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1.1 AMBITO. El Secretario de la Gerencia

La manzana objeto de este Estudio de Detalle se localiza en la zona Este de la ciudad, en la
barriada Ciudad Jardin de Santa Clara de Cuba incluida en el distrito municipal de Nervion y delimitada
por la autopista de San Pablo y el poligono industrial de Carretera Amarilla.

El ambito delimitado, de 8.749 m? se compone de un viario local junto con un gran vacio
localizado en el interior de dicha barriada. Solo dos calles urbanizadas la limitan, una en el borde oeste,
la calle Fray Juan Pérez, y otra en el norte del ambito, la calle Fray Francisco de Pareja.

Se trata de una manzana calificada en el Plan de General de Ordenacion una parte como
residencial en unifamiliar aislada con dos plantas de altura, y otra parte con usos dotacionales de
caracter local, SIPS y espacio libre. Igualmente el Plan recoge la apertura de un viario nuevo que
prolongue la calle Fray Juan Pérez y la conecte con la rotonda existente de fondo de saco de la calle
Vicente Yanez Pinzon.
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1.2 ANTECEDENTES. La barriada retuvo durante afos su caracter especial de isla norteargggﬁ;aana, por la estructura de
su urbanizacion, la tipologia de sus viviendas y por el modo de vida de sus!rReradtres; mclaﬁ%ﬁg%ﬁo
El origen de la barriada conocida como Ciudad Jardin de Santa Clara se remonta a los anos 50, fue desocupada por la poblacion norteamericana y adquirida por los nuevos propietarios,
cuando fue construida por la Fuerza Aérea norteamericana en suelos rasticos para alojar al su personal mayoritariamente familias de jovenes profesionales que buscaban cierta calidad de vida.

militar que trabajaba en la cercana Base Aérea de San Pablo. Tras el abandono de sus primeros

moradores y su nueva ocupacion, la morfologia del barrio no cambio en lo esencial, manteniendo la
configuracion de una ciudad jardin funcional con calles estrechas separadas de las parcelas
particulares por setos de vegetacion en las que se levantaban las viviendas de tipo chalets, exentas,
encaladas de dos plantas y con cubierta de teja.

Este “microclima” llegd a su fin con la recepcion por parte del Ayuntamiento de la urbanizacion,

en la década de los 80, lo que se tradujo en un descuido y deterioro de los jardines y zonas publicas
asi como del alumbrado, y con la ocupacion de los suelos cercanos a la barriada, alcanzando el modo
de vida los vecinos un clima de inseguridad ciudadana y robos que les obligo al cerramiento de los
jardines situados ante las viviendas y aparecieron rejas protectoras en los amplios ventanales y muros
altos de mamposteria en los limites de las parcelas.

Hoy dia la barriada contrasta con las nuevas promociones y construcciones que se han ido
levantando a su alrededor, de diferente tipologia edificatoria y, sobre todo, de mayor altura.

Comparando el estado actual con la foto aérea del afo 59 que acompafia esta memoria, se

observa que los grandes espacios vacantes anteriormente ocupados por jardines y areas deportivas,
Vista aérea de la Ciudad Jardin de Santa Clara, 1059. han mantenido su filosofia de espacios libres publicos a lo largo del desarrollo urbanistico de las
Fuente: Diccionario Historico de las calles de Sevilla. Ultimas décadas. De hecho, el ambito objeto de este estudio puede identificarse claramente en la

imagen como espacio verde en la época de su fundacion.
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El Plan General de 1963 recoge la situacion edificatoria consolidada de residenciales en
unifamiliar aislada con una ocupacion extensiva del territorio., resultando el area enmarcada entre
espacios de marcado caracter industrial como el pasillo ferroviario en el noroeste y los suelos
destinados a poligono industrial de sur.
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Plan General de Ordenacion de Sevilla de 1963.
Hoja 10. Zonificacion.

El Plan General del 87 continia etiquetando la barriada con la normativa correspondiente a
edificaciones unifamiliares aisladas, como zona correspondiente a suelos colmatados con
edificaciones residenciales unifamiliares aisladas o agrupadas (en este caso las primeras) cuyo

U

Pleno en sesion celebrada el

29 JUL 2011

espacio libre ajardinado constituia uno de los elementos caracteristigesigg. Ia trama urbana en la

El Secretario de la Gerencia
que se encontraban. P.D.

Las ordenanzas de zona tenian como objetivo fundamental el mantenimiento de estas tramas y se
identificaban en plano de Alineaciones y Rasantes, Calificacion, Usos y Sistemas, con las letras UA
(unifamiliar aislada).
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Plan General de Ordenacion Urbana de Sevilla de 1983.

Extracto Plano Alineaciones y Rasantes, Calificacion, Usos y Sistemas.

Concretamente los suelos englobados en este area de estudio se calificaban como UA-2, lo que
implicaba, entre las determinaciones mas representativas, una parcela minima de 800 m2 y 20m de
frente minimo, asi como una ocupacion del 30%, lo que nos indica la tendencia a primar el espacio
libre frente al edificado. Lo que no proponia este Plan, a diferencia del Plan General del 2006, como se
vera a continuacion, es la conexion de unos viarios locales que seguian permaneciendo inconexos
entre si.

La parcela sigue vacante a la entrada del Plan General del 2006, el cual continua, como no podia
ser de otra forma en esta trama urbana, con la misma calificacion de unifamiliar aislada (UA) en dos



ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE FRAY JUAN PEREZ

DILIGENCIA: para hacer constar que
que este documento ha sido aprobado

plantas, cuyas condiciones particulares de ordenacion se recogen en el capitulo VI del Titulo XII de las
Normas Urbanisticas.

La novedad de esta ordenacion con respecto a las anteriores es que el planeamiento no
pretende agotar con este uso residencial la capacidad del ambito, si no que propone una segregacion
de usos en los que combina el residencial con un espacio libre de caracter local, siguiendo el uso que
durante anos se le ha dado a esta parcela vacia de otro contenido desde y un equipamiento de
medianas dimensiones también al servicio de las areas circundantes.

Plan de General de ordenacion Urbanistica de Sevilla de 2006.

Extracto de las hojas 15-12 y 15-13 del plano de ordenacion pormenorizada completa.

Termnvamente. por. o Ayuntamiento
Pleno en sesiéon celebrada el dia

29 JUL 2011

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.
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1.3.  DESCRIPCION DE LA REALIDAD EXISTENTE

Aln se pueden encontrar en la urbanizacion de la barriada huellas del su origen como

informacion planimétrica que se encuentra a la entrada de la urbanizacion.

Monolito informativo en azulejeria (1950)

la

Termnvamente. por. o Ayuntamiento
Pleno en sesion celebrada el dia

29 JUL 2011

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

La urbanizacion de algunas de las calles existentes en la barriada se encuentra en perfecto

estado ya que recientemente el Area de Obras e Infraestructuras de la Gerencia de Urbanismo, ejecutd

el Proyecto de Reurbanizacion de las calles Fray Francisco de Pareja, Carabela La Nifia y Carabela

Santa Maria.

Calle Fray Juan Pérez y solar vacante.
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La zona sur del ambito no se vio afectada por estas ultimas obras de éeu_rll?anizacién, por lo que la
evilia.

las calzadas y los acerados se encuentran bastante deterioradas calidad del Rs@alzéasie la Geregtga

Urbanizacion en calle Fray Juan Pérez.

La pavimentacion de estas calles se realizo con baldosa de hormigon prensado de taco
hexagonal de 6 cm. de espesor sobre solera de hormigon en los acerados, y las calzadas con adoquin
de hormigon bicapa prefabricado de 10x20x6 cm.

[

LA

Calle Vicente Yanez Pavon.
Encuentro calle Fray Juan Pérez y calle Fray Francisco de Pareja.
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La diferencia del estado de los pavimentos se observa a simple vista en las en calle en fondo de Sevilla
saco de ambas calles La diferencia entre el grado de urbanizacion de una y otra calle es Earﬁemtpmqmlﬂ@&fﬁg\gﬁe

vista en el estado de las instalaciones.

Rotonda en fondo de saco den calle Vicente Yariez pinzon.
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La mayor parte del ambito de actuacion esta ocupada por la parcela vacante propiedad del Con respecto a las instalaciones existentes, la informacion recogidasen_(lalste documento proviene
evilia.

Ayuntamiento de Sevilla que actualmente se encuentra vallada en todo su perimetro en prevision de de los datos aportados por las distintas companias suministradoras. El Secretario de la Gerencia

ocupaciones ilegales y actos vandalicos.

Red de abastecimiento.

La malla existente se encuentra dimensionada con diametros que van desde los 100mm a los 200mm,
y en materiales varios como fundicion ductil, o fibrocemento. El trazado discurre en su mayor parte por
b, los viarios existentes o por el tramo de viario de nueva formacion.

Red de saneamiento.

Un importante ovoide de 900cm de hormigon en masa discurre en el limite del espacio verde. El resto
de las canalizaciones, también de tuberias en hormigon en masa de distintos diametros, transcurren
por los viarios existentes o el de nueva formacion.

Red eléctrica.

Existen dos transformadores de 15 KV en las proximidades del ambito, los denominados CT
Americanos y CT Fray Juan Pérez, la conexion entre ambos se realiza por una conduccion de media
tension de 15 KV que discurre paralela al limite este del espacio libre.

Imagen tomada desde la calle Fray Francisco de Pareja.

Red de gas.
La compaiia Enagas, S.A. inform0 a requerimiento del equipo redactor que no dispone de instalaciones
en la zona de actuacion del Estudio de Detalle.

Imagen tomada desde calle Vicente Yafiez Pinzon.
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1.4.  PROPIEDADES.

La propiedad actual de la parcela y del viario corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Sevilla.

Termnvamente. por. o Ayuntamiento
Pleno en sesiéon celebrada el dia

29 JUL 2011

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.

La descripcion recogida en la nota registral correspondiente a la finca 16.121 del folio 220,
tomo 3065, libro 355 de la seccion 52, es la siguiente:

“Parcela de terreno sita en la ciudad Jardin Santa Clara, en Sevilla. Linda al Norte con calle
Fray Juan Pérez y calle Fray Francisco de Pareja; al Este con las casas numero dos, cuatro,
seis, ocho y diez de la calle E/ Salto de Alvarado; al Sur, con calle Vicente Yanez Pinzon y al
QOeste, con casas numeros uno, dos y tres de la Plaza de Juan de Zaldivar y con calle Fray
Juan Pérez. Ocupa una extension superficial de seis mil doscientos ochenta y nueve metros
con treinta y cinco decimetros cuadrados pero por reciente medicion llevada a cabo con
motivo del Plan Parcial de Ordenacion de la Ciudad Jardin de Santa Clara, aprobado por
Orden Ministerial del 30 de Julio de 1.972 su cabida real es de ocho mil trescientos treinta
metros con cuarenta decimetros cuaarados...”

La finca es una de las resultantes de la division material de fincas de la nimero 9.675 inscrita
en el Registro de Jerez de la Frontera con fecha 8 de Febrero de 1.958 al folio 27 del tomo 876 del libro
219 de la 32 Seccion.

Esta medicion no corresponde con la descripcion material del catastro, cuya ficha se adjunta,
razon por la que se ha encargado recientemente un levantamiento topografico que arroja una cifra
definitiva para la parcela de 7.630 m2
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1.5. OBJETO DEL DOCUMENTO. 1.6.  JUSTIFICACION Y NORMATIVA DE APLICACION.
El objeto del presente documento es la ordenacion de la manzana descrita, mediante una El Plan General de 2006 en sus Normas Urbanisticas y en concreto en su articulo 2.2.9
nueva parcelacion que permita reubicar de manera mas adecuada los usos previstos tanto de referente a los Estudios de Detalle recoge en su apartado 3d) , como uno de los objetos de estos los
residencial, como de equipamiento y espacio libre, asi como organizar la apertura del viario interior que siguientes:
conecte la calle Fray Juan Pérez con la calle Vicente Yarez Pinzon, ya que ambas se encuentran
rematadas con rotondas en fondo de saco. “d) Reajustar la ordenacion concreta de los volimenes arquitectonicos, el trazado del viario

local de segundo orden y la localizacion del suelo dotacional publico, previstas en el
planeamiento, adaptandolas a las situaciones de hecho las que por error u omision se
contuvieran en los planos....”

Por lo que el Estudio de Detalle es el documento de desarrollo idoneo para reajustar y localizar
los usos previstos en el planeamiento general.

1.7. PROPUESTA DE NUEVA ORDENACION.

La ordenacion plantea la continuacion y conexion del viario existente eliminado las dos
rotondas y resultando un viario de conexion entre las calles Fray Francisco de Pareja y Vicente Yanez
Pizon.

Por otra parte el presente Estudio de Detalle regulariza la manzana resultante con los usos,
calificaciones y superficies previstas en el Plan General, tanto del uso residencial, el equipamiento,
como el espacio libre, resultando dos parcelas residenciales calificadas como Unifamiliares Aisladas,
con dos plantas de altura, una parcela calificada como SIPS y un espacio libre de uso y dominio
publico.

A las parcelas de uso residencial le seran de aplicacion las determinaciones establecidas en
las NN. UU. del Plan General, correspondientes a las condiciones particulares de la zona de Edificacion
Unifamiliar Aislada y/o Agrupada.
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Las superficies resultantes con esta nueva ordenacion de parcela es la siguiente:

Parcela Residencial 1 ........................ 933 m?.
Parcela Residencial 2 ..................... ... 933 .m?
Parcela SIPS (3) ...oovvveiiieeiieeci, 1517 m?
Espacio Libre (4) .......c.ooeevvineees veee, 3633 m
VIario ...oveee e e, 1.733 m?,
TOTAL oo e, 8.749 M?

La calificacion de SIPS es genérica, sin la asignacion de un uso concreto, recomendandose
que dicho uso se integre dentro del disefio del espacio libre, por lo que pudiera ejecutarse el viario
previsto de forma independiente quedando para una segunda fase el disefio y ejecucion del espacio
libre una vez se concrete el uso de la parcela de SIPS.

1.8. FOMENTO DE LA PARTICIPACION CIUDADANA.

En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 32 y 39 de la Ley antes citada, se insertaran
anuncios en el Boletin Oficial de la Provincia, en uno de los diario de mayor circulacion de la misma, en
el tablon de anuncios del Ayuntamiento y en el de la Gerencia de Urbanismo, abriéndose un tramite de
informacion publica por plazo de veinte (20) dias, durante el cual podra examinarse el documento y
presentarse cuantas alegaciones se tengan por convenientes.

Propuesta de Ordenacion.

Termnvamente. por. o Ayuntamiento
Pleno en sesiéon celebrada el dia

29 JUL 2011

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
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2. PLANOS.
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29 JUL 2011

Sevilla.
El Secretario de la Gerencia
P.D.
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