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1. NATURALEZA DEL DOCUMENTO.

La presente documentacién complementaria refundida trata de reunir en un mismo

Documento refundido todas las modificaciones que han surgido lo largo de la elaboracién
del Estudio de Detalle UA. TO 1 “Santa Pola" sector E3 de Torreblanca, Sevilla con
expediente de visado 02/005977 vy por lo tanto se adecue a la nueva Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y cumpla los requisitos expuestos por los Servicios de
Planeamiento y Conservacion de la Gerencia de Urbanismo de Sevilla después de sus
sucesivas evaluaciones. El Estudio de Detalle fue aporbado inicialmente por la Junta de
Gobierno de la Ciudad de Sevilla en sesion celebrada el 27 de mayo de 2004.

Este documenio sustituye completamente al anterior.

2. PROPIEDAD.
El promotor del encargo es D. Benito Brell Mas con N.LF.: 10.532.658-S y domicilio a efecto

de nofificaciones en C\ Ggrc:ua de VanUeSo r1°' ]2 @IP:C4T001 de Sevilla.
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3. REDACCION. T T e [0 |
Este Documento ha sugjo rﬁ:qiqt:’rcpdo por el orquﬁecto 3 D. Juan Luis Garcla Barbosa,
colegiado N°: 4.477, eﬁWéTHCoIegm Oficial de Arquﬁéc’rc;s de Sevilla, y con domicilio a
efectos de notificaciones en C\ José Laguillo, 29, portal 2, 5°A, C.P.: 41003 de Sevilla.

Los trabdjos de redaccién se finalizan en Abril de 2.005.

4. EMPLAZAMIENTO.

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle se encuentran situados, tal y como se recoge en

la informacion grdfica, en el sector E3 de Tomreblanca, en Sevilla y se encuentran
delimitados al Norte por la via de servicio de la C.N. 334, al Oeste por las fraseras de la
calle Almanzor, al Sur por la esquina de la calle Pefias con la calle Machichaco vy parte de

la calle Santa Pola, la cual da nombre al citado estudio y al Oeste con la calle Sacratif.
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INTRODUCCION

1. NATURALEZA DEL DOCUMENTO.

El presente documento consiste en la redacciéon de la documentacion necesaria para el

Estudio de Detalle U.A. TO 1 “Santa Pola” sector E3 de Torreblanca, Sevilla.

2. PROPIEDAD.
El promotor del encargo es D. Benito Brell Mas con N.LF.: 10.532.658-S y domicilio a efecto

de notificaciones en C\ qucgo deVinuésa, n”‘Wg PECFHTOON de Sevilla.
L' .w

5 REDACCJON%L DIMY 05 05977/021 &l

Este Estudio de Detalle ha ;led,Q [ﬁéﬁcfcldd por el qrqgﬁefcr:tp D Juan Luis Garcia Barbosa,

colegiado N°: 4.477, en el YCoIeg|o Oficial de Arqufrec’ros de Sevilla, y con domicilio a
efectos de nofificaciones en C\ José Laguillo, 29, portal 2, 5°A, C.P.: 41003 de Sevilla.

Los trabajos de redaccién del presente documento se finalizan en Abril de 2.005.

4. EMPLAZAMIENTO.
Los temrenos objeto del Estudio de Detalle se encuentran situados, tal y como se recoge en
la informacién grdfica, en el sector E3 de Torreblanca, en Sevilla y se encuentran
delimitados al Norte por la via de servicio de la C.N. 334, al Oeste por las fraseras de la
calle Almanzor, al Sur por la esquina de la calle Pefas con la calle Machichaco y parte de

la calle Santa Pola, la cual da nombre al citado estudio y al Oeste con la calle Sacratif.

5. DOCUMENTOS.

El presente Estudio de Detalle consta de los siguientes documentos:

e Documento 1: Memoria.

o Documento 2: Documentacién Grdfica. Planos.
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1. ANTECEDENTES.

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia

El presente Estudio de Detalle desarrolla las directrices del Plan General y se redoc'?c'.?por
arquitecto Juan Luis Garcia Barbosa, colegiado n®: 4,477 del C.O.A.S.
La ficha correspondiente a este estudio de detalle, UA-TO-1, C/ Santa Pola (Torreblancal, le
asigna el sistema de compensacion y la iniciativa particular.

1.1 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA.
Las actuaciones necesarias para modificar o mejorar los déficits o demandas urbanisticas
de este Sector de Torreblanca, requieren la redaccidn de los documentos que
complementan y desarrollan el actual Plan General de Ordenacion. En concreto, este
Ultimo prevé en su articulo 2.8.2. de sus ordenanzas:
"Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi aparezcan
dispuestos en las siguientes Normas o en los insfrumentos de planeamienfo o desarrollo del
Plan General, o cuando el Ayunfamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o

propuesta del interesado en atencién a las circunstancias urbanisticas de una actuacién o

. . SALLULEGIO URIGIAL DE ARQUITECTOS
emplazamiento determinados..;" /. Pt ARUUITECTO

En este caso en concreto la redaccién del ddcumen_’rb se redlizalpor disposicion del Plan

'\J J. AT U UJdJ I/ UL U |

General.
1.2 CONVENIENCIA. |

fDOCUMENTO
s

La conveniencia de la formulacion del presente Es’rudtédé Bégrglfe queda reflejada en la
propia ficha de Planeamiento. Con ella se pretende facilitar la conexion norte-sur del
sector que nos ocupa formalizando la fachada a la via de servicio de la C.N. 334 (actual
acceso a Torreblanca) creando una nueva calle prolongacién de la ¢\ Machichaco.
Esta actuacion estd recogida dentro de la operacion puerta de entrada a Torreblanca
gue, manteniendo la ordenacion residencial en edificacion suburbana y la morfologia de
la zona mediante la trama urbana reficular, intenta conformar las fachadas de la glorieta
de entrada a la barriada.
El acceso al barrio posee un aspecio de provisionalidad marcado por las instalaciones
industriales, solares abandonados, etc. Tanto la rotonda como el viario de salida de la
carretera son de reciente ejecucion y han sido las primeras actuaciones para ordenar el
drea.

1.3 VIABILIDAD TECNICA Y ECONOMICA.,
El Estudio de Detalle UA-TO-1 “Santa Pola" de iniciativa particular garantiza la viabilidad
técnica y econdmica en cumplimiento del art. 19 apartado 5° de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en base a sus estudios y los medios econdmicos necesarios para

la financiacion de las obras con el valor de la propia finca.
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correspondiente.
El sector de la actuacion se encuentra dentro de suelo urbano consolidado dofado
de acceso rodado, red de electricidad, saneamiento, telefonia y abastecimiento
de aguas.

e En cuanto a la viabiidad econdmica, la construccion de las obras de
infraestructura destinadas a la dotacion de los servicios reglamentarios, asi como los
gastos, arbitrios y proyectos necesarios para la correcta ejecucion de las mismas
seran sufragadas por la entidad promotora, en este caso la Junta de
Compensacion.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 55 del Reglamento de Planeamiento, la
evaluaciéon econdmica del desarrollo urbanistico del Sector ha de referirse, como
minimo a las obras y servicios que dichos preceptos se indican, responde a las
determinaciones contenidas en los art. 55 y 63 del R.P. su objetivo es alcanzar una
estimacion de los costes de las obras en funcidn de la programacion temporal y las
fluctuaciones del mercczdo yWULEGIO OFICIAL DF AR UITECTOS

Se estima un coste medlo de tas—obrais- del Urbomzooon gastos generales y

financieros, arbitrios y proyec‘ojs néacésorlos eh 30 €/m2 de zuperhcre en base a las

caracteristicas de la propio Urbqnlzcscxon que conllevcna jun coste final de la

|]r '(

actuacion en 7.499 m2 x 30°€= 224 ¢70€ ‘U A '15.-';:«=i'f'.1'|‘!!ilfl

2. DENOMINACION, SITUACION Y DELIMITACION DEL AMBITO DEL
ESTUDIO DE DETALLE.

El sector que nos ocupa estd enclavado en la zona periférica del este de la ciudad junto a
una de las salidas mds importantes de ésta como es la carretera de Mdlaga.

Este sector de la ciudad se caracteriza por estar constituido por piezas de considerable
tamario (Parque Alcosa, Poligono Aeropuerto, Torreblanca y Poligono Industrial El Pino |y El
Pino ), practicamente inconexas y vinculadas al resto de la ciudad a través de arterias
interurbanas: carretera de Madrid y carretera de Mdalaga.

El dmbito del presente Estudio de Detalle queda delimitado al Norte por la via de servicio
de la C.N. 334, al Oeste por las traseras de la calle Almanzor, al Sur por la esquina de la
calle Pefas con la calle Machichaco y parte de la calle Santa Pola, la cual da nombre al

citado estudio y al Oeste con la calle Sacrafif,
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3. EL MEDIO FISICO. . *

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

3.1  TOPOGRAFIA.
El sector presenta una topografia practicamente plana, reflejdndose la situacién de sus
cotas en el plano comrespondiente.
3.2 RED VIARIA Y ESPACIOS LIBRES.
]I El sistema viario queda marcado por la presencia de la carretera de Mdalaga (C.N. 334), en
paso subterrdneo y la rotonda disefiada para permitir la entrada a la bariada de
Torreblanca.
Otro vial importante es la via de servicio de la C.N. 334, que delimita el dmbito del Estudio.
La red interior del barrio se caracteriza por calles de seccidn reducida (C\ Sacratif, C\
Santa Pola, C\ Pefas y la C\ Machichaco) con acerado minimo y sin bandas de
1 aparcamiento en muchas ocasiones. Se procurard ampliar en lo posible las secciones de
los viales para facilitar la circulacion interna y no recaer en los problemas circulatorios

existentes, aunque se intentard no transformar la frama tradicional del barrio.

"’1 3.3 EDIFICACIONES EXISTENTES.

La mayor parte de la superficie de actuacion estd sin edificar y la componen espacios

j libres de diferentes naves de Glmacengmlento Y| iransfqrmacnon las cuales ocupan otro
tanto de la superficie. El resto Ise dls’rnbuye en’ viviendds unifamiliares entre medianeras de

H una planta con patios m’renores JOMAY OS5 05977/09703 ’

Todas estas consfrucciones erercm demo[erse ge) desmon’rorse puesto que ninguna se
, reutilizard en la ejecucion del sé GHEN N APROBACIO
- 3.4 ESTUDIO DE LOS HUECOS DE LAS EDIFICACIONES LIMITROFES.
& Respecto a los huecos existentes de las edificaciones limitrofes a las parcelas 199 a 309,
I (gue son las Unicas afectadas directamente) propuestas por el Estudio de Detalle hay que
sefalar gue solamente hay un hueco pracficado en una edificacion (como se puede
apreciar en el reportaje fotogrdfico, fotografias N°® 9 y N° 10). Este hueco corresponde a una
vivienda ampliada y reformada recientemente y deberia cegarse en el futuro al no haber
E% respetado la ley de medianerias.
El resto de los linderos son muros medianeros de patios y medianeras de edificaciones
totalmente ciegas.

3.5 INSTALACIONES.

L No se han detectado instalaciones o infraestructuras dignas de mencidon en el dmbito de

actuacion.

S
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3.6 ARBOLADO Y MOBILIARIO URBANO. 16 JUN 2005
Las zonas de cardcter industial no tienen ningun tipo de arbolado dentro de f

perimetros. En las calles aledanas poco arbolado permite eleyitho de las aceras, alg
El Secretario de la Gerencia
naranjo o limonero, adelfas... Lo mismo ocurre con el moblhono urbano que en el bnmo
de poca entidad.
3.7 PROPIEDAD DEL SUELO.
La relacién de los propietarios es la que sigue, quedando reflejados en el plano n°® 4

correspondiente a la propiedad del suelo.

SECTOR M2 DESCRIPCION PROPIETARIO DIRECCION
1 207359 TALLERES D. SALVADOR MARIALORA  CTRA. ALCALA DE GUADAIRA
NEUMATICOS ~ GARCIA KM.6. C.P.; 41018. SEVILLA. TFNO:
[CAPRET, S.L.) 954515913
2 331,70 ALMACENDE  D.MANUELMELQUIZORUIZ ~ AVDA.CARLOS MARX (EDIF.
SEMILLAS DNA. EMILIA IGLESIAS AMATE) BLQ. 3, 1°-A. C.P.: 41006.
MEJIAS SEVILLA
3 307000 MOBILARIO DE D.BENITO BRELL MAS / C/ GARCIA DE VINUESA, 12. C.P.:
HOSTELERIA DRA. M. CARMEN SUERO  41001. SEVILLA. TENO: 670617363
PAVON
4 8520 N°.7 C\ PENAS DRNA. CARMEN ROSADO C/ PENAS, 7. C.P.: 41018. SEVILLA
CANO

5 291,20 N°.9 C\ PENAS D, ANDRES MARQUEZ MOYA C/ PENAS, 9. C.P.: 41018. SEVILLA

AL LULEG Urit

WiitL US|

"‘l; -\

6 1.647,31 SUELO 9 T EXCMO. AYUNTAMIENTO DE - E;&cmo AYUNTAMIENTO DE
pustico | 09. TﬁVlLbA 05977/02710 ;sfvuu\
EXISTENTE {rmme

" » \“

| DOCUMEN

4. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL Ao
41  CALIFICACION.

El Plan General califica esta zona de residencial suburbana S-1. El Plan designa con esta
denominacién aquellas dreas con suelos colmatados por fipologias edificatorias
semejantes a las viviendas de los nicleos rurales. La fipologia es de casas unifamiliares de
una o dos plantas, con alto porcentaje de ocupacién de la parcela, dejando el espacio
libre como patio trasero normalmente.

El objetivo que el planeamiento persigue con este tipo de cadlificacion suburbana $-1 es el
de mantener esta trama urbana pero mejorando las condiciones de salubridad e higiene

de las viviendas unifamiliares.

4.2 CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACION.
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metros. Sevilla. .
El Secretario de la Gerencia

4.3 EDIFICABILIDAD MAXIMA DE LA MANZANA. P.D.

El Plan General, en la ficha de planeamiento, le asigna al sector una edificabilidad

residencial mdéxima de 4.000 m2 con un mdéximo de 30 viviendas. Para poder garantizar el
cumplimiento de la nueva Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y no dejar de
cumplir las exigencias del Plan General respecto a este Estudio de Detalle, se ha tenido
que reducir la superficie dedicada a Dotacional en un 12,3 % aproximadamente, por |o
tanto, se propone la reduccion de la edificabilidad total en el mismo porcentaje. Pasaria
pues de 4,000 m2a 3.508 m2.
44  ALINEACION.
Las edificaciones se alineardn, siempre segin el PGOU, sobre la linea de edificacion si ésta
estuviera grafiada en el plano de Cadlificacion, Usos, Alineaciones y Rasantes. No se
permitirdn los retfranqueos delanteros.
45  OCUPACION DE LA PARCELA.
En la subzona S-1, las construcciones podrdn ocupar el 100% de la superficie de la parcela
si ésta es de hasta 90 m2 (no procede en el caso que nos ocupa), si fuera mayor la
ocupacion maxima serd del 80%. Las construcciones bajo rasante podrén ocupar la
fotalidad de la parcela.
4.6  ALTURAS Y SEPARACION A LINDEROS.
La altura méxima permitida en las parcelas calificadas como S-1 es de planta baja mas
una (PB+1) y siete metros (7 m.)
Las edificaciones de suburbana no tienen separacion a linderos laterales pues son
construcciones con medianeras, con respec’ro al Iindero ’rrcssero deberan cumplir lo
establecido para ocupacion de la parcelc L ARUUITECTOS
4.7  USOS.
El uso determinado por el Plan General bélrc; es’to zona' sero el resxdencml en esta subzona
S-1, sélo en la categoria de vwaendg pnﬂomlllcry fcmmc}r S w'
Los usos pormenorizados son los enumerados en el or’nculo 10.69.2 de la normativa de
planeamiento:
e Talleres artesanales y pequeia industria.
e Talleres de mantenimiento del automovil.
e Hospedaje.
e Comercio de la categoria de locales comerciales.
e Gargje solo en edificios con otros usos.
e Industria y Almacenamiento, pero sélo en la categoria de Almacenaje y comercio
mayorista.

« Oficinas en las plantas bajas de los edificios.
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e Deportivo sélo en edificios con otros usos. :
Sevilla.
=SS El Secretario de la Gerencia
e Infraestructuras Urbanas Bdsicas. P.D.

4.8 DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO PUBLICO.
En cumplimiento del art. 17° de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en su

apartado 2°a se prevén enfre 0,5y 1 plaza por cada 100 m2 de techo edificable.

5. PROPUESTA DE ORDENACION.

5.1 OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE.
El Estudio de Deiolie,.como figura de desarrollo del Plan General, asume los objetivos
generales promovidos desde este.
Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefaladas en los instrumentos de
planeamiento para el suelo urbano o urbanizable, sin poder nunca reducir superficies
destinadas a espacios libres, y sin incrementar las edificabilidades asignadas por los planes.
Ordenacién de volimenes y ajuste de lineas interiores de edificacién, cuando proceda.

5.2 DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.
El dmbito del estudio de detalle es el definido en el Plan General, queda delimitado (ver
documentacién grdéfica) al Norte por la via de servicio de la C.N. 334, al Oeste por las
traseras de la calle Almanzor, al Sur por la esquina de la calle Pefias con la calle
Machichaco y parte de la calle Sqntq Polaila cual do;!nqmp‘rﬁ q‘l L,g;_itodo estudio y al Oeste
con la calle Sacratif. p—— IL |

53  LAORDENACION. | U9 AY 05 05977/09 109 |

En cuanto a la propuesta de ordénocuon se hartratadode reparhr Iu edificabilidad mdaxima
(previomente ajustada con Ios ﬁ*(dfﬂiffdccsones propuesfcts)l que es en su totalidad
residencial en las parcelas propuestas por el Plan General. Estas estén calificadas como
suburbana $-1, lo que les permite dos plantas de altura.

Se han estudiado varias ordenaciones manteniendo siempre el parcelario propuesto por el
Plan general. Subdividiendo longitudinalmente los sectores resultantes se obtienen parcelas
opuestas y alineadas a uno de los viales, entre ellos el resultante de la prolongacion de la

calle Machichaco. Estas parcelas tienen un frente variable.
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SUPERFICIES, EDIFICABILIDADES Y NUMERO DE UNIDADES EDIFICATORIAS
SUBZONAS SUPERFICIE | EDIF. (m?% techo) | N° DE VIVIENDAS ALTURA CARACTER
1 1.745,00 m? 2.104,74 m? 18 7 m (2 plantas) Privado
2 1.138,42 m* 1.403,26 m’ 12 7 m (2 plantas) Privado
TOTALES 2.883,42 m* 3.508,00 m? 30
PARCELA N° SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD PARCELA N° SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD
1 98,50 nit 116,93 mt 9 96,50 nt 116,93 m’
2 98,50 mt 116,93 7 10 96,50 i 116,93 m’
3 98,50 ni’ 116,93 m’ 1 96,50 i 116,93 m"
4 98,50 i’ 116,93 m’ 12 96,50 i 116,93 m’
5 96,50 i’ 116,93 i 13 96,50 i 116,93 m’
6 96,50 i’ 116,93 m’ 14 96,50 i 116,93 m?
7 96,50 i 116,93 m’ 15 96,50 i 116,93 i’
8 96,50 mi 116,93 m’ 16 96,50 i 116,93 m’
PARCELA N° SUPERFICIE? ~VEDIFICABILIDAD | L1L f PARGELANG ;| SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD
17 96,50t | | (" hgesm | 25 97,56 i 116,93
A B D e
18 96,50 nf’ [~ 26 | 9328n7 116,93’
19 93,86 ni | DOCU Re2mclontl  94.34nt 116,93
20 91,62t 116,93 m 28 95,40 i’ 116,93 v
21 92,81 Nt 116,93 m’ 29 96,46 i 116,93t
22 94,00 nt 116,93 m’ 30 97,53 nt 11693 m°
23 95,19 nt 116,93 m’ TOTALES
24 96,37 1t 116,93'm’ 30 2.883,42 i 3.508,00 i
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55 VIALES Y APARCAMIENTOS.

El viario propuesto mantiene el trazado y dimensiones proptgfﬁig:%gﬁgl J:IPanGCé‘yreengLal :

Unica operacién importante que se pretende efectuar en el presente Estudio de RBalle &

la prolongacion de la actual Calle Machichaco, en la que se amplia la seccién hasta el
limite de la unidad de actuacién con las edificaciones preexistentes que se mantienen con
frente a la c/ Pefas.
También se amplia la seccién del acerado con frente a la via de servicio de la carretera
de Mdlaga hasta 5 metros.
Se proyectan bandas de aparcamientos en el nuevo trazado dando cabida a un total de
57 plazas, cumpliéndose con creces lo establecido en el art. 17° de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia en su apartado 2°a.
Las secciones del viario propuesto quedan definidas en el plano n° 5 referente a
Alineaciones y Rasantes dentro de la documentacién grafica.

5.6 EL EQUIPAMIENTO.
Las reservas de equipamientos Espacios libres y S.LP.S. se mantienen en la ubicacién
propuesta por el Plan General y se han visto disminuidas en un 12,3% para poder garantizar
el cumplimiento de la nueva Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia tal y como se
explicaba en el apartado 4.3.
Pasardn de 2.340 m2, tal y como tenian asignados en la ficha de planeamiento, a tener un

total de 2.052 m?2
RESERVAS DOTACIONALES

ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICOS 840,00 m 2
SIP.S. 1.212,00 m 2
- COLEGIO OFICIAODRLES LUl : C 1 e 2.052,00m 2
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DELIMITACION DEL AMBITO
PUNTOS PARA DETERMINACION DE
ALINEACION
ﬁ RASANTES EN CRUCES DE EJES DE CALZADA ~ ©
APARECEN REPRESENTADAS LAS SIGUIENTES COTAS:
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