
M2... RESIDEN... 7P.(B+6) 1.265,6 ...... 7.296 65
COMPATI... ENn P.B. .. iiiccrinnnnessnns 810
M3... RESIDEN... 7P.(B+6) 270 . 1.644 14
M4... RESIDEN... 7P.(B+6) ... 270 ....... 1.644 .... 14
M5... RESIDEN... 7P.(B+6) ... 270 . 1.644 14
M6... RESIDEN... 3P.(B+2) . 236,3 ...... 499 . 5
COMPATI... ENn P.B. ...t iccicernnancnas 150
M7... RESIDEN... 3P.(B+2) 236,3 . . 499 .... 5
COMPATI... En P.B. teeaanea ras e 150
M8... RESIDEN... 3P.(B+2) 236,3 ...... 499 ... 5
COMPATI... ENn P.B. ...t vvvveernnnans 150
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL .....cccnvee 26.723 .... 226
Residencial. 25.463. Compatible. 1.260
EQ... 8.I.P.S... 3P.(B+2) ... 1.635 ....... 2.880
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MANZANA N,

Superficie 16.990 m2.

- Sevilla.

El Secretario de la Gerencia

Uso Altura Sup.M2
N1... RESIDEN... 7P.(B+6) 1.282,4 ...... 7.394
COMPATI... En P.B. ...veieencennenneens 820
N2... RESIDEN... 7P.(B+6) ... 1.255,4 ...... 8.042
N3... RESIDEN... 7P.(B+6) 270 ... 1.644
N4... RESIDEN... 7P.{B+6) 270 .. 1.644
N5... RESIDEN... 7P.(B+6) 270 ....... 1.644
N6... RESIDEN... 7P.(B+6) 270 ..... .. 1.644
N7... RESIDEN... 3P.(B+2) 245,3 ...... 518
COMPATI... En P.B. ....... o reeeaan . 155
N8... RESIDEN... 3P.(B+2) 245,3 ...... 518
COMPATI... En P.B. e Ceraaa. . 155
NS... RESIDEN... 3P.(B+2) 245,3.... 518
COMPATI... En P.B. Ceeees Cee e 155
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL ...vvvvvnnn . 24.851
Residencial. 23.566. Compatibie. 1.285
EQ... S.I.P.S... 3P.(B+2) 1.635 ........ 2.880
MANZANA O.
Superficie. 9.917 m2.
Uso Altura Sup.M2 "Edific.M2
01... RESIDEN... 7P.(B+6) ... 2.947 ....... 17.064
02... RESIDEN..., 7P.(B+6) 270 ....... 1.644
03... RESIDEN... 3P.(B+2) ... 410,3 ...... 866 .
COMPATI... En P.B. ....nr.. Ceraeas R 260
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL ........ ... 19.834
Residencial. 19.574. Compatible. 260.
MANZANA P,
Superficie. 5.422,5 m2,.
Uso Altura Sup.M2 Edific.M2
EQ... S.I.P.S... <.. 5.422 ,...... . 12.652

3P.(B+2)

72
14
14
14
14

Ne VIV

174

Ne VIV
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4. CUADRO RESUMEN. LOCALIZACION DE APROVECHAMIENTOS LUCRATI
Sevilla.
ENVOLVENTES DE REFERENCIA. El Secretario de la Gerencia

P.D.

Las edificabilidades previstas para cada zona (L1,M1,N2,etc.)
han de localizarse, segin las condiciones especificas de defi-
nicién de lineas de edificacién, en una envolvente maxima de
referencia.

La edificabilidad que corresponde a cada envolvente maxima es,
16gicamente, superior a la ma&xima edificabilidad que el Estudio
de Déta11e asigna para cada &rea (L1,M1,N9,etc.). En el cuadro
que sigue se indican las edificabilidades que corresponden a la
envolvente de referencia, a 1a maxima edificabilidad que asigna
el Estudio.de Detalle y el porcentaje de edificabilidad de 1a
envolvente de referencia que no puede ser agotado.

Area Edific. m2, de Max, Edific. %¥ de Edific. de 1la
Ta envolvente asignada por envolvente qué no
de referencia. el E.de D. puede agotarse.

L1......... 3.699 ......... . 3.385 s e «ee.s B,5

L2....000. 4,455 . . 8 < 8,5

L3...... 15.612 ........... 14.131 ceraeaa ceses 9,4

Mi......... 12.828 ......c0vtn 11.738 r s 8,5

M2......... 8.859 ........... 8.106 ... Ceeaaan 8,5

M3......... 1.890 (..., 1.644 ... . . 13

M4......... 1.890 ....ivenann 1.644 tesens cenuan 13

M5......... 1.890 . . 1.644 - e naan 13

M6......... 709 ... e 649 Cersresanaa 8,5

M7... . 709 ceranaa 649 teeersases 8,5

M8....... . 709 ... .iiinae 649 ......... - 8,5

N1 caees 8.977 ... 8.214 .......... .. 8,5

N2......... 8.788 .....00.... 8.042 ... . . 8,5

N3......... 1.890 ... e 1.644 ..... eanan 13

Ngd......... 1.890 ..... 000t 1.644 ..... . . 13
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Max. Edific. % de Edific.

asignada por SeVila.gnvolvente que
El Secretario de la Gerenci

el E.de D. puede agotdrse

........... 1.644 ...... 0000 13
........... 673 s.iivieaiaaaa. 8,5
..... 673 siiiaiiieeee. 8,5
673 ......... vares 8,5
veesecscrsss 17.064 T 17,28
........... 1.644 .............. 13
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4. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION.
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4.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REBPAC-
Sevilla.
CION DEL ESTUDIO DE DETALLE. El Secretario de la Gerencia

PD

E1 objeto genérico de la redaccidén del presente Estudio de De-
talle el de ordenar volumenes y establer alineaciones y rasan-
tes en los terrenos comprendidos en la "U.A. AE-1. Alcosa-1"
del PGOU, A. D. por Resolucién de 27/12/87.

Se presentan como objetivos especificos los derivados de cum-
plimentar las condiciones de desarrollo del 4rea establecidas
en el PGOU, a saber:

- Ordenar los volUmenes edificatorios y disponer el equipamien-
to en las parcetas sefialadas.
- Delimitar los espacios libres privados entre bloques.

Este técnico entiende que la inclusién de la "UA-AE-1" y sus
figuras de planeamiento urbanistico derivadec en las previsiones
de PGOU, justifica totalmente la conveniencia y oportunidad de
redaccién del Estudio de Detalle. Se resefa, a mayor abunda-
miento, que las &reas que constituyen la citada UA se insertan
como terrenos baldios en un entorno fuertemente consolidado (en
especial en la zona Oeste de l1a UA), dificultando e1 correcto
funcionamiento del mismo.

Asi, p.e., la totalidad de los viarios transversales del P. Al-
cosa anejos al drea Este ven interrumpido su trazado y sus co-
nexiones con la via de circunvalacién, al no haberse ejecutado
planeamiento alguno en este area.

Este E. de D. pretende, en su medida y alcance, configurar una
base de referencia donde implantar las previsiones de nuevas
areas residericiales y equipamiento (S.I1.P.S.) efectuadas por el
PG., del modo mas adecuado a las demandas y hecesidades del
entorno inmediato.
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4.2. ANALISIS DE OTRAS ALTERNATIVAS.

Sevilla
El Secretario de la Gerencia

Con anterioridad a la realizacién de 1a ordenacién gque aqui se
propone, se han estudiado y ponderado siempre dentro de las de-
terminaciones impuestas por el P.G. otros modelos de ordenacién
que ha sido desestimados por razones técnicas o funcionales.
Dado gue las ordenacién propuesta en el P.G. remite a dos areas
segregadas espacialmente con niveles de previsién distinto, las
alternativas se analizan por separado para cada una de las &-
reas: Area Este (Manzanas M, N, O, P) y Area Oeste (Manzana L).

Area Este.

En lo que respecta a la red viaria, al presentar el PG. abun-
dantes determinaciones sobre 1a misma y estar las posibles pro-
puestas fuertemente condicionadas por su correcta conexién con
las areas colindantes, no cabe la realizacién del propuestas
alternativas. E1 margen de libertad sobre la ordenacién defini-
tiva se restringe a efectuar leves modificaciones en cuanto a
la disposicién del eje peatonal interior que se proyecta.
Es en la asignacién de volumenes de edificacién donde se han
estudiado otros planteamientos, basados en e1 cambio la seccién
tipo de edificacién asignada. Las variaciones de la citada sec-
cibén (13,50 m.) conducen de inmediato a la redefinicién de los
tipos edificatorios posibles, presentandose como tipologias ra-
cionales de secciones-tipo 17-22 m. las consistentes en:
Galeria intermedia de distribucidén que organiza viviendas con
fachadas hacia el viario y viviendas con fachada al interior
de la manzana.
Nicleo de acceso vertical que distribuye a cuatro viviendas
(Blogue H) que presentan fachadas respectivamente a viario
exterior y a espacio interior de manzana.

Los tipos citados, que suelen ser propios de actuaciones densas
suponen, en nuestro caso, una disminucidn drastica del nimero
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de plantas conduciendo a situaciones del tipo 4p. (Baja+3)/4

5 p. (Baja+t4). Se ha renunciado a esta agﬁgknﬁ%iggkﬁgﬁygatia

cios interiores de manzana (del orden de 80 x 65m.) asi como al
correcto disefio del espacio externo inmediato (fachada del par-
que suburbano, eje viario UA-AE-1/UA-AE~-2, etc.).

N

Area Oeste.

Al definirse en el PGOU como una simple manzana de edificacién,
con viario perimetral totalmente ejecutado y consolidado, y ha-
berse previsto comoc criterio badsico de ordenacién la definicién
de alineaciones continuas en los limites sur (C/ Ciudad de Pa-
terna) y oeste (via peatonal), el posible establecimiento de
alternativas se cifie a 1a definicién de la pieza que remata la
via-bulevar que desde 1a zona verde de la UA-AE-2 discurre pa-
ralela a la via de circunvalacién.

En la definicidén de este elemento, (fondo de perspectiva de una
via de ampliia seccidén, 22-25m. de 800 m. de 1ongitud) se han
considerado tanto sus caracteristicas espaciales como su posi-
ble uso no residencial.

La propuesta gue se acompafia en pag. siguiente contiene una
propuesta alternativa para este drea (el 4rea Este se mantiene
practicamente idéntica al estado definitivo) en la que dos to-
rres residenciales exentas de altura 7 plantas flangquean un
contenedor de altura 3 plantas y uso comercial que‘pretende
responder a las condiciones de contorno previstas (creacién de
alineaciones continuas en zonas sur y oeste, y remate de fondo
de perspectiva).

Se ha renuncigdo a esta alternativa por estimar escasamente
viable para 1a zona gue nos ocupa (existen otras superficies de
cardacter terciario relativamente préximas) un contenedor de
10.000 m2 de techo escasamente flexible para la introduccién de
tipologias de caréacter residencial.
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Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
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4.3. COHERENCIA DE LA SOLUCION PROPUESTA.

Sevilla
El Secretario de la Gerencia

Dentro de Tas limitaciones que se presentan al establecer orde-
naciones urbanisticas en terrenos cuyo entorno inmediato esta
sometidas a procesos de urbanizacién y edificacidén reatlizados
en fechas muy anteriores a la redaccién de planeamiento urba-
nistico integral para el municipio, se propone una solucién que
pretende reconducir las diversas deficiencias detectadas en la
ordenacién perimetral actual al objeto de adaptarlos a las pre-
visiones del PGOU vigente.

Los terrenos sobre los que se actla son Areas vacantes anejas a

la via de cierre de una actuacién fuertemente consolidada, los

esquemas viarios, de usos, etc. estdn totalmente determinados.

Asi, la propuesta, interviene del siguiente modo:

. Ordenando los volumenes edificatorios mediante previsiones de
caracter continuo en orden a dotar de homogeneidad espacial a
un entorno apreciablemente disperso.

. Delimitando los espacios libres privados entre blogues me-
diante la definicién precisa de las &reas de dominio publico
y de dominio privado; y dentro de estos ultimos, de los espa-
cios gue se constituyen al servicio de 1a unidad de referen-
cia (manzana) y de los que se integran al servicio de la uni-
dad residencial concreta.



DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha si aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesion celebrada el dia

- 31 JUL. 1992
4.4, ADECUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE AL PGOU.

Seovilla

El Secretario de la Gerencia

La ordenacién que efectua el Estudic de Detalle se realiza res-
petando todas las determinaciones que establece 1 PGOU para 1la
AE-1. Alcosa-1.

En su vertiente gréfica, estas determinaciones se recogen en
los planos de ordenacién nos. 2 v 3 (copias de los planos de
ordenacién del PGOU. Régimen de Suelo y Gestién/ Calificacién,
Usos y Sistemas respectivamente), consistiendo en la definicién
del ambito geografico de redaccién del E. de D.

- Definicién de Usos: Residencial y S§.I.P.S.

- Definicién de madximas alineaciones exteriores e interiores.

- Definicidén de viarios rodados y peatonal.

En los diversos planos de ordenacién se observa la adecuacién
del E. de D. a las previsiones grafiadas.

En su vertiente normativa, las determinaciones del PGOU se in-
cluyen en el apartado 1.5 de 1a Memoria Informativa (Determi-
naciones y previsiones de Planeamiento Superior). E1 Estudio de
‘Detalle verifica todas Tas especificaciones de PG., realizando-
se en el cuadro que se adjunta un contraste de los valores mds
significativos:
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Segun PGOU E. Denc11e§

8

%

%
00%

Sevilla.
. . . El Secretario de la Gerencia
Maxima Edificabilidad Residencial ..... 93.000 m2 ...

(de acuerdo a los definiciones de

las fichas de P1aneamjento se in-
cluye Ta edificabilidad de usos
compatibles).

Maxima Edificabilidad Destinada a
Usos Compatibles ..... errerenanarrsass. 23.250 M2 ... 5.315 m2

Superficie minima de cesién gra-

tuita m2 de suelo .......cvevu.n Ceraaaa 8.400 m2 ... 8.692 m2
(ver punto 1.5.3.D. de la Memoria

Informativa).

Superficie Minima de cesién gra-

tuita de Suelo segln manzanas,
en Manzana M ...... 1.500 m2 ... 1,635 m2
en Manzana N ...... 1.500 m2 ... 1.635 m2
en Manzana P ...... 5.422 m2 ... 5,422 m2

NOmero maximo de viviendas ......vc00.. 780 vivs. ... 780 vivs.

-Mé&xima edificabilidad scobre

Parcela neta. Manzana L ....... 2,00m2/m2 ... 1,93m2/m2
Manzana M ..... .. 2,00m2/m2 ... 1,60m2/m2
Manzana N ....... 2,00m2/m2 ... 1,46m2/m2
Manzana C ....... 2,00m2/m2 ... 2,00m2/m2

Altura méaxima permisible para

la subzona tipo A-2 .....ccvunnan cmee s PB+6 6 24m . PB+6 & 23m2
Minima Separacién de edificacién ...... h/2 .... Se verifica en
a linderos.(al! lindero frontal, la totalidad

a partir del eje de calle). de casos.
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Segin PGOU E. Deﬁﬂ
Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

Minima separacién entre edifi-.. 2h/3 & (h1+h2)/3. Se verifica
.cios _ la totalidad
de casos.

Secciones Minimas de viario.

Via 1imite sur del Area Este ......... 20 m. ... Minimo 23 m.
Via prolongacién de C/M. Lavin ....... 29 m. ... Minimo 29 m.
Via peatonal al Oeste de Manzana M ... 19 m. . Minimo 19 m.
Via peatonal al Oeste de Manzaha O ... 19 m. Minimo 19 m.
Via peatonal al Oeste de Manzana P ... 10 m. Minimo 10 m.
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4.5. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DE LA LEY DEL SUE

EL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO URBANESVICO.

El Secretario de la Gerencia

A continuacién se sefiala 1a cumplimentacién, por presente pro-
yecto, de los preceptos de la legislacién urbanistica de supe-
rior rango jerarguico, en lo que a Planes Generales y Estudios
de Detalle se refiere.

- Art. 14 de l1a ley del Suelo. LS/75.

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere pre-
ciso para completar o, en su caso,. adaptar determinaciones
establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y
en los Planes Parciales. ‘

2., Su contenido tendrd por finalidad prever o reajustar, segun
los casos:

a) E1 sefalamiento de alineaciones y rasantes; y/o.
b) La ordenacién de los volumenes de acuerdoc con las especi-
ficaciones del Plan.

3. Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones fun-
damentales del Plan, sin alterar el aprovechamiento que co-~
rresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio.

En ningan caso podrdn ocasionar perjuicio ni alterar las
condiciones de la ordenacién de los predios colindantes.

Se hace constar gue estos son los objetivos fundamentales del
proyecto, no se altera el aprovechamiento que corresponde a los
terrenos comprendidos en el Estudio ni se alteran las condicio-
nes de ordenacién de los predios colindantes.
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- Art. 65 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico RP/78
1. Los estudios de detalle podran formu1ébs&acon 1a exc1us?
El Secretario de la Gerencia

finalidad de: P.D.

a) Estabiecer alineaciones y rasantes, completando las que

ya estuvieren sefialadas en el suelo urbano por el Plan
General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planea-
miento 6 Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, en las
condiciones que estos documentos de ordenacién fijen, y
reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas
en los instrumentos de ordenacién citados, de acuerdo i-
gualmente con las condiciones que al respecto se fijen.

b) sttt

c) Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones
del Plan General o de las Normas Complementarias y Subsi-
diarias de Planeamientoc en Suelo Urbano, o con las pro-
pias de los Planes Parciales en los deméas casos, y com-—
pletar, en su caso, la red de comunicaciones definida en
los mismos con aquellas vias interiores que resulten ne-
cesarias para proporcionar el acceso a los edificios cuya
ordenacidn concreta se establezca en el propio estudio de
detalle.

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a tra-
vés de estudios de detalle se limitard a las vias de 1a red
de comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas deter-
minaciones sean desarrolladas por aquel.

3. En 1a adaptacioén o reajuste del sefialamiento de alineaciones
Yy rasantes del Plan General, Normas Complementarias y Subsi-
diarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacién, no se po-
dra reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las
superficies destinadas a espacios libres. En ningun caso 1la
adaptacién o reajuste del sefalamiento de alineaciones podra
originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al re-
sultado de la adaptacidén o reajuste realizado.
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4, La ordenacién de volumenes no podrd suponer aumento de

pacién del suelo ni de las alturas maimée y de l1os vol
El Secretario de la Gerencia

densidad de poblacién establecida en el mismo, ni alterar el
uso exclusivo o predominante asignado por aguel. Se respeta
ran en todo caso las demds determinaciones del Plan.

5. En ningun caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las con-
diciones de ordenacién de los predios colindantes.

6. Los estudiocs de detalle no podréan contener determinaciones
propias de Plan General, Normas Complementarias y Subsidia-
rias de Planeamiento y Plan Parcial gue no estuvieran pre-
viamente establecidas en los mismos.

- Art. 66 de Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Los estudios de detalle contendrdn los siguientes documentos:

1. Memoria justificativa de su conveniencia y de la procedencia
de Tas soluciones adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicién de volumenes se efectuara
ademas, un estudio comparativo de la edificabilidad resul-
tante por aplicacién de las determinaciones previstas en el
Plan y de las que se obtienen en el estudio de detalle, jus-
tificando el cumplimiento de 1o establecido sobre este ex-
tremo en el numero 3 del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen
las determinaciones que se contemplan, adaptan o reajustan,
con referencias precisas a la nueva ordenacién y su relacion
con la anteriormente existente.

Se hace constar el exacto cumplimiento de estos preceptos por
el presente documento.
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Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

5. CONSIDERACIONES SOBRE LA GESTION DE ACTUACIONES.
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5.1. FASES DE EJECUCION POR PARCELAS.

Sevilla
El Secretario de la Gerencia

En relacidn a la ejecucidn de las actuaciones previstas para
las diferentes manzanas/parcelas resultado de la ordenacién,
gue presentan aprovechamiento lucrativo, se considera:

La Manzana "L" debe ser objeto de proyecto Unitario.

La Manzana "M" puede ser objeto de dos fases de ejecucidén. La
primera fase contemplaria las zonas anejas a la via perime-
tral sur, incluyendo el eje peatonal interior de la manzana.
La Manzana “N" puede ser objeto de dos fases de ejecucién. La
primera fase contemplaria las zonas anejas a la via perime—
tral sur, incluyendo el eje peatonal interior de la manzana.
La Manzana "0O" debe ser objeto de Proyecto Unitario.

8in perjuicio de lo anterior, se especifica que las manzanas
"M" y "N" puede ser objeto, caso de estimarse conveniente, de

una sola fase.

Se adjuntan graficos indicativos en pags. siguientes.
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5.2, GESTION DE LOS ESPACIOS DE MANZANA PRIVADOS.

El Secretario de la Gerencia

En relacidén a la gestiodn de-TOS espacios de manzana privados
que se preven para las manzanas "L", "M", "N", “0", se indica
que tanto su propiedad como los gastos derivados de su gestidn
'y mantenimiento serdn distribuidos de modo proporcional entre
las unidades edificatorias de la manzana correspondiente, de
acuerdo a su edificabilidad.

Sevilla, Noviembre de 1991.

y/
7

Manuel Ortiz Cardenas. Arguitecto.




DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesion celebrada el dia.

31 JUL. 1992

Sevilla.
- El Secretario de la Gerencia

6. PLANOS DE INFORMACION.

1. SITUACION E: 1/500.
2. PLANEAMIENTO VIGENTE PGOU 87.
REGIMEN DE SUELO Y GESTION. E: 1/2.000.
3. PLANEAMIENTO VIGENTE PGOU 87.
CALIFICACION, USOS, SISTEMAS, ALINEACIONES
Y RASANTES. E: 1/2.000.
USOS ACTUALES EN LA ZONA. E: 1/2.000.
5. TOPOGRAFICO. ESTADO ACTUAL. ZONA OESTE. E: 1/500.
TOPOGRAFICO. ESTADO ACTUAL. ZONA ESTE. E: 1/500.

Nota: Para facilidad de manejo los planos se adjuntan sueltos
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11.
12.

ORDENACION PROPUESTA. E: 1/1000.

VOLUMENES EDIFICACION. ZONA OESTE. E: 1/500.
VOLUMENES EDIFICACION. ZONA ESTE. E: 1/500.
ALINEACIONES Y RASANTES. ZONA OESTE. E: 1/500.
ALINEACIONES Y RASANTES. ZONA ESTE. E: 1/500.
VOLUMETRIA. E: 1/1000.

Nota: Para facilidad de manejo los planos se adjuntan sueltos
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CUADROC RESUMEN CARACTERISTICAS, ZONA OESTE.

MANZANA L.

Superficie L1300 m2.
Uso Altura Sup.M2 Edific. M2 NQ VIV

Lt... RESI... 4P.(B+3) ... 924,7 ... 2.795 .... 25
COMP... En FP.B. s e e s e 59¢

t2... RESI... 4P.{B+3) ... 1.113,7 ... 3.366 ..., 30
COMP... En P.B. resasanesaarans 710

L3... RESI... 7P.{(B+6) ... 2.230,3 ... 12,921 .... 115
COMP... EN P.B., .cccieavvasaraee 1.210

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL ..... 21.8592 .... 170

Rasidancial.. 19.082.. Compatible.2.510

———— DELIMITACION DE UA—AE— 1

USO RESIDENCIAL TIPO A—2.

V¥V USO COMPATIBLE EN P. BAJA.

ESPACIOS DE MANZAMNMA PRIVADOS.
UsO AREA LIBRE.

ESPACTITOS DE PARCELA PRIVADOS.
AREAS PEATONALES AJARDINADAS .

VIARIO Y APARCAMIENTOS.

B | VvIAS DE TRANSITO COMPATIBLE.
PEATONAL—-RODADO.

eR——o-. TRAMO PORTICADO. P. BAJA .

M, Nd AREAS EDIFICABLES.

C)C)ALTURA MAXTMA . NS PLANTAS .

NOTAS:
. La indicacitn da nimero méximo de plantas incluye Iz planta baja.

. Usos Compatibles: Oficinas, Agrupaciones Terciariss, Comercial en lacales y agrupacionss, etc. {se
pormenorizan en art. 10.57. PEQU).

. Las drems edificahles indican o] méximo imhito de localizacidn de 12 edificabilidad.

. 12 Sup.¥2 indics 1& proyaccibn an planta de las diversas dreas edificables.

Estudio de Detalle PG.OU. Sevilla
Unidad de Actuacion AE-1 ALCOSA-1

ORDENACION

VOLUMENES EDIFICACION. ZONA OESTE.

REDACTOR. ARQUITECTO: PROMUEVE : FECHA: PLANO Ne
' NOVIEM-3I

. max . 8
MANUEL ORTIZ CARDENAS E.PS.A. 1:500
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DELIMITACTION UA—AE—1.

MAXIMO AMBITO DE LOCALIZACION
DE EDIFICABILIDAD. -

LINEA DE EDIFICACION LIBRE.

LINEA DE EDIFICACION OBLIGA—
TORIA PARA LA TOTALIDAD DE
PLANTAS A EXCEPCION DE BAJA
Y ULTIMA _

TRAMO PORTICADO EN P. BAJA .
LINEAS DE EDIFICACION LIBRES.

TRAMO PORTICADO OBLIGATORICOC EN
PLANTA BAJA L PROFUNDIDAD MINI—
MA= 3,50 M_

AREAS EDIFICABLES.
ALTURA . N2 DE PLANTAS.

RASANTES.

NOTAS -

. Can independencia de) disefio definitive que sa realice para ¢l tramo semicircuiar y ireas anejas de)
Ares L3, se astablecerd obligatoriamente psra la zons grafizda un traeo porticado, a1 manos en planta
baja, de grofundidad minima= 3,50 u.

. La anchura winima del tramo porticado de conexidn da las reas Lt y L2 serd da 9 w. medidos perpendi-
cularmente a su tramo de mayor dimension. Sus 1fmites miximos sarén los indicados en este plamo.

. Las lineas do edificacién de 11 planta baja serdn libres en cuslquier caso. Podrén ser porticadas,

. Los lineas da edificacitn de planta O1time serdn libres em cvaiquier caso. En el supueste de
afactuarse retrangueos respecto de 19 alineacidn de la fachadz prevista en cada case, su profundidad
ninime serd de 3,00 &,

t-studio de Detalle PG.O.U. Sevilla
Unidad de Actuacion AE-1 ALCOSA-1

ORDENACION

ALINEACIONES Y RASANTES. ZONA OESTE.

| manGeL

R. ARQUITECTO: PROMUEVE: FECHA: PLANO N°
NOVIEM-9I

ORTIZ CARDENAS E.P.S.A. 11500
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este documento ha sido aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
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31 JUL. 1992
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