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| 1.- MEMORIA DE INFORMACION del P.A.U

1.0- Antecedentes.-

En la sesién de 29 de Mayo de 2003 La Comision Provisional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo tomd acuerdo sobre el Proyecto de
Programa de Actuacion urbanistica del Sector SUNP-TO-2 del PGOU de Sevilla
(expediente SE/207/03) que habia sido aprobado provisionalmente por el
Ayuntamiento de Sevilla en la sesion de pleno de 27-2-2003, consistente en
suspender la aprobacién definitiva hasta que no se resuelvan los reparos
indicados en el fundamento Cuarto.

El tenor literal de la resolucion es el siguiente:

Suspender la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Urbanistica del
Sector SUNP-TO-2 del PGOU del municipio de Sevilla, aprobado
provisionalmente por ef Pleno de dicha Corporacion municipal con fecha de 27 de
Febrero de 2003, tal como establece el art. 132.3.b) del Reglamento de
Planeamiento, para que se corriian por el Ayuntamiento las deficiencias
especificadas en el Fundamento de Derecho Cuarto de la presente Resolucion.

Dada fa escasa entidad de estas deficiencias, el presente proyecto
urbanistico quedara aprobado definitivamente en el momento en el que el Pleno
del Ayuntarmiento de Sevilla apruebe el documento corregido conforme a lo
especificado por esta Resolucién. De tal aprobacién dara cuenta el Ayuntamiento
a esta Comisioén Provincial, acompafiando un ejemplar del documento aprobado
definitivamente.

Para cumplimentar lo pedido por la Comisién Provisional de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo se redactd un borrador, en forma de documentacion
complementaria, que se presento al Servicio de planeamiento de la GMU, el cual
emitio un informe el 1 de Agosto de 2003.

En este informe, se da el visto bueno a las modificaciones introducidas y se
piden aclaraciones sobre otros extremos, todo lo que se intenta resolver en este
Documento Refundido.

1.1.- OBJETO DEL. PROGRAMA

Se redacta el presente Programa de Actuacion Urbanistica (PAU) para
transformar en Urbanizables Programados los suelos del Sector SUNP-TO-2 del....
PGOU de Sevilla calificados como Urbanizables No PiSgramadas: 0FiCiiL 05 ARGUTECTOS
Estos terrenos estan situados en la Barriada de Torreblanca $8 Yés'Carios,

en el paraje conocido como las Lumbreras, en el térmi 1% g‘tﬂ%c;ﬁﬁ}l Sde J,!S‘_,q‘vyl?ﬂQ 104
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La iniciativa parte de los propietarios de los terrenos, con la aquiescencia
de la Gerencia de Urbanismo de Ecxmo. Ayuntamiento de Sé\fllay -
GMU, que es ademas propietaria de parte de dichos terrenos.
La redaccion del presente PAU se realiza porvéncargo de las firma
GABRIEL ROJAS S.L. con CIF n° B-41.008.970, domiciliadd 6t/ Morteafmele
n® 64-bajo y PATRIMONIO INMOBILIARIO FERIA 111 S.L. con CIF B-91.166.132,
con domicilio en ¢/ Peris Mencheta n° 8-2°, ambas de Sevilla.
El autor del programa es el arquitecto José Pradilla Gordillo, colegiado
n® 1507 del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla y con domicilio profesional en
¢/ Rafael Salas Gonzalez n° 1 piso 4-C de Sevilla (41010).

gogoo

1.2.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS. LIMITES Y SUPERFICIE

1.2.1.-Descripcidon.- L.os terrenos objeto del presente PAU tienen una
forma irregular, situados junto a la citada Barriada de Torreblanca, sin solucién de
continuidad con la misma, constituyendo actualmente un extenso vacio urbano de
la ciudad de Sevilla, aunque se encuentren proximos al limite del termino
municipal de la capital con el de la localidad de Alcala de Guadaira.

La topografia de los terrenos presenta escasos accidentes, siendo
practicamente horizontal.

1.2.2.-Limites.- E| ambito del PAU tiene las siguientes lindes: al Norte con
Torreblanca la Vieja y con la Autovia A-92 a Granada y Malaga; al Sur con los
suelos del Poligono El Pino Il, recientemente urbanizados; al Este con la Barriada
de Torreblanca y con terrenos de la Hacienda El Rosario y al Oeste con el
Poligono El Pino I.

1.2.3.- Construcciones.- Dentro del ambito del Pau existen las siguientes
construcciones:

- Los vestuarios y almacenillos de los campos de fatbol y sus cercas, estando
completa la del que es propiedad del Ayuntamiento y tan solo parcialmente la
del que esta en terrenos privados.

- Un tramo del vallado del colegio pablico Principe de Asturias.

- Los suelos urbanizados, ocupados por la C/ Estaca de Vares y por una
rotonda del recién urbanizado Pino Il

- Infraestructuras de alcantarillado, electricidad en media tension y conduccién
de gas de alta presion.

- Nave industrial de forma trapezoidal perteneciente a la firma Bafio Imagen
S.L., y situada al sur, colindante con los terrenos del Poligono el Pino il.

Las construcciones de las instalaciones deportivas tienen un caracter
precario, de una sola planta y materiales pobres e infradimensionados, o bien son
casetas portatiles del tipo empleado como oficinas de obra. Los terrenos de juego
son de albero compactado.

Las infraestructuras estan enterradas a excepcion de los tendidos
eléctricos, que son aéreos.

La nave industrial tiene la construccion de tipo medio de su época en la
zona, bien cuidada en su aspecto externo (hay que indicar que no la hemos

visitado interiormente) y cuyas caracteristicas mas destam?% FE{W ?EC"{{JS'

acero, cerramientos de bloque de hormigén y cublerﬁa’s de fibroc

3

superficie construida de la nave asciende a 935,34 m2.
08.AGD 2003 4317/02704
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1.2.4.- Superficie.- La superficie delimitada por el PGOU é)ara este Sector
es de 237.000 m2 No obstante, como veremos mas adelafite;Edl. RAUEYF ¢
levantamiento topografico y ajustar el ambito a los limites reales del terreno

superficie total resultante de la ordenacién es 229.502, 78:mA.
El Secretario de la Gerencia

1.3.1.- EI P.G.0O.U.- 87.- Los suelos inciuidos en el sector SUNP-TO-2 del
PGOU de Sevilla, estan calificados como suelo urbanizable no programado en la
ficha de planeamiento n® 162 con las siguientes caracteristicas:

Nombre: Torreblanca Sur

Clase de suelo: UNP (urbanizable no programado)

Figura de Planeamiento: PAU (programa de actuacién urbanistica).

Superficie: 23,7 Ha

Caracter de la Actuacién: Privada
Obijetivos.- :

-El crecimiento se estructura a traves de via que une el Poligono
Aeropuerto con el Poligono el Pino y el eje dotacional que separa la zona
residencial de la industrial. El crecimiento residencial se organiza
continuando fa trama urbana existente, con tipologia edificatoria suburbana,
con un numerc de plantas no superior a dos. La zona industrial tendra las
mismas caracteristicas tipolégicas que el poligono el Pino al cual
pertenece.

-El equipamiento y zonas libres se ubicaran en el eje dotacional que separa

la zona industrial de la residencial, y en el extremo sur, aprovechando el ya

existente, para conformar, un paguete mayor y bien delimitado.
Programacion

-Mediante revisiones cuatrienales del Programado, cuando se haya

ejecutado al menos el 50% de la urbanizacion del sector SUP-TO-3 o €l

25% del SUP-TO-2 0 mediante concurso.

Caracteristicas:

-Usos Permitidos: Residencial e industrial y usos complementarios

-Usos Incompatibles 0 Prohibidos: No se indican.

-Edificabilidad Méaxima:210.000 m?

-N° maximo de viviendas: 360

1.3.2.-Determinaciones del Departamento de Planeamiento municipal.-
Ademas de estas determinaciones del PGOU, por los Servicios Técnicos del
departamento de Planeamiento de la GMU se nos han facilitado las condiciones
de viabilidad del PAU, como respuesta a {a solicitud de los promotores:

1) Las determinaciones basicas establecidas por el vigente PGOU se
consideran compatibles con las estrategias de ordenacién contenidas en el
documento de Oportunidades y Estrategias recientemente aprobado, asi como
con los estudios que en la actualidad viene desarrollando la Oficina para la
ordenacion de la zona, que se integra en un ambito mas amplio que es el
comprendido entre Torreblanca, el Pino y la carretera que discurre por el limite del

<

termino municipal de Sevilla.

; ) 4 AR5 COLEGIC OFICIAL DE &RQUITECTOS
2) Se considera viable el desarrolio del PAU consid ar_cfnjhdo la tramjtaciéon de

la revision del PGOU con las siguientes condiciones:

a.- el viario general vy la localizacion de equipamientos gra ﬁ%&d@%ﬁﬂé\gnoﬂéﬁll?nfd} 2794

deben ser recogidos en la propuesta del PAU. Vi ALY
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b.- los parametros urbanisticos a incluir en el PAU deben ser:

Usos: residenciales y terciarios. 18 SEP. 2003

Edificabilidad: reducir la maxima prevista en el PGOU vigente, J
asciende a 210.000 m? equivalentes a 0,89 m¥m2, a 0,5%mi%m? como maximo. |;

Densidad de viviendas: en la zona de uso 'ﬁ[ﬁ‘f?é?taflé’s‘i'aé‘hﬁféfngﬁ
superaran las 30 viv/Ha pero sin que se puedan sobrepasar las 360 viv marcadas
en la ficha de planeamiento del PGOU-87.

Tipologias edificatorias: Ademas de la tipologia de residencial suburbana
recogida en la ficha de planeamiento, se admiten otras como puede ser la
plurifamiliar, lo que implica que se considera lo indicado en esa ficha una
recomendacion y no una determinacion vinculante.

Sistemas locales y_generales: Las dotaciones de caracter local para
espacios libres y equipamientos deben ajustarse a los estandares del Reglamento
de Planeamiento.

La cesion de terrenos con destino al sistema general viario se senalan en el
plano adjunto.

La dotacion para Sistemas generales de Espacios libres para la zona no
exige la prevision de suelos en el ambito del PAU, con independencia de la
obligada colaboracion del sector, por lo que se propone que como condicion
previa a la aceptacién a tramite del PAU se arbitre |la aceptacion de una
compensacion economica, a razén de 1

8,03 €/m’s (3.000 ptas) representada por un aval depositado antes de Ia
aprobacién provisional.

La reserva de suelos como sistema general de espacios libres se establece
en 20 m? por habitante, en |la hipétesis de que el uso global sea el residencial. En
caso de que el n° de habitantes no este expresado, pero si el de viviendas, se
consideraran 3,1 habitante por vivienda.

Al ser mixto el uso global del PAU, interviniendo también usos industriales y
terciarios, se establece como factor de convertibilidad a uso residencial el de 0,5.

Financiacion del sistema general viario: Para este PAU se considera
necesario el enlace de su viario principal con el del poligono Aeropuerto, por lo
que debe participar en el coste de las obras precisas en funcion de su
aprovechamiento.

La cuantia de la participacion del SUNP-TO-2 en la financiacién se
determina por comparacion con otras actuaciones urbanisticas que se han
viabilizado para su desarrollo anticipado, pero coordinado al proceso de la
Revision, en las que el importe se estimd en 15 €/m? (2.500 ptas) de techo
edificado.

1.4.- EL MEDIO FISICO-NATURAL Y EL ENTORNO URBANO.

1.4.1.- Introduccion.- Los suelos en estudio tienen actualmente la
apariencia de una finca agricola abandonada.. Esta apariencia es ademas
caracteristica de la periferia de los grandes nlcleos urbanos, por los depositos de
escombros, por las sendas trazadas por los habitantes del entorno para acortar
caminos, y por el paisaje que configuran las barriadas suburbiales y tinglados
industriales.

Originalmente, es decir antes del crecimiento desbordado de la ciudad de
Sevilla, los suelos pertenecian a la Hacienda el Rgsam_hqu FeomaE JSQUITE0105
denominacion tipoldgica indica, estaba dedicada al cultivo delblivo. SEVILLA

Cuando se desarrolla el incipiente enclave de péb QC@I\ zﬁﬁj pfé)oluaf]% 97

generado por cruce de caminos y proximidad de varias cen
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segregaciones de parcelas que pierden la cubierta vegetal del olivar y pasan a
otros usos; una de ellas es la propiedad mayor del ambito el o8
adquirida por el Ejercito, destinandola a granja y huerta y cercandola de tapl,
para complementar los suministros necesarios para losSeuégrteles proximos; ot ag
segregaciones dan lugar a la extension de la barriada 8¢ TSI ﬁ@aG‘Ve@fga
recientes a los campos de futbol y a las parcelas en la zona colindante con e
colegio publico.

Este proceso de la evolucion del marco agricola tradicional al netamente
urbano tendré cuando se culmine, una duracion de 60 afos, ya que en
investigacidn que este proyectista ha realizado sobre fotografias de la década de
los cuarenta del pasado siglo XX, se aprecia como en esa época el caserio de
Torreblanca es muy escaso y solo se situa en los bordes de la carretera a Malaga
y de los caminos agricolas o camino viejo de Carmona que nacian en ese punto,
sin que hubieran comenzado las parcelaciones y el arranque de olivos.

En los terrenos de la colindante Hacienda el Rosario adn contintian la
explotacidon agricola con secanos, aungue solo en las tierras bajas cuyo suelo es
mas rico y profundo; en sus tierras aitas emplazadas al este, afloran depositos de
gravas, que las hacen menos atractivas.

1.4.2.- Marco geoldgico.- En su mayoria, la zona en estudio alberga
materiales detriticos del Cuaternario, que litoldgicamente se corresponden con
cantos rodados y arenas en las que se intercalan a veces paguetes arcillosos con
cierta expansividad..La potencia no supera los 15 metros. Bajo esta capa de
gravas y arcillas se situarian fas margas azules.

Existen dos tipos de suelos, arcilla con bastante arena (20-35%), e indicios de
gravas (0-10%) de color marrén oscuro y arena con bastante arcilla y gravas (20-
35%) de color gris.

1.4.3.- Hidrologia.- El terreno varia de permeable a semipermeable por
fisuracidn, con drenaje aceptable superficial por infiltracién, aunque existen
acuiferos por porosidad intergranular. Debido a lo elevado del nivel freatico (se
encuentra aproximadamente a unos 1.30 m de media) pueden aparecer zonas de
encharcamientos. El Coeficiente de escorrentia oscila entre C= 0,20 - 0,35

La zona estaba atravesada por la canalizacion de aguas conocida como los
cafios de Carmona, cuyo origen esta no obstante en Alcalda de Guadaira. La
canalizacion esta cortada a la altura del caserio de la Hacienda el Rosaric y ha
dado lugar a un pequefio arroyo que se dirige hacia las tierras mas bajas del
pago, en las que se ubica la depuradora de Ranilla.

1.4.4.- Geomorfologia.- La morfologia de estos terrenos es suave con
pendientes que oscilan entre el 3 y el 5 %. La estabilidad es buena.

1.4.5.- Caracteristicas geotécnicas.-

Facilidad de taludes : la zona en la que se sitla el ambito se clasifica
como media-blanda

Estabilidad de taludes: Estables
Empujes sobre contenciones :Bajos

AC

Aptitud para prestamos : Aptos #A5COLEGIO OFICIAL DE ARQUIECTUS:

Obras subterraneas :Dificiles. | R SEVILLA
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de pequeia cuantia debido a las variaciones litologicas.
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Existen algunos niveles de materiales expansivos.Se trata, ademas,
de una zona potencialmente inundable en sus cotasln Baj

La capacidad de carga de estos terrenos &svitredia y la magnit_ud‘e}emgDO '

<

1.4.6.- Paisaje.- El paisaje original del ambito era el caracteristico de los

latifundios agricolas de secano y olivar, actualmente en abandono o en recesion a
causa del proceso de crecimiento de la ciudad. Actualmente este paisaje se hace
suburbial y queda salpicado de viviendas autoconstfruidas, naves industriales o
vacios.

1.4.7.- Usos del suelo.- En la actualidad, la mayor parte de los suelos del

ambito del Pau son baldios, con vertidos incontrolados de escombros y basuras y
el resto esta ocupado por instalaciones deportivas o viario. El control por parte de
los propietarios tras el abandono de la explotacidon agropecuaria por el Ejercito, no
ha podido evitar la destruccidn de las cercas de la finca Hacienda San Cristobal,
ni la ocupacion para la construccion del viario C/ Estaca de Vares, realizada por la
GMU en la década de los noventa.

1.4.8.- El entorno urbano.- El ambito del Pau esta rodeado en la mayor

parte de su perimetro por suelo urbano, ya consolidado en distintos grados;
comentaremos someramente cada caso:

-al Norte, la barriada de Torreblanca, completamente construida con edificaciones
entre medianeras de dos plantas y usos residenciales en tipologias de
unifamiliares. Este barrio esta urbanizado, pero muchas de sus calles terminan en
el limite de los terrenos de la antigtia Granja San Cristobal, al haberse demolido
su cerca perimetral.

oeste, el poligono industrial el Pino {, que evoluciona a usos de

almacenamiento y terciarios; esta parte solo presenta traseras de las naves y no
hay méas que una posibilidad de conexion que sera aprovechada en el Programa
para conseguir la necesaria continuidad.

-al sur, traseras del poligono anterior y la nueva urbanizacion del PERI-TO-5; en
el primer caso, esas traseras seran cubiertas por nuevas construcciones a edificar
en los terrenos que se ordenan, a la vez que se enlazan los viarios y en el
segundo caso se producira la continuacion de la trama urbana y la regularizacion
de parcelas.

-al este, en los terrenos de la Hacienda el Rosario sobre los que continuara en su
dia la ciudad, para lo que se ha presentado una propuesta al Departamento de
planeamiento municipal, pero hoy son suelos rasticos y en explotacion agricola.

1.5.- LAS INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

El ambito del PAU esta atravesado por las siguientes infraestructuras,

ademas de las que posee para su servicio la ¢/Estaca de Vares, todas ellas
representadas en el plano n°® 2 - Topografico:

Colector de alcantarillado, detectado entre tres pozos de registro que

emergen del terreno unos noventa centimetros, y cuya tapa de hormigon esta

sellada, por lo que no hemos podido conocer las cotas hidr_apl[q@gijg{;’dgamﬁtﬁﬁaﬁﬁff{{f?{[ﬁ;
las tuberias, o la procedencia y continuacién; es de supohert:que el alcgmtarillado
pertenece a la barriada de Torreblanca y se dirige a la depuradora de Ranilfa,

E T
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Varias lineas electricas aereas, al parecer independientes entre si, aunque
desconocemos los trazados completos subterraneos que las corﬂﬁleﬁﬁﬂtaﬂﬂ%

Conducciéon de gas a media presién, subterranea y detectada por
senalizaciones existentes. Sevilla.

Estas infraestructuras deben ser modificadas Pard™fa" ej6cucion de Ve
urbanizacion o abandonarlas, como podria ser el caso del alcantarillado. Las
infraestructuras correspondientes a la c/Estaca de Vares deben ser en principio
aprovechadas en su integridad.

1.6.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Una vez realizado el levantamiento topografico de los terrenos y el deslinde
de las distintas propiedades, la superficie total que abarca el presente PAU es de
229.502,76 m? (22,95 Ha).

1.6.1.-Los propietarios de los terrenos.- se relacionan a continuacion,
ordenados alfabéticamente:

BANO IMAGEN S.L., con C.I.F. n° B-41.855.735, domiciliada en el Poligono
Ind. el Pino, calle C, parcela 9C-3, Sevilla 41016.

CALVENTE ROMEROQ Dida. Josefa, con DNI 28.299.172 y domicilio en ¢/ Tres
Aves Maria n® 19 de Torreblanca, Sevilla

CAPOTE LOPEZ Diia. Francisca, con DNI n°® 75.470.836, viuda de D. Antonio
Blanco BAREA, y domiciliada en ¢/ Tres Ave Marias n° 40, Torreblanca ,Sevilla.

CRUCES SANCHEZ D. Juan, con DNI n°® 31.506.679, y domiciliado en ¢f
Virgen de las Angustias n° 20, Bda. Torreblanca de Sevilla.

GABRIEL ROJAS S.L. con C.F. n° B-41.008.970, domiciliada en
¢/ Montecarmelo n® 64-bajo, Sevilla. 41011, representada por D. Gabriel Rojas
Fernandez con D.N.1. n° 28.863.055-X.

GALIANO OROZCO D. José, con DNI n° 27.894.138, y domicilio en ¢/ Virgen
de la Palma n° 44, Bda. Torreblanca de Sevilla.

GALIANO OROZCO D. Manuel, con DNI n®75.474.575, domiciliado en cf
Virgen de la Palma n° 13, Bda. Torreblanca de Sevilla.

GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO de Sevilla.

GORDILLO HERNANDEZ D. Francisco Jose, con DNI n°® 28.568.855-A,
domiciliado en la C/ Trafalgar n® 8 de Sevilla.

GUISADO ROMERO D. José,con DNI n° 28040940, y domiciliado en ¢/ Tres
Ave Marias n° 81, Bda. Torreblanca en Sevilla.

MOLINA GALLARDO, D. Ramon, con DNI 28.143.650 y domicilio en cf
Virgen de las Lagrimas n° 11, Torreblanca, Sevilla.

PARADA NUNEZ D. Cristobal, con DNI n° 27826540 y domicilio en,
c /Torrelaguna n° 89 Bda. Torreblanca de Sevilla.

PATRIMONIO INMOBILIARIO FERIA 111 S.L. con CIF B-91.166.132 y
domicilio en la c/ Peris Mencheta n° 8-2° Sevilla 410, representada por D. Valentin
Alvarez Vigil.

RINCON MILLAN D. Juan, con DNI n® 75407360, y domiciliado en ¢/ Reyes
Catolicos n° 90 (Dos Hermanas) Sevilla .

RINCON MILLAN Dna. Dolores, con DNI n® 52271459,y domiciliada en ¢/
Constitucion n® 36 en Coripe (Sevilla).

el dia

1.6.2.-Participacion en el PAU.- Estos propietarios ]Sarttcgpafi""enwjestaww»-m .

actuacion con los siguientes terrenos, ordenados de mayor; a.menor segbunvia
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superficie de su aportacion; se indica también el porcentaje de esta aportacion

referido a la superficie del ambito delimitado para el PAU: 18 SEP. 2003
Propietarios Superficiesen;m? Porcentaje en %
(Gabriel Rojas S.L. 18R d3ario de la GerdBe34d 2
Patrimonio Inmobiliario Feria 111 S.L. 96.732,67 42348801
Gerencia Municipal de Urbanismo de Sevilla 9.366,60 4,08126
D. Cristobal Parada Nufez 8.982,64 3,91396
Bafio e Imagen S.L. 2.015,92 0,87639
D. Francisco José Gordillo Hernandez 550,00 0,23965
Dia. Francisca Capote Lopez 120,00 0,05229
D. Manue! Galiano Qrozco 120,00 0,05229
D. Jose Galiano Orozco 120,00 0,05229
D. Juan Cruces Sanchez 112,50 0,04902
Dna. Josefa Calvente Romero 105,00 0,04575
D. Jose Guisado Romero 105,00 0,04575
D. Juan Rincén Millan 75,00 0,03268
DhAa. Dolores Rincon Millan 75,00 0,03268
D. Ramén Molina Gallardo 75,00 0,03268
TOTAL 229.502,76 100,00000
1.7.3.- Datos registrales.- Las fincas aportadas se representan

graficamente en el plano n° 3 y el detalle de los datos registrales de cada una,
indicando sus propietarios y en el mismo orden del plano se expresa en el

siguiente cuadro:

Propiedades Propietarios m? F.R. | Tomo | Folio | Libro

1-.Gja. S. Cristébal | Gabriel Rojas S.L. 193.465,34 | 2.858| 1.933 52 62
Patrimonio |. Feria 111 S.L.

2- Nave Bafo e Imagen S.L. 2.015,92 12633} 2972 123 261
3- Hda. el Rosario Gabriel Rojas S.L. 14.214,76 | 92921 2689 22 187
4- Zona deportiva GMU 9.366,60
5- Solar D. Fco Gordillo Hernandez 550,00 9292 2689 22 187
6- Campo de fatbol | D. Cristébal Parada Nufiez 8982,64( 4175; 2197 146 102
7- Parcela
8- Parcela D. José Guisado Romero 105,00 7238| 2581 61 164
9- Parcela Dfia. Francisca Capote 120,00 7236 2581 58 164
10- Parcela Dfa Dolores Rincen Millan 75,00 7240| 2581 64 164
11- Parcela D. Juan Rincon Millan 75,00 7242| 2581 67 164
12- Parcela D. Manuel Galiano Orozco 120,00 7232| 2581 52 164
13- Parcela D. José Galiano Orozeco 120,00 | 72461 2581 73 164
14- Parcela D. Juan Cruces Sanchez 112,50 7234| 2581 55 164
15- Parcela D. Ramon Molina Gallardo 75,00{ 7244 2581 70 164
16- Parcela Dra. Josefa Calvente 105] 7248 2581 76 164

SEVILLA

08.4602003 4317/02704

OB e

PAU SUNP-TO-2 .-DOCUMENTO REFUNDIDO PARS

SRR VAAT 4
AT RORE d%"é’(ﬁ,«;ﬁmo 5 APROSACION




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

| 2.- MEMORIA DE ORDENACION

10 SEF. 2005

CONSIDERACIONES PARA LA APROBACION DEFINITIVA.- En e
texto refundido, para dar cumplimiento a la resolucion<del'lka Comision Provinci
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla, qlie”8H 4 $€81817¢i&Prad
el 29 de Mayo de 2003 en relaciéon con el expediente SE/207/63, referente a
proyecto de Programa de Actuacion Urbanistica de!l Sector SUNP-TO-2 del
municipio de Sevilla.,, y para atender al inforrne del 1 de Agosto por el
departamento de planeamiento de la GMU, se introducen los siguientes extremos:

1.- Reconsideracion del apartado 2.4.1.- Uso residencial del punto 2.4.
Usos programados condicionantes de la memoria de ordenacion del PAU, para
atender lo solicitado por el Servicio de Planeamiento de la GMU.

2.-Reconsideracion del punto 2.6.- 1.- La reconsideracion del punto 2.6 de
la memoria del Programa de Actuacion Urbanistica del documento para
aprobacién provisional, visado por el Colegio de Arquitectos el 8 de Enero de
2003 con numero 4317/02T02 (Sello verde de documento sometido a
aprobacion), se hace para atender al apartado a) del fundamento Cuarto, de la
resolucion de la C.P.O.T.U.

3.- Nueva redaccion del art. 4 apartado 1.-Condiciones de ordenacion, de
las Normas para el suelo urbanizable programado, para atender los extremos
solicitados en los apartados b) y c) del fundamento Cuarto de la resolucion, de la
C.P.OT.U

4.- Nuevo plano de informacion T-4, en cumplimiento del articulo 74 del
Reglamento de planeamiento, para atender lo solicitado por el Servicio de
Planeamiento de la GMU.

5.- Nueva edicion del plano OR-1, modificando los extremos solicitados en
los apartados b) y ¢) del fundamento Cuarto de la resolucion, de la C.P.QO.T.U.

2.1.- PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL PAU.

2.1.1.- El marco legal.- La procedencia de la formulacion del presente
Programa de Actuacion Urbanistica, en adelante PAU, queda plenamente
justificada en las dos siguientes disposiciones legales que suprimen Ia
obligatoriedad del concurso:

- Ley 7/1997 de 14 de Abril, de medidas liberalizadoras en materia de suelo y de
Colegios profesionales, que en su Disposicion transitoria Gnica mantiene la
clasificacidon de urbanizable no programado a los suelos que tuvieran esta
consideracién en el planeamiento vigente, permitiendo promover y ejecutar
directamente por lo particulares los PAU correspondientes, sin necesidad de
CONCUrso.

- Ley 6/1998 de 13 de Abril, sobre régimen de suelo y valoraciones, que en su
disposicion transitoria primera expresa, que el desarrollo del suelo urbanizable
no programado podra promoverse directamente, sin necesidad de concurso,
mediante los instrumentos de planeamiento previstos en la legislacion
urbanistica.

Por otra parte es requisito indispensable para la ejecucion del
planeamiento, el deseo expreso de los propietarios de al menos.el.60%.de los
terrenos, cumpliéndose en este caso sobradamente, pues lf jaroﬁ‘let%iﬁeﬁ“tfe\ie%’te\h(}dlh 105
documente poseen el 90,27331 % de los terrenos. EVILLA
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2.1.2.- Cumplimiento de las condiciones de programacion fijadas en eI
P.G.0.U. del 87.- Segun se ha expuesto en el apartado 7.3.7. -@P@J 8
de esta memoria, en la ficha de planeamiento n® 162 dedicada al SUNP-T(:2
Torreblanca Sur, se indican las condiciones de Sprdgramacién que sof
exceptuando la opcién del concurso que hemos obviadd coti'fa¥ fustiffcatid}iés f
apartado anterior:
-Revisiones cuatrienales del suelo programado cuando se haya efecutado al
menos el 50% de la urbanizacion del sector SUP-TO-3 6 el 25% del SUP-TO-2.
El SUP-TO-3- Camino viejo de Carmona no se ha desarroliado todavia, ni siquiera
a nivel de planeamiento, pero en cambio estd complentamente ejecutada la
urbanizacion del SUP-TO-2-Pino Oeste, de la cual aportamos fotografias en los
anexos de esta memoria.

2.1.3.- El desarrollo de otros suelos colindantes.- En otro orden de
cosas, la procedencia de la programacion de estos suelos viene justificada por la
conveniencia de completar el tejido urbano entre la parte sur de Torreblanca y el
PERI-TO-5, aportando a la primera unos equipamientos de los que es deficitaria,
y no solo equipamientos sino también espacio libre e incremento de
aparcamientos para el uso de visitantes, ya que las viviendas suelen tener
cocheras; con esta actuacion la densidad media de viviendas y ocupacion de
suelo del area formada por Torreblanca y el ambito que nos ocupa, habra
descendido notablemente. .

Las normas sobre suelo urbanizable no programado, estan contenidas en
el TITULO XI, capitulo 2° de las Normas Urbanisticas del PGMOU de Sevilla, con
la salvedad de la innecesariedad de convocar concurso previo, segun se ha
explicado anteriormente.

2.2.- JUSTIFICACION DEL DESARROLLO DE LOS SISTEMAS DE LA
ESTRUCTURA GENERAL DE LA ORDENACION URBANISTICA.

LOS CONDICIONANTES.- En el apartado 1.3 de esta memoria se han
indicado los condicionantes del Plan General de 1987 y los del departamento de
planeamiento de la GMU, los cuales son cumplidos basicamente por la
ordenacidn propuesta en el presente PAU, que estructura el crecimiento mediante
ta via principal que va desde la autovia hasta el poligono el Pino y la otra via
tambien importante que entroncando con la anterior vertebra la masa de los
terrenos y abre la posibilidad de comunicacion con la ronda de borde de término
municipal a traves de la Hacienda el Rosario.

Se cuida también en el PAU la continuacion de la trama urbana de
Torrreblanca, interponiendo una banda de espacios libres entre el barrio y las
nuevas manzanas residenciales, a traves de las cuales penetran viarios rodados o
peatonales que son continuacion de los existentes.

La forma del barrio de Torreblanca presenta dos masas de terreno
organizadas por ordenes de calles trazadas paralelas y perpendiculares entre si, y
que se maclan generando un eje en el que confluyen las circulaciones, y cuya
prolongacion es un elemento organizador a considerar en general y
particularmente para hacer gravitar sobre él las reservas para equipamientos.

La tipologia de viviendas que se plantea es la de vivienda unifamiliar en la
categoria de adosadas o agrupadas, entendiendo que esta tipologia no es
contradictoria con la prevista de suburbana, sino que mejora-la- zona"z?i dotar~aias«-l~ prETy
viviendas de mayores espacios libres, y bajar sensibl énte ia” ergs dﬂg Ldé‘“} 108
viviendas vy la edificabilidad. A este respecto hay que hat,ermtar“que—m n’tras—“—
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que el PGOU tiene previsto Ia posibilidad de edificar 210.000 m?, este PAU no
supera los 125.000 m? disminucién considerable del parametro. 18 SEP. 2003

de la parte Sur, uno ya urbamzado Pen-TO 5 y otresien fase de propue
porque no estan programados o no son urbanizables, F! Secretario de la Gerencia

Los sistemas de la estructura general de la ordenacion.- La ordenacion del
territorio se realiza en base a dos grandes vias de comunicacién y a la disposicion
de las areas libres y equipamientos.

Sistemas generales y sistemas locales.- Se han considerado como
sistemas generales de comunicacién las vias numeros uno y dos, porque son
estructurantes de territorios que exceden del ambito del Pau y estan destinadas a
absorber traficos provenientes de toda la ciudad.

Se consideran como sistemas generales de areas libres de uso y dominio
publico los espacios asi marcados que estan situados entre la barriada de
Torreblanca y el Pau, porque son de uso compartido y por tanto que exceden de
las necesidades de nuestra actuacdion.

El resto de los sistemas se consideran locales.

Nota.- En los anexos se incluye un esquema de los sistemas generales o
locales que estructuran la ordenacion.

2.21.-Los sistemas de comunicacion.- lLas grandes vias de
comunicacion complementan a su vez a otras que exceden del ambito del PAU y
que son vertebradoras de los territorios que nos rodean.

La via n®°1 enlaza con la autovia a Malaga, en el punto de confluencia con
ella de la Avda. Montesierra, a su vez espina dorsal del Poligono Aeropuerto, con
la via eje de la ordenacion del PERI-TO-5-Poligono el Pino Il y que termina en la
autovia de circunvalacion de Palmete y el Pino por el Sur.

La via n°2 corta a la via n°1, discurriendo entrfe el PAU y el Pino I,
garantizando la vertebracién de los poligonos citados con el desarrollo de los
suelos de la Hacienda el Rosario, actualmente clasificados como urbanizables no
programados (SUNP-TO-3) y no urbanizables ( estos dltimos ya incluidos en el
Avance de la Revision del P.G.O.U.).

Las dos vias tienen doble circulacién con dos carriles en cada sentido, una
mediana que admite ajardinamientos o paseos arbolados y cuyos encuentros se
realizan mediante amplias rotondas; |la amplitud de estas vias (43 v 33 m
respectivamente) y su forma estan en relacion con el trafico previsible y hacen
que se perciban inconfundibles en |a jerarquia de espacios de la ordenacion.

Este sistema viario definido como general necesita para completar la
organizacién del territorio otro sistema viario definido como local y que se
compone de una serie de vias ortogonales rodadas o peatonales, de las cuales
las mas importante son:

-la ya existente calle Estaca de Vares que se conectara con la via n°1 mediante
una rotonda ya que va a ser una calle importante para la salida del barrio de
Torreblanca la Vieja.
-la calle que divide en dos los terrenos y que continu r-los_suelos de la
Hacienda el Rosario como via de tipo boulevard en el bordé Estes 681 PERLTIO-BUTECTOS
aprovechando la calle existente. El espacio libre que divig e 165-dos-carrled ¥d-de
gran amplitud y forma parte del sistema de espacios libreg Hggg%\gy gquu Y
publico de caracter local.
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Entre las calles secundarias del sistema de comunicacion local conviene
destacar las que buscan la permeabilidad de Torreblanca y due PbPtadtd son
continuacion de calles de esa barriada, y algunas de las cuales son peatonales./¢

Sevilla.

2.2.2.- El sistema de espacios libres.- Al s:st@'rﬁ%r@éﬁ‘éfﬁl'ad%erégﬁém 3
libres se adscriben las areas dispuestas entre la barriada de Torreblanca y los
suelos del Pau con aprovechamientos. Constituyen [a expansion del cerrado
casco urbano del barrio viejo organizado con calles de escaso galibo y edificacion
con alto grado de ocupacion de suelo. Se proyectan con una forma de banda,
abierta en sus extremos a otros espacios libres, sea la via n°1 o el boulevard que
parte los terrenos. La superficie de este sistema que supera los 10.000 m? permite
cumplir el parametro de 5 m% hab exigido por el articulo 12 de la Ley del suelo;
aunque por compensacion el PAU aporte una proporcion de espacios libres para
sistema general muy superior, en su ambito logra ubicarse lo suficiente para
cumplir la Ley, ya que el resto es una exigencia de la Revision del PGOU.

2.2.3.- Los equipamientos.- El PAU marca ya la situacion de los
equipamientos y para ello fiene en cuenta la recomendacion de la ficha de
planeamiento del PGOU-87, en orden a potenciar el extremo Sur en el que
pretende aprovechar los existentes.

Pero la disposicion de los equipamientos también ha de tener en cuenta la
realidad actual, tal cual es la calificacién de las parcelas colindantes del Peri-TO-
5-Pino Il o la necesidad de continuar la trama urbana hacia la Hacienda el
Rosario.

En el primer caso, la amplia pero deforme parcela que ocupa la esquina
Noreste del Pino |l esta calificada para equipos y si se complementa con terrenos
del PAU Torreblanca se obtiene un "paguete mayor y bien delimitado”, con
indudable mayor utilidad y posibilidades, ya que entre las dos suman 15.000 m2

En el segundo caso es conveniente considerar 1o que prevee el Avance de
la Revision del PGOU para los terrenos de la Hacienda el Rosario, cuya
clasificacion como suelos para urbanizar necesita la continuidad de la trama
urbana y para ello es necesario replantearse la posicion del equipamiento
deportivo existente. Pasa la solucion por reubicar este equipo en el ambito de la
Hacienda, en principio al borde del canal de riego del bajo Guadalquivir, con
vocacion de apoyo y complemento del colegio publico que es la cantera logica del
equipo de futbol local; perc pasa también la solucion por destinar suelos para
equipamientos en este extremo Sur, que se complementaran con otros de la
misma calificacion pertenecientes a la Hacienda el Rosario, consiguiendo de
nuevo la delimitacion “ de otro paquete mayor y bien delimitado”.

En esta cuestibn de los equipamientos, hay que reconocer que era
premonitoria la ficha de planeamiento del Sunp-TO-2 ya que este extremo Sur, es
en realidad una zona central de la masa de territorios que componen tanto el PAU
gue nos ocupa, como el Pino Il, la Hacienda el Rosario o la propia Torreblanca la
vigja.

2.2.4.- El senalamiento de usos.- El sefalamiento de usos que hace el
PAU, siguiendo las recomendaciones de la ficha de planeamiento del Pgou-87,
distingue dos usos fundamentales, el industrial y el residencial.

Tiene también en cuenta las matizaciones dﬁi. departamento deizcias,

Planeamiento municipal que pretenden recoger las ideas: para la Reyvision Mel

Pgou expresadas en diferentes documentos, siendo el dlfi ellos el Avance.
7858 M09
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Estas matizaciones permiten: en primer lugar, considerar el suelo industrial
con un importante caracter mixto que lo aproxima al terciario.k% §E§-e -
evolucién de los poligonos industriales de la ciudad, entre ellos los vecinos Pi
I y I, en segundo lugar permiten considerar minoritaridgeménte la coexistencia |
tipologias residenciales colectivas dentro de una recoméndatisH’ 88edﬁ?§|‘ﬁ3f§are

2.2.5.- El trazado de redes.- El sistema general de redes de servicio en la
zona esta ya determinado y es existente, por lo que no le queda al PAU mas
remedio que apoyarse en ellos siguiendo para su territorio las pautas marcadas.

2.2.6.- LLa division en sectores.- El tamafo de la actuacién no hace
necesaria la division en sectores por lo que el ambito del PAU se desarrollara
como un unico sector. Ademas lleva a ello la propia complexion de las redes de
servicios, que como se ha explicado y se aprecia en los planos de ordenacion,
necesita intervenciones en todo el ambito para conseguir el funcionamiento de
una parte.

2.3.-DETERMINACION DE LAS RESERVAS.

2.3.1.- Tipo de reservas.- Para el calculo de las reservas se considera el
Reglamento de planeamiento, que en sus anexos 10, 11 y 12 fija las cesiones
minimas, que para este caso se exponen en el apartado siguiente y las
condiciones de viabilidad del Departamento de Planeamiento de la GMU, que son
las siguientes:

1.- Areas libres para Sistemas Generales, a razén de 20 m?Zs./habitante
(para esle calculo se considera que la edificabilidad de uso industrial-mixto
equivale a uso residencial, afectandola por un coeficiente de 0,5).

Los suelos de este sistema que no puedan ser ubicados en el ambito del
PAU seran compensados economicamente, a razon de 18,03 €/m?3, (3.000
ptas/m?s) hasta cumplir la dotacién exigida y colaborar asi a la obtencion de los
que la revisién del PGOU proyectara para la zona.

2.- La participacion en la ejecucion de las infraestructuras de los sistemas
generales se cifra en 15,03 €/m? (2.500 ptas/m?) de techo edificable.

2.3.2.- Resumen de usos y edificabilidades.- Se indican a continuacion
de forma resumida y por usos, los parametros de las edificabilidades
consideradas en el Programa de Actuaciéon y que se expresan en el apartado
siguiente dedicado a los usos y sus condicionantes. Este resumen aporta los
datos previos para el calculo de las reservas de suelo para dotaciones.

Superficie de los terrenos: 229.502,76 m? (100% de ambito)
Superficie bruta de suelo para uso residencial 128.809,92 m? (56, 126%)
Superficie bruta de suelo para uso industrial — mixto = 100.692,84 m? (43,874%)
Superficie edificada de las viviendas: unifamiliares a 147 m?/viv

plurifamiliares a 115 m?\viv.

NOTA: Los cdlculos de las areas de suelo bruto para cada uso, han sido realizados repartiendo
proporcionalmente la superficie ordenada a las superficies de suelos nelos (solares).

Suelos netos: 57.647,50 m? (residencial)+45.064,00 m? (indus rfallr'l 02.711,509m2V 1L L

< CULEGIO QFICIAL DE QhGJf?tCTUS

S.bruto residencial=229.502,76. m? x 57.647,50 m¥*102.711,5¢' m*=128.509,92 m?

Suelo bruto industrial-mixto= 229.502,76- 128.809,92 m*3 {00,862 845523 4317 /0 2
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Edificabilidades:

18 SEP. 2003
Residencial unifamiliar 332 viv X 147 m*/viv= 48.804 mitt
Residencial plurifamiliar 28 viv x115 m2thAdvEa. 3.220 %tﬁ
Comercial . m
Industrial - mixto 71.587 m‘t
Total - - = : . 126315 mt
Residencial equivalente 71.587 m’t x 0,5=35.793 m&

Numero de viviendas:
residencial: 360 viv.
residencial equivalente comercial: 2.704 m?/ 131 m?/viv = 21 viv.
residencial equivalente industrial-mixto: 35.793 m#/ 131m?/viv =273 viv.

Numero de habitantes (3, 1h/viv)
residencial: 360 vivx 3,1 h/viv=1.116h
residencial equivalente:21+273 = 294 viv x 3,1 h/viv =811 h.

2.3.3.-Calculo de las superficies para las reservas.- Para fijar las
reservas de dotaciones, que como minimo deberan disponerse, consideraremos
el ambito del PAU como una Urnidad Basica, ya que el numero de viviendas
previsto en la zona residencial esta entre 250 y 500.

A continuacién se expresan los parametros de las reservas, una vez
cuantificados al aplicarlos a los datos sobre superficies y edificabilidades.

2.3.3.1.-Parametros de las reservas:

Para sistemas Generales

Areas libres: 5 m#habitante segln art. 72.de la Ley 1/1997 de 18 de Junio de la
Junta de Andalucia y segun articulo 25 c¢) del Reglamento de Planeamiento
aprobado por Real Decreto2159/1978 de 23 de Junio, pero aplicaremos el ratio
definido por la oficina de revisién del PGOU, que exige 20 m%habitante.

Para sistemas locales

Suelo Residencial considerado Unidad Basica
a)Espacios libres: Como minimo el 10% superficie ordenada y siempre:
Jardines- 15 m#viv
Areas de juego- 3 m?viv.
b)Centros docentes:
Guarderia: 2 m%/viv, como minimo 1000 m?
EGB: 10 m?/viv, como minimo 5000 m? (8 unidades).
c)Servicios de interés publico y social (Sips): el Plan Parcial propondra los usos
concretos de la reserva de interés publico y social: parque deportivo-6 m2s/viv,
equipamiento comercial —1m? t/viv, equipo social - 3 m3s/viv.
d)Aparcamiento: 1 plaza/100 m? edificados (50% como maximo en la calle)

Suelo industrial — mixto. R T T
a)Espacios libres: 10% superficie ordenada i pubeeblt Lrliinl DE AROUITECTOS

b)Sips: 4% superficie ordenada (2% deportivo, 1% comerctat-“1%sociafy>L-L LA
c)Aparcamiento: 1 plaza/ 100 m? edificacion. 08.A602003 4317/02704
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2.3.3.2.- Determinacion de las reservas.- Con los datos deldpdvfalo 2(513. 4
los ratios del apartado precedente se cuantifican las necesidades minimas de
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reservas. Sevilla.

El Secretario de la Gerencia
Para sistemas generales P.D.
Sup.Ordenada = 229.502,76 m? | Residencial: 1.116 h. R. equivalente:911 hi{ Total m?s
Sistemas espacios libres: 20m¥h | 1.116x20 =22.320 m?s | 911x20 =17.800 m?s 40.540,00
Espacios libres incluidos en el dmbito del Programa. 10.041,00
Viarios:V1 = 12.163,44m? + V2 = 2(.425,21m? 32.588,65
SUMA 42.629,65

Calculo de la superficie ordenada, exenta de reservas para sistemas generales:

Sup. exenta de Sistemas Generales
-42.629,65m*= 186.873,11 m

229.502,76m?

Esta superficie repartida entre los dos usos globales del PAU, supone:

Sup. Ordenada para uso residencial: 56,47 % s/ 186.873,11= 105.527,24 m~.
Sup. Ordenada para uso terciario industrial: 43,53% s/ 186.873,11 = 81.345,87 m®

Para sistemas locales

= Sup.ordenada-sup.S.generales varios=

Residencial
Sup.= 105.527,24 m®s

Industriat-mixto
Sup.=81.345,87 m3s
con 71.587,00 m?*

Sistemas de espacios libres:

Minima 10% sup. ordenada
Este minimo resulta elegido al ser

superior af calculo por viviendas
‘Stiperficie shelo espacios fibre

Jardines:
15 m2x360vi =
Juegos:

3m? x 360viv =1.080 m*

6.480 m?
10 % sp.ord=10 553 m?

5.400 m?

10 % sup ord=8.135 m?

Centros docentes: Guarderia:

Guarderia; minimo 1000 m? 2m? x 360v=720 m?;
E.G.B.: minimo 8 und- 5000 m? minimo 1.000 m?
Resultan elegidos los minimos al| E.G.B.:

ser superiores a fo obtenido por|10m? x 360v=3.600m%
viviendas. minimo 5.000 m?
Superficie suelo centros docentes 6.000 m?

SIPS.

El plan propondra el uso elegido
entre parque deportivo, comercial
y equipo social.

Uso comercial

1m3v x 360 v.=360 m?
uso deportivo y social
Im3fv x 360v.=3.240m?

4% sup.ord =3.254 m?
distribuida en:

2% parque deporiivo.
1% comercial
1% social

Superﬁcse de suelo para SIPS

Aparcamlentos
50 % como maximo en calle, resto
en edificacion.

3.240 m?

e GimileEd

1 p x 360v =360 plazas
360px12,5m?p= 4500m?
anexo al viario

71.587 m*/100=716p
716x12,5 m*/p=8.950%

1 p x 100 m? edificados

Residencial: 0,5=2.250 m? anexo al viario 50%

1 plazalvivienda

Terciario e industrial:

1 plaza/100 m? edificados TV iy o5 e

Sup. aparcamientos anexos viario 2.250 m? 7 A AT WY ;HQ‘”TE{:TGS
T L
0B.AG0 2003 4317/027404

LYK i
PAU SUNP-TO-2 .-DOCUMENTO REFUNDIDO PARA ARROBACION %ﬁ]y’[ﬁw&,& B R OBACION




21

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

En apartados posteriores se fijaran los condicionantes que establece el
presente PAU para cada una de estas dotaciones. 18 SEP. 2003

establecer las etapas que considere oportunas para su ejecucion.
2.4.- USOS PROGRAMADOS. CONDICIONANTES.

2.4.1.- Uso residencial.- En el PGOU del 87 se fija el nimero maximo de
viviendas en trescientas sesenta (360) y el informe de la Oficina de revisién del
Plan anade que se admitiran también de plurifamiliares para enriquecer la
ordenacion.

En consecuencia para este uso se programa una mayoria de viviendas
unifamiliares establecida en frescientas treinta y dos (332) cuyas tipologias
dominantes seran las de adosadas y suburbanas, que son acordes con las
posibilidades de ordenacidn de los suelos disponibles para este uso, sin perjuicio
de que el Plan Parcial proponga el empleo singular de otras tipologias para dar
libertad a la composicién arquitectdnica, o complemente la definicién de la
tipologias dominantes que se hace en la Normativa Urbanistica del PGOU-87.

Si bien las fichas de planeamiento del PGOU contemplan solo estas
viviendas unifamiliares, hemos creido convenientes proponer en un pequefio
porcentaje la consideracion de tipologia plurifamilares para conseguir edificios de
mayor volumen y altura que serviran de hito en la composicion.

Hay que considerar que el entorno préximo residencial, poligono
Aeropuerto no ha tenido inconveniente en la mezcla de esas dos tipologias y creo
que se puede afirmar que con exito.

Por otra parte, la misma linea tiene el colindante PERI-TO 5, actuaimente
en construccidn que mezcla ambas tipologias con predominio de las
plurifamiliares.

Pero es mas, si como pretende la ficha de planeamiento del PGOU-87, el
tejido urbano que se proyecta ha de ser continuacion de la barriada de
Torreblanca la Vieja, generada en el pasado por mecanismos urbanisticos muy
diferentes a los actuales, y con tipologias populares de unifamiliares entre
medianeras, hay que llamar la atencion sobre la evolucion actual de esa zona, en
la que sin rebasar alturas de cuatro plantas, aparecen tipologias plurifamilares en
el borde con la autovia de Malaga, y tambien en el interior se transforman,
edificios existentes en tipologias bifamiliares con usos comerciales, terciarios y
talleres artesanales.

Proponemos simplemente seguir esta linea, y permitir en algunas parcelas
estratégicamente situadas, esas tipologias distintas, que en el fondo son
complementarias de la dominante.

Por lo expuesto para el resto del numero maximo de viviendas se admitiran
las tipologias de plurifamiliares, preferiblemente en edificios exentos y de altura no
superior a tres plantas mas castilletes, con posibilidad de usos comerciales en las
plantas bajas, que podran tener mas ocupacidn que las superiores; estas
tipologias van destinadas a solucionar puntos singulares de.laordenacion .y Dor__

ello los edificios deben concebirse con ese caracter de hito o refereﬁciélﬁ OFICIAL DE

QUITECTOS

La edificabilidad global para este uso se obtiene a cahsiderar l%ﬁ*éﬁfmﬁ

viviendas unifamiliares una superficie construida media de k7o oy Pary ?§ J02T04

plurifamiliares de 115 m? lo que supone:

8 s
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332 viv. X 147 m?/viv + 28 viv x 115 m?viv = 52.024 m?2,

El uso comercial complementario al uso global residencidBse® EFantfi€s :
dos mil setecientos cuatro metros cuadrados construidos, a desarrolia
exclusivamente en plantas bajas de edificios plurifamiliafesila. \%

Segln lo expuesto el techo de edificacion dé&' F5°26H8 ‘g6 ?_EBP‘@O o)
residencial se establece en 54.728 m=

2.4.2.- Uso Industrial-mixto.- Segin se establece en la ficha de
planeamiento del PGOU para el suelo que nos ocupa el segundo uso dominante
es el industrial.

Respecto a los usos industriales conviene la siguiente reflexion, y es que el
tiempo transcurrido desde la redaccion de ese Plan General hasta ahora ha
evidenciado como las grandes industrias buscan suelos mas alejados de los
tejidos urbanos, proximas o montadas sobre grandes ejes de comunicacion y con
parcelas de mayor superficie que las que aqui podemos contemplar.

En esta linea es sintomatica la evolucidon de los grandes poligonos
industriales de la ciudad planteados en los afios sesenta y setenta del siglo
pasado, y en los que las actividades implantadas son de almacenamiento,
comercio o talleres, con muy pocos procesos fabriles y desde luego ninguno
parecido a las industrias pesadas clasicas; esta evolucion es también la del
poligono el Pino con el que colindamos.

Siguiendo estos criterios en esta actuacion se asimilan a todos los efectos
los usos industriales y terciarios, con las excepciones de compatibilidad de la
Normativa urbanistica del Pgou-87.

En consonancia con estos planteamientos los usos globales seran todos
los industriales y los compatibles con ellos, y la superficie construida maxima para
estos usos se cifra en 71.587,00 m2

2.4.3.- Uso jardines y juegos infantiles.- Desde el presente Pau se fija la
situacién de todas las zonas libres, que son los siguientes:

-Una banda de notable entidad se situa entre la zona residencial y
Torreblanca, porque hace funciones de "pulmén” para el trazado tan cerrado y
denso que tiene; dicho de otra forma, se ubican donde |la barriada antigua es mas
deficitaria, es decir en el limite norte de nuestra actuacion. Estos espacios libres
tienen el caracter de sistema general.

-Otras masas se situan en el extremo Oeste entre la barriada y manzanas
residenciales del Pgou, donde ahora se dan espontaneamente esos usos de
espacios libres, promovidos por los vecinos, aungue ocupando suelos que no les
pertenecen. Es la zona donde el trazado del Pau tiene mas irregularidad formal, a
consecuencia de la que tiene la propia Torreblanca, pero donde por la amplitud
existente se obtiene un area muy adecuada para quedar libre, siendo quizas la
que mas afluencia y éxito comunal vaya a tener. En este planeamiento se le da un
caracter local.

-Ademas se propone la formacion de amplios boulevares acompafando a
ejes de comunicacion locales, menos importantes y de trafico menos denso, que
impediria por su contaminacion acustica el disfrute de esos espacios. '

De estos ejes urbanos el que tiene la zona ajardinada central mas
importante es el que discurre entre el Pino I y nuestra actuacion, eje en cuya
proximidad se sitian los equipamientos y los edificios plunfamthare&weenmsu

. . . 7 Lt EJ- mu
plantas bajas comerciales. Este eje divide la zona reSldéHclaﬂ dg
actuacion en dos y ademas su hipotética continuacion™s Ubre*"“la—Lb

Torreblanca también la partiria en dos porciones ides. ,ﬁ@mﬂamsub‘érf&éﬂ,? 94

ITECTOS)
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continuacion que supondria demoler las manzanas de edificacion entre las calles
Creus y Virgen de la O. 18 SEP. 2003

Por ditimo, las grandes manzanas de residencial unifamiliar tienen jdn
espacio libre central que puede ser de uso privado, y qéevfia de servir de espa |8°
organizador acompaiiado en esa funcion por la calletita™Pedtchat “qag Ia
atraviesa.

La superficie total destinada a estos usos es de 36.143,00 m?, detallandose
en este documento, para todas las parcelas, sus caracteristicas fisicas, y no
dejando mas libertad que la variacién de forma, (pero no de superficie o posicién
relativa respecto al vial peatonal) que el Plan Parcial planteara para las que estan
en el interior de las manzanas residenciales.

El conjunto de espacios libres de uso publico se adscribe en parte al
Sistema general y en parte a los Sistemas locales; la distribucion de estas
superficies entre ellos se deduce del cuadro del apartado 2.5.1. de esta memoria.

La superficie del sistema de espacios libres de uso publico excede a los
minimos exigidos por el Reglamento de planeamiento lo que da la opcion de
permitir, si se considera conveniente por la determinaciones del Plan Parcial, el
uso privado de las superficies libres en el interior de las grandes manzanas de
uso residencial, que suman un total de 2.914,00 m*

La cuantificacion de los sistemas de espacios libres de caracter local, si
excluimos las areas libres situadas en el interior de manzanas y a las que hemos
hecho referencia en el parrafo anterior, alcanza los 23.188 m?, y suponen mas del
diez por ciento de la total superficie del ambito incluidos los suelos destinados a
Sistemas Generales, lo que no es obligatorio, si bien se ha llegado a ello por la
concepcion arquitectonica de los espacios.

En el apartado 2.3.3.2.-Determinacion de las reservas, se cuantifica en
18.688 m? el minimo de superficie para espacios libres en funcién de la superficie
ordenada total, que incluye tanto la de uso residencial como la de uso industrial-
mixto.

2.4.4.- Uso de equipos comunitarios.- El programa, en cumplimiento de
las exigencias del Reglamento de planeamiento y de la GMU contempla los
siguientes equipos comunitarios:

Equipos para uso docente.

Equipos para servicios de interes publico y social

Aparcamientos.

La determinacién para las parcelas de equipamientos de los usos
concretos (docentes o sips) no se hace en este documento para que la
Administracion pueda concretarios en su momento.

Por otra parte estas parcelas han sido escogidas para ser agregadas a
otras, también de equipamientos, pertenecientes a las actuaciones colindantes,
Peri-TO-5, Sunp-TO-3 y suelo no urbanizable de la Hacienda el Rosario, cuya
antepropuesta de ordenacién conjunta fue presentada a la Oficina del Plan y al
Departamento de Planeamiento, para ser considerada en la Revision,
completandose asi la urbanizacion del termino municipal en esta zona.

El Plan Parcial podra concretar la ubicacion del uso estacion de servicio,
dentro de Ias-parcelas regervadag para equipos. FI: P LB aﬂf‘duTECfOS

El equipo comercial se ubica en plantas bajas de Péhﬁc}os p un am f}

previéndose para ello una superficie construida de 2.704 mf MAXIMOS:

08.AG0 2003 4317/02704
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2.4.5.- Uso infraestructuras urbanas basicas.- Se definen con caracter
de esquema todas las redes de servicios urbanisticos, pero yal deSdP 2889 sa
define la implantacion de los Centros de Transformacion de electricidad, por
son edificaciones sobre rasante que ocupan suelo, cemviniendo evitar que |
ubiquen en parcelas de otros usos, o condicionen a los Elﬁﬁ&?ﬁﬂﬁé% la Gereg%'a

desde viario, siendo el Plan Parcial el que las deflna de forma exacta.
Se han previsto cinco centros de transformacion, que en total ocupan 243
m? de suelo.

2.5.- CUMPLIMIENTO DEL PLANEAMIENTO GENERAL, REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO Y DE EXIGENCIAS DE LA OFICINA DEL PLAN.

2.5.1.- Cumplimiento de las reservas segin reglamento de
planeamiento.- Se expone en primer lugar el siguiente cuadro resumen de
reservas segun los calculos realizados en el apartado 2.3.3.-Célculo de las
superficies de las reservas, en el que se determinan las necesidades y en este
apartado 2.5.2, en el que se detalla la propuesta:

Necesidades m* Propuesta m”

Zonas hbres Sistema General 40.540,00 10.041,00

18.688,00 28. 102 00
9.228,00 .00,

Este cuadro merece los siguientes comentarios:
1)- Las reservas para zonas libres de sistema general se han de completar
mediante compensacion econdémica, por imporie de 549.896,97 €, obtenido al
multiplicar el valor del apartado 2.3.7.-Tipo de reservas, por la diferencia entre
espacios libres para sistemas generales y la parte de ellos que se logran ubicar
en el ambito del PAU.
2)- Las reservas para zonas libres de sistema local son cumplidas sobradamente,
llegando a cubrir el 10% de la superficie del ambito total ordenado (incluyendo en
él las superficies destinadas a sistemas generales).
3)- Las reservas para equipos comunitarios guedan también satisfechas con
margen, pero no se diferencian usos, que no obstante si son detallados en el
punto 2.3.3.2.-Determinacion de las reservas.
4)- Se precisa la ubicacion de los centros de transformacion de energia eléctrica.
5)- El equipamiento comercial, fijado en cuadro del punto 2.3.3.2.-Deferminacion
de las reservas, como SIPS se satisface con margen en plantas bajas de edificios
plurifamiliares.

Los datos que figuran en este apartado expresados en el cuadro anterior se
detallan en cada uno de los siguientes apartados.

2.5.2.- Los espacios libres de uso y dominio bubIICO.,LJ@S TEREIVARGUITECTOS

proyectadas para el sistema de espacios libres de dominip y-Uso public&s $onilas

siguientes:

06.A602003 4317/02704
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Denominacion Observaciones 10 Jstpedidiom”]
S.ELD.UPRN°®1 Sistema general 2.332,
SELDUPR®2 Sistema general Sevilla 3.501,
SELDUYPN3 Sistema general El Secretario de |a GerelﬂudiZG,m
SELDUPR 4 £.054,004
SELDUPRNS 1.257,00
SELDUPNG 3.825,00
SELDUPN 7 2.275,00
SELDUPRN S8 4.335,00
SELDUPRY Anexionar a espacio libre en Hacienda Rosario 312,00
S.ELDUPR 10 1.928,00
S.E.L.D.U.P n° 11 804,00
S.EL.D.UPR° 12 2.304,00
SELDUPR 13 Anexionar a espacio libre de el Pino |l 126,00
S.ELD.UPR° 14 FPuede ser de uso privado comunal 480,00
S.EELDUPR®15 Puede ser de uso privado comunal 810,00
S.ELDUPRN® 16 Puede ser de uso privado comunal 923,00
S.ELD.UPRN° 17 Puede ser de uso privado comunal 481,00

Puede ser de uso privado comunal 220,00

Para el computo de superficies pertenecientes al sistema de espacios libres
se han tenido en cuenta las que se disponen en el interior de las manzanas de
residencial unifamiliar, si bien para ellas se plantea la posibilidad de privatizarlas
como espacios libres de uso y dominio privado comunal; estas parcelas suman

2.914 m?

.

Segin el reglamento de planeamiento esas superficies de areas libres de
uso comunal pueden computarse para cumplir los minimos en determinadas
condiciones que se dan en este caso; no cobstante esa superficie minima
equivalente al diez por ciento se cumple sin contar con ellas.

2.5.3.- Reservas para equipos.- Las reservas proyectadas para equipos
comunitarios son las siguientes:

Tipo Observaciones Denominacion Superficie m”

Docente 0 S.LLP.S. Se agregara a Pino Il | E-1 7.046,00
Docente 0 S.1.P.S. A agregar Sunp-TO 3 E-3 5.896,50
‘Stumaréservasiuso docente o SILP.S L N e T et 1 12.942,50
Qtros equipos Uso a def inir E-2 913,50
Transformadores electricos | Cinco unidades CT 243,00
Equipo comercial Bajos plurifamiliares |[C 2.704,00
Aparcamientos Anexo a via publica | P- 750 plazas 9.375,00

2.5.4.- Las exigencias del informe de la oficina del Plan.- En el punto
1.3.2.-Determinaciones del Departamento de Planeamiento municipal.- de esta
memoria se han expuesto en su apartado primero, los crietrios de la oficina de
Plan, que afectan al desarrollo del Pau que nos ocupa y a continuacion
comentaremos aquellas que necesitan una demostracién numérica, ya que otras
quedan demostradas por la lectura de paginas anteriores.

Para estos comentarios conviene considerar el S|guiente Gladro FesUMEnN o rTog
de superficies de suelos seglin usos globales, que ademas expresa la spperficie;

de cada zona en porcentaje respecto a la superficie del ambi)

to:
88./5\602803 317702704
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Superficie m* | Porcentaje %
Superficie ambito de suelo ordenado 229.502,76 7" 400,000
Suelo neto (solares) para uso residencial ~27.647,50 25,@1,8)
Suelo neto (solares) para uso industrial-mixto EI45:084/001¢ 1a Gerenct0,836
Total suelos netos lucrativos 102.711,50 r'75,'4,7 5
Suelo para uso residencial bruto 128.809,92 56,126
Suelo para uso industrial-mixto bruto 100.692,84 43,874
Total edificabilidad ( ver apartado 2.3.1 y 2.3.2) 126.315,00 100,000
Edificabilidad uso global residencial 54.728,00 43,327
Edificabilidad uso global industrial-mixto. 71.587,00 56,673

NOTA: Los célculos de las areas de suelo bruto para cada uso, han sido
realizados repartiendo proporcionalmente la superficie ordenada a las superficies
de suelos netos (solares), segtin las siguientes cuentas:

Suelos netos: 57.647,50 m? (residencial)+45.064,00 m? (industrial}=102.711,50 m?
S.bruto residencial=229.502,76. m? x 57.647,50 m%¥102.711,50 m?= 128.809,92 m?
Suelo bruto industrial-mixto= 229.502,76- 128.809,92 m?= 100.692,84m?

1)- Edificabilidad: La edificabilidad considerada en el P.A.U. segln se deduce del
cuadro anterior es de:

126.315,00 m? construidos / 229.502,76 m? suelo ordenado = 0,5503855 m*/m?s.
2)- Densidad de viviendas: La densidad de viviendas es la siguiente:

360 viviendas / 12,881 Ha. de suelo residencial bruto = 27,95 viv/Ha, inferior al
maximo marcado en 30 viv/Ha.

3)- Dotacion para sistema general de espacios libres: Esta dotacion se ha
calculado con los criterios del informe del departamento de planeamiento de la
GMU, en el apartado 2.3.3.2. Determinacion de las reservas.

2.5.5.- El cumplimiento del planeamiento general.- De lo expuesto se deduce
como se han cumplido las determinaciones del planeamiento general vigente, que
es el Plan General de Ordenacién municipal Urbano 1987 de Sevilla. Este
cumplimiento se concreta en los conceptos siguientes:

Se cumplen sus objetivos con leves variaciones impuestas por la OPS,
pero que no alteran la estructura urbana indicada, existiendo diferenciacién entre
las areas de uso global, ubicandose la residencial y los equipamientos en
prolongacion con la Barriada de Torreblanca, dominando la tipologia de
unifamiliar.

No se supera, sino todo al contrario ya queda disminuido, el techo de
construccion y no se supera el n° maximo de viviendas.

2.6.- AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO.

2.6.1.- En general.- Seglin lo establecido en el art. 94.3.c del texto
refundido de la ley del suelo, el ambito del PAU con los sistemas Generales
adscritos o incluidos en el sector en su caso, integrara una sola area de reparto,
para la cual se determinara el Aprovechamiento tipo de la misma.

Por otra parte segun el art. 97.1 de la misma ley, -ﬂl-*aprevee‘ aqn]e

de cada area de reparto se define como el resultado de dlyl’dh‘ &l apfo‘éeghjm QJHEC“‘}S

lucrativo total de las zonas incluidas en ellas expresado—en-

construibles del uso caracteristico entre la superficie total ¢élfaggd. 7003 4317/0217 0
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2.6.2.- Coeficientes de ponderacion de usos.- Por sus caracteristicas
socio-econdmicas, se determina los coeficientes de usos aplicabl8s ab&s dibfidtas
areas definidas por el planeamiento. Para determinarlos se ha tenido en cue
las valoraciones que el mercado proporciona en las zohasixolindantes al ambii
que nos ocupa, y que estan urbanizadas y en construccion 881 Harfs EnEptirads
como media de valores de repercusion de suelo sobre m? construido los
siguientes:

- Tipologia de unifamiliares adosadas 187,82 €/m?t

- Unifamiliar suburbana 172,79 €/m?t

- Plurifamiliar 150,25 €/m?1t.

- Comercial en bajos de edificio plurifamilares 165,28 €/m*t
- Industrial mixta 126,21 €/m?1.

Aplicando a la tipologia plurifamiliar un coeficiente de unidad, se expresan
en el siguiente cuadro los coeficientes relativos para los demas usos:

Con respecto al coeficiente de zona o de sector se emplea el fijlado por el
PGOU segun el apartado 3.2 del Estudio Econdmico Financiero y Programa de
actuacion.

Y con respecto al coeficiente de aptitud para urbanizar y edificar, todas las
parcelas independientemente de cual sea su uso, se consideran en igualdad de
condiciones, ya que la urbanizacion debe realizarse completa y las caracteristicas
geotécnicas del terreno son homogéneas y su topografia sin accidentes,
practicamente horizontal. Por ello se le asigna el sector un dnico coeficiente de la
unidad, sin realizar ninguna subdivision.

En el cuadro adjunto se ofrece un resumen de las consideraciones
efectuadas:

2.6.3.- Calculo del aprovechamiento tipo.- Con los datos del apartado
2.3.4.-Resumen de usos y edificabilidades, elaboramos el siguiente cuadro en el
que se calcula el aprovechamiento tipo del PAU:

ZONA EDIFICABILIDAD |COEFICIENTE APROVECHAMIENTO UG
Uso
Unifamiliar 47 481 1,25 59.351,30
LInifamiliar 1.323 1148 1 521 50
Plurifamiliar 3.220 1.00 3.220.00
Comercial 2.704 1,10 287440 o
Industrial-mixto 71.587 0,84 TUUTEGT U' gjgs?“’fé‘* ECTOS
TOTAL o 1/_'( 200,20 T
TN TR SR AR K
| RZFEr DT ey
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El aprovechamiento tipo que se deduce de esos datos es el siguiente:
127.200,20 U.C. / 229.502,76 m? s. = 0,5542425 18 SEP. 2003
al aplicarle los coeficientes de zona y de aptitud se obtiene:
0,5542425 x 1 x 0,7 = 0,38796997, que resulta inferior abapgrovechamiento fijado:
por el PGOU-87 para el segundo cuatrienio, que es 0, 388 6@?“’"” de la Gerencia

cesion a la Administracion actuante del 10% del aprovechamiento fucrativo del
PAU que asciende a 10% s/ 127.200,20 U.A. =12.720 U.A.

La eleccion y determinacion de esta cesion sera cometido del proyecto de
compensacion.

2.7.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

2.7.1.- Red viaria fundamental.- Se plantean dos categorias en el viario,
una primera que atraviesa todo el ambito y conecta con los viarios
fundamentales de los colindantes a la vez que da continuidad a la nueva
urbanizacion con la trama general de la ciudad. Estos viarios forman parte del
sistema general de comunicaciones de Sevilla. Estan dimensionados como
autovias con dos carriles de circulacion en cada direccidon, disponiendo de
mediana materializada con acerado o banda arbolada. Disponen de
aparcamientos en cordén en los acerados de las edificaciones. Se han trazado
ademas con las minimas intersecciones posibles para obtener un trafico fluido. Se
denominan V1 y V2, en el plano correspondiente.

La segunda categoria o clase de viario es el local que da servicio a las
manzanas de edificacion. Conecta con otros viarios de su misma clase de las
tramas urbanas colindantes. En general ha sido resueltos con doble direccion.

Perteneciente al sistema local por su desarrollo solo en este ambito,
merece no obstante especial mencion el viario V3, de tipo boulevard, obtenido
duplicando la calle de borde del PERI-TO-5 con el SUNP-TO-3, pero
interponiendo una gran banda de jardines que son computables para el sistema
de espacios libres, y que proporcionara expansion a areas de edificacién de cierta
densidad.

En los viarios principales se evita el aparcamiento en la medianas por su
influencia en la ralentizacién del trafico.

2.7.2.- Red de saneamiento.- La red de saneamiento discurrira por el
centro de calzada, segun esquema que se adjunta en planos. La red no es
separativa.

El trazado de la red existente que afecta al sector, se modificara de
acuerdo con EMASESA, para que discurra por zonas de uso publico, asi como
indicara igualmente el punto de conexion.

2.7.3.- Red de Abastecimiento de Agua.- La red de abastecimiento de
agua se realizara bajo acerado, seglin esquema que se adjunta.

Se realizara cerrando anillo con las redes existentes en las proximidades
del sector, de acuerdo con EMASESA que a su vez indicara el punto de conexién,

2.7.4.- Red de media tension.- La red de medla«tens n-~
subterranea bajo acerados, seglin esquema que se adjuntae;rr‘pfa ,Scz{oﬂ

-\’\ud“ EC!

aprecia igualmente los centros de transformacion previsto'*
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El trazado de la red aérea existente que afecta al sector, se rnodlf icara de
acuerdo con la C.S.E., para que discurra subterranea por zonas‘i@e

propia compaifiia indicara igualmente el punto de acometida.
Sevilla.

2.7.5.- Red de baja tension.- La red de baja tenSiGA 6iSEai 4 SBtEH AN
bajo acerados, segln esquema que se adjunta en planos. o

El trazado de la red aérea existente que afecta al sector, se modificara de
acuerdo con la C.S.E. que indicara su nueva ubicacion, realizandose subterranea
si su nuevo trazado afectara a zonas de uso publico proyectadas.

2.7.6.- Red de Alumbrado publico.- La red de alumbrado publico
discurrira subterranea bajo acerados, segln esquema que se adjunta en planos,
desde los centros de transformacién proyectados.

2.7.7.- Red de Telecomunicaciones.- La red para infraestructuras del

servicio de telecomunicaciones discurrira subterranea bajo acerado, segun
esquema que se adjunta en planos.

e
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[3.- PLAN DE ETAPAS T8 SEP. 2003 7=y

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

3.1.- AMBITO DE DESARROLLO Y EJECUCION

El desarrolio en el tiempo de las determinaciones contenidas en el presente
documento se ajustara en una Gnica etapa, dado que por su tamafo es asumible
por el desarrollo inmobiliario actual, favoreciéndose de esta manera la unificacion
de las reservas de sistemas locales, plateandose la estructura urbana como una
unidad.

Segun lo establecido en el articulo 224.1 del Reglamento de Gestion,
deberan tramitarse y aprobarse conjuntamente el presente Programa de
Actuacion Urbanistica y el Plan Parcial de la Unica etapa prevista en el mismo.

Asimismo, y dada la escasa entidad de la actuacion, se redactara un dnico
Proyecto de Urbanizacion para la ejecucion del Plan Parcial, el cual podra
realizarse en varias fases, siguiendo la programacion de las edificaciones que se
proyecten, teniendo en cuenta que cada fase tiene que ser autosuficiente en lo
que respecta a las dotaciones de infraestructuras basicas.

El sistema de ejecucién sera el de Compensacion.

3.2.- PLAZOS.

3.2.1.- Ambito temporal maximo.- E| plazo total para el desarrollo de la
urbanizacion sera de cuatro afios (4), a partir de la aprobacién definitiva de todos
los instrumentos de planeamiento y desarrolio.

3.2.2.- Comienzo de obras de urbanizacion.- Sera como maximo de
veinticuatro meses (24), a partir de la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

3.3.3.~- Solicitud de licencias de edificacion.- Cuando sea firme en via
administrativa el correspondiente Proyecto de compensacion y a partir de la
aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion, se podran solicitar licencias
de edificacién pudiéndose simultanear las obras de urbanizacion y de
construccion.

e
‘f
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| 4.- ESTUDIO ECONOMICO 18~SEP. 2003 =%

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

4.1.-ESTIMACION DEL PRESUPUESTO.

Como aproximacion al coste de las obras a realizar para la ejecucién de las
previsiones al presente PAU, y hasta tanto se redacte el correspondiente proyecto
de urbanizacidn se ha partido de los modulos que tiene establecido el Colegio de
Arquitectos de Sevilla para los distintos tipos de urbanizaciones, de los que se
tienen las siguientes cifras:

Médulo de urbanizacién: 15 €/m?
(Mbdulo para una supertficie comprendida entre 15 y 30 Ha y con un
coeficiente de edificabilidad comprendido entre 0,25 y 0,50 m¥m?3).

Presupuesto de Ejecucion Material 3.442.541 €
6 % Gastos Generales 206.552 €
13% B.I 447.530 €
Presupuesto de Contrata 4.096.623 €

16% VA — 695.460 €

COSTE TOTAL DE LA INVERSION 10.480.018 é

Este coste de inversion repercutido sobre la total superficie de actuacion
supone 45,66 €/ m?s.

L.a repercusion de este coste de suelo sobre el metro cuadrado construido
asciende a 84,22 €/ m?t.

La actuacion se llevard a cabo mediante los recursos propios de los
promotores, y prestamos hipotecarios de entidades financieras, que contaran con
el aval que supone la propiedad de los terrenos.

Desde el punto de vista empresarial la operacion urbanistica tendra
viabilidad como lo demuestran las promociones en las urbanizaciones
colindantes.

08460 2003 4317/02?04
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|5_- NORMAS URBANISTICAS Pleno en sesion celebrada ial dia

CAPITULO 1: Ambito, sectorizacién, modificacién, réeisién e interpretacion
El Secretario de la Gerencia

P.D.

Articulo 1.- Definicién

Las presentes Normas se aplicaran a la totalidad de los terrenos que
integran el presente Programa de Actuacion Urbanistica del Sector SUNP-TO-2
del P.G.M.P.U. de Sevilla.

Articulo 2.- Ambito
El ambito del presente PAU sera el delimitado en los planos de
Ordenacion.

Articulo 3.- Sectorizacion
La totalidad del suelo incluido en el ambito del PAU, constituira un dnico
sector de planeamiento, para su desarrollo por un solo Plan Parcial.

CAPITULQO 2°.- Condiciones de planeamiento

Articulo 4.- Condiciones de ordenacion.

1.- El plan parcial de desarrolio debera incorporar las determinaciones de
los planos de ordenacion del presente PAU.

Todas las expresadas en el plano OR-1.- Ordenacion propuesta, a
excepcion de la exacta localizacion de los centros de infraestructura urbana, que
incluyen el trazado viario y los usos para todas las parcelas, seran vinculantes,

lgualmente sera vinculante el aprovechamiento asignado a esos suelos,
que alcanzara como maximo, tanto en edificacion como en nimero de viviendas
lo definido en la memoria, punto 2.4 Usocs programados. Condicionantes.

Las determinaciones expresadas en los planos de ordenacion OR-2.- Red
de Agua, OR-3.- Red de alcantarillado, OR-4.- Red de media tension, OR-5 Red
de baja tensién y OR-6 Red de telecomunicaciones tiene solo el caracter de
orientativas.

Las determinaciones sobre los centros de infraestructura urbana que se
deban colocar sobre rasante y a los cuales hace referencia al art.16.2 y el planc
de ordenacion OR-1 {que los sittan en el terreno), no se consideran vinculantes,
sino solo orientativos ya que su localizacion exacta dependera del calculo de
secciones de los trazados eléctricos. No obstante si cabe resefar aqui que el
PAU sehala parcela para esos usos pormencrizados y que si bien el Plan Parcial
puede alterar la forma y posicion de esas parcelas, mantendran siempre su uso
pormenorizado exclusivo.

2.- El Plan Parcial deberd garantizar la posibilidad de continuidad de fa
ordenacion de la Barriada de Torreblanca, Poligono Industrial el Pino | y Poligono
el Pino I, asi como de sus infraestructuras.

3.- El Pau y el Plan Parcial contemplaran la posibilidad de continuacién de
la trama urbana hacia los terrenos del SUNP-TO-3 y los no urbanizables de la
Hacienda el Rosario, que terminan en esta parte de la ciudad el término
municipal.

i:ﬁub
7 A

Articulo 5.- Condiciones de parcelacion. SEVILLA
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industrial-mixto, debiendo el Plan Parcial fijar las cofdicioress diménsiotalegddec! dia
las parcelas.
18 SEP. 2003

Articulo 6.- Condiciones de la edificabilidad Residencial. 5

La tipologia permitida dominante para todo elevdmbito del PAU e 2|
Vivienda Unifamiliar en todas sus categorias,y ademas se°pefiitén’ ?a%e'i?ﬁ@?)g
bifamiliares y tambieén las plurifamiliares, aunque estas Gltimas en una proporcion
no superior al diez por ciento (10) del numero maximo de viviendas.

El uso residencial podra ser compatible con otros usos que se definan para
esta zona.

El Plan Parcial fijara las condiciones particulares que deberan cumplir las
edificaciones en esta zona.

Articulo 7.- Condiciones de la Edificacion de Uso industrial-mixto.

Las edificaciones de Uso industrial exclusivo solamente se podran situar en
las parcelas destinadas para este uso en los planos de ordenacién, debiendo el
Plan Parcial fijar las condiciones particulares que deberdan cumplir las
edificaciones en esta zona.

Los usos terciarios son compatibles con usos industriales en la misma zona
y en la misma parcela.

l.os usos terciarios pueden ser compatibles con los usos residenciales en
las zonas de este uso global siempre que esten situados en la misma parcela.

Articulo 8.- Condiciones de la Edificacion de los Equipamientos.

Los Equipamientos previstos en el PAU se edificaran segln la normativa
sectorial que les afecte, debiendo el Plan Parcial definir las condiciones generales
relativas a ocupacion, alineacidénes y altura de la edificacion. Las parcelas para
uso exclusivo de equipamientos podran agregarse con otras destinadas tambien a
equipamientos aunque pertenezcan a otros ambitos de planeamiento

Articulo 9.- Condiciones de urbanizacion

1.- Seran de aplicacion las Normas de Urbanizacion contenidas en el Titulo
Vi de las Normas Urbanisticas del PGMOU de Sevilla.

2.- Ademas de los estipulado en el apartado anterior, seran de aplicacion la
normativa especifica de las distintas Companias suministradoras, asi como las
condiciones que establezcan los Servicios Técnicos de la GMU.

3.- Previamente a la ocupacidon de las edificaciones, debera estar
garantizada la conexion a las infraestructuras de servicios, pavimentadas las
calzadas y acerados.

CAPITULO 3°.- Régimen general de usos del suelo

Articulo 10.- Clases del suelo

Las clases de suelo definidas en el presente PAU, son las siguientes;

Suelo residencial de uso privado.

Suelo industrial-mixto de uso privado

Suelo de equipamiento comunitario para SIPS o uso docente.

Suelo de espacios libres de uso y dominio publico.

Suelo para otros equipos e infraestructuras urbanag—— - o Y
Articulo 11.- Uso Residencial T “S"“‘E L)L;Mu e

1.- El uso dominante es el de Residencial pa A Vivienda Unudlllmar
Adosada, Pareada o suburbana. GEAGD 2003 4317/092704
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2.- Se consideran usos compatibles el dotaciorfde &l residericial bifapilizta el dia
comunitario y el terciario para pequefio comercio, oficina y despacho profesional,
siempre gue vaya acompafiado del uso residencial en la misma ﬂ)&r@féﬁ 03

3.- El porcentaje de los usos compatibles no sobrepasara el treinta y cinéo
por ciento (35%) del total del aprovechamiento privado deligector.

4.- Se reservaran dos plazas de aparcamiento™pdt~ €548 Viliéfitaen
interior de la parcela, bien dentro de la construccion o en espacios libres.

5.-Se reservard una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de edificacidon no residencial permitida, en el interior de cada parcela,
pudiendo situarse hasta un maximo del cincuenta (50%) por ciento en situacion
anexa a la via publica.

Articulo 12.- Uso industrial mixto.

1.- Las parcelas de uso industrial también lo seran de uso terciario, siempre
que se respete la compatibilidad definida en las normas del PGOU de Sevilla
pudiendo implantarse exclusivamente uno de ellos o compartidamente.

2.- En las parcelas en las que se implanten los usos Industriales, se
permitiran todos sus usos pormenorizados y los terciarios que resulten
compatibles con ellos.

3.- Se reservaran las plazas de aparcamiento para estos usos previstas en
el capitulo 5° de las Normas Urbanisticas del PGMOU de Sevilla.

Articulo 13.- Uso SIPS

1.- Se pemmitiran todos los usos pormenorizados establecidos en [as
Normas Urbanisticas del PGOU de Sevilla.

2.- Se reservaran las plazas de aparcamiento previstas en las Normas
Urbanisticas del PGMOU de Sevilla, segln usos.

Articulo 14.- Uso Docente

1.- En este uso, sera la G.M.U la que establezca el tipo de instalacion que
mas convenga a sus previsiones, ya que al poderse agregar las parcelas a otras
de equipamiento, puede hacerse un centro de otro tipo o0 mayor.

2.- Se reservara una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros de
superficie util que se edifique.

Articulo 15.- Uso espacios Libres de uso y dominio publico.

El uso pormenorizado de esta zona, sera el de Jardines pulblicos en una
proporcion no inferior al 60% y en el resto Areas de juegos para nifios o Areas
peatonales, con los componentes basicos establecidos en el articulo 4.93.5 de las
Normas Urbanisticas del PGMOU de Sevilla.

Articulo 16.- Uso transporte e infraestructuras urbanas.-
1.- El uso pormenorizado de esta zona sera el de viario, con calles
rodadas, peatonales o compartidas, servicios del aut ovil e infraestructuras

urbanas.
2.- Para las infraestructuras urbanas que deb n/ciocarse sobre rasante, el
Pau determina parcelas, quedando para el Plan Pargial |p izacion exacta de
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