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1 ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

1.1 INICIATIVA Y REDACCION

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa de BASTIONES URBANOS, S.L.,
propietarios del 100% de la superficie objeto del presente documento, que queda definida
por la parcela situada en la Carretera San Juan Palomares, 24 de Mairena del Aljarafe
(Sevilla).

El presente documento ha sido elaborado por la sociedad proyectista ARQUIBOX
ARQUITECTOS SCP, con CIF: J-91336644, con domicilio en la C/ Antonio Machin, 52 de
Sevilla, C.P.:41009. Sociedad Profesional Colegiada en el Colegio de Arquitectos de
Sevilla (COAS) con el nim. SP-0169.

Los técnicos redactores son D. Manuel de Diego Caro, arquitecto, colegiado con el nim.
4182 y D. Ismael Dominguez Sanchez, arquitecto colegiado con el nim. 4292, en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.

1.2 ANTECEDENTES

El ambito del presente Estudio de Detalle (ED) lo conforma la parcela de 1.164,69 m?
situada en la Carretera San Juan Palomares, 24. Es una parcela en esquina con la Calle
Cerro de la Campana clasificada por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Mairena del Aljarafe como Suelo Urbano y calificada como Residencial en Ensanche
Tradicional.

Con fecha 22 de febrero de 2024 se presenta por la Sede Electronica de la GMU de
Mairena del Aljarafe documento de Estudio de Detalle de dicha parcela.

Con fecha 2 de marzo se emite informe técnico, recibido con fecha 25 de abril, donde se
solicita que el limite de la actuacion sea la parcela fijada por el PGOU, la cual es regular y
no crea redientes con respecto a los dos colindantes. Si por ello, la parcela discrepara de
la parcela catastral, habra de incorporarse a este Estudio de Detalle copia del tramite
catastral que acredite el cambio y ajuste de la superficie de catastro a la superficie del
Estudio de Detalle.

Para ello se adjunta nuevo plano n° O-1, en el que se ajustan los limites de la parcela a
los marcados por el PGOU y plano n® O-2 con las coordenadas UTM de la dicha parcela
ajustada a los limites del PGOU, los cuales se toman como definicion de la parcela sobre
la que se realiza el presente Estudio de Detalle y, por lo tanto, sobre la que se aplican los
parametros de ocupacion, edificabilidad y nimero de viviendas.

Con fecha 20 de septiembre de 2023 se realiza levantamiento topografico con sistema de
coordenadas ETRS89, proyeccion UTM 29N enlazado a la red andaluza de
posicionamiento (RAP) en el que se detecta que la realidad fisica de la parcela difiere de
la representada en la cartografia de catastro. Esta discrepancia entre la realidad fisica y
la cartografia de catastro afecta no solo a nuestra parcela, sino que también se ven
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afectadas las parcelas colindantes y el viario publico.

Esta afectacion no implica pérdida de superficie ni modificacién fisica en la configuracion
real y actual de las medianeras y parcelas colindantes, solo implica una modificacion con
respecto a la documentacion grafica con la que cuenta el Catastro. Es decir, son
modificaciones en cuanto a superficies registradas en catastro, pero no en cuanto a la
configuracion real que actualmente tiene cada parcela, las cuales no se veran
modificadas en la realidad puesto que el objetivo de esta modificacion es que en la
oficina de catastro se actualice la documentacion existente para que se corresponda con
la realidad actual.

Asi, al discrepar la superficie final de la parcela, por la realidad fisica y el ajuste de limites
del PGOU, se adjunta en el Anexo correspondiente, informe de validacion grafica
negativa y copia de la solicitud del promotor para la modificacion de la parcela catastral.

1.3 JUSTIFICACION Y OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle en cuanto instrumento de planeamiento de desarrollo, de
conformidad con lo previsto en el articulo 71 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio de Andalucia (LISTA) y el articulo 94 del Reglamento General de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), tiene por objeto
completar o adaptar algunas de las determinaciones previstas por el planeamiento para
ambitos reducidos de suelo urbano.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle, se redacta con el objeto de completar las
determinaciones previstas en el planeamiento, y para ello va a establecer una definicion
de los volimenes y articulacion de los espacios libres privados interiores.

El articulo 10.21 Residencial Ensanche Tradicional de las Ordenanzas de aplicacién del
PGOU, en su apartado de ocupacion de la parcela punto 4, establece que:

Para parcelas mayores de 1.000 m? [...] se requerira la presentacion previa de
un Estudio de Detalle para la definicion de los volumenes y articulacion de
espacios libres privados interiores, o ajustes de alineaciones del viario ptblico
que pueda establecer el Ayuntamiento.

La redaccion del presente Estudio de Detalle pues esta justificada en la necesidad
de ordenar los volumenes y los espacios libres interiores, justificandose en el
articulo 71 de la LISTA y el articulo 94 de su Reglamento General, asi como en el
articulo 10.21 del PGOU de Mairena del Aljarafe.

1.4 CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El contenido del Estudio de Detalle sera el previsto en el articulo 62 de la Ley y el 85 del
Reglamento, incorporando como minimo:

- Memoria:

- Informacion: Se recogen aquellos parametros que permiten realizar un analisis
en profundidad de la parcela para detectar la problematica que le afecta.
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- Ordenacién: Incluye la descripcion y justificacion de la ordenacion planteada.

- Cartografia:

- Informacién: Contienen la documentacion grafica complementaria a la memoria
de informacion, describiendo adecuadamente las caracteristicas, condiciones y
circunstancias relevantes para la ordenacion de la parcela.

- Ordenacion: Documentacion grafica relativa la ordenacion, reflejando las
determinaciones para el desarrollo.

- Resumen Ejecutivo

Integra la documentacion resumen del Estudio de Detalle al objeto de facilitar la
participacion y consulta por la ciudadania.

La memoria, tal y como establece el articulo 2.6 del PGOU de Mairena del Aljarafe,
contendra:

a) La justificacion de:

- La conveniencia del Estudio de Detalle y su procedencia para ordenar
volumenes y establecer vias interiores.

- La solucién adoptada.

- Lainexistencia de alteraciones de las condiciones de ordenacion.

- El cumplimiento de las condiciones basicas del planeamiento que desarrolla.

- Lainexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes.

- El no aumento de la edificabilidad.

b) Se incluiréa un cuadro de -caracteristicas cuantitativas que exprese, en
comparacion con la normativa de aplicacion:

- La ocupacién del suelo.
- Las alturas

- La edificabilidad

- El nimero de viviendas

2 MEMORIA DE INFORMACION

21 SITUACION Y DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito del presente Estudio de Detalle (ED) lo conforma la parcela sita en la Carretera
San Juan Palomares, 24, de 1.164,69 m? tal y como se delimita a continuacion. Linda:

- Al sur con la calle Cerro de la Campana

- Al este con la carretera San Juan Palomares

- Al oeste con el numero 119 de la Calle Cerro de la Campana y los numeros 13y 9
de la calle Guadalajara

- Al norte con el nimero 22 de la carretera San Juan Palomares
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arquibox
astudio de arquitectura

REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
Parcela en Carretera San Juan Palomares, 24 en Mairena del Aljarafe (Sevilla)

2.2 CARACTERIZACION FiSICA DEL AMBITO

2.21 GEOTECNIA, TOPOGRAFIA

La topografia en general es ligeramente inclinada, tanto en la fachada a la C/ Cerro de la
Campana como en la de la Carretera San Juan Palomares, con un pendiente uniforme
entre un 3% y un 4%. En cuanto a la altitud que presenta el terreno, la cota mas alta
corresponde aproximadamente a la +67,38 m, situada en la zona oeste de la parcela y la
cota +66,90 en la zona este. Desde estos puntos van descendiendo hasta llegar a
situarse en la cota +65,88 m en el extremo sur de la parcela.

c/antonio machin, 52. 41009 sevilla. tif/fax: 954358495. www.arquibox.com 5
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Los datos topograficos y altimétricos no se ven modificados por la adaptacion de la
parcela al PGOU, siendo los cambios exclusivamente de limites de la misma.

2.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. CATASTRO Y REGISTRO

2.3.1 ANALISIS CATASTRAL

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, pertenecen a la parcela catastral con
referencia 2582001QB6328S0001PO. El resumen de la informacion catastral relativa al
ambito objeto del presente Estudio de Detalle se incluye en el cuadro adjunto:

ANALISIS CATASTRAL
PARCELA REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE CATASTRAL (m?)
1 2582001QB6328S0001PO 1.151,00

Al discrepar la superficie final de la parcela, por la realidad fisica y el ajuste de limites del
PGOU, es necesario tramitar dicho cambio y ajuste de superficie ante la Direccion
General de Catastro. Para ello se adjunta en el Anexo correspondiente, copia del tramite
de dicho ajuste.

2.3.2 ANALISIS REGISTRAL

Segun registro la finca N° 1252 inscrita en el Registro de la Propiedad de Sevilla n® 7
tiene una superficie de 1.250,00 m?

ANALISIS REGISTRAL
FINCA REGISTRAL CODIGO REGISTRAL UNICO SUPERFICIE REGISTRAL (m?)
1252 41025000095860 1.250,00

2.4 DETERMINACIONES URBANISTICAS

2.41 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO APROBADO

En lo relativo al planeamiento de aplicacion, se ve afectada por el PGOU de Mairena del
Aljarafe, en concreto por la Ordenanza de Residencial Ensanche Tradicional:

- Superficie: 1.164,69 m?

- Uso:
- Caracteristico: Unifamiliar y Bifamiliar
- Compatible: Plurifamiliar

- Ocupacion: 100% en la parte de la parcela comprendida entre la alineacion de
fachada y la linea situada a 5 metros de la misma, y del 65% en el resto de la
superficie de la parcela, es decir, 872,30 m?

- Numero maximo de plantas: 2 plantas y 7,50 m a la altura de cornisa. Al tener
alineacion obligatoria, y mas de 10 m de fachada, la altura maxima se medira
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en el punto mas bajo del edificio respecto de la rasante de la calle, debiéndose
escalonar de manera que la altura de cornisa en cualquier punto de la fachada
no sea superior a la altura maxima mas ciento cincuenta (150) centimetros, es
decir, no mayor de 9,00 m.

- Edificabilidad: sera el resultado de la ocupacion maxima por el nimero de
plantas permitidas. En nuestro caso, 1.744,60 m?

- Alineaciones: el plano de fachada coincidira con la alineacion exterior
sefialada en el plano de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas.

- Densidad de viviendas: 1 vivienda cada 100 m? de superficie de parcela. Se
podran considerar dos apartamentos como equivalentes a una vivienda sobre
el 50% de la superficie total de la parcela

- Viviendas interiores: se permiten con las condiciones de existencia de patio
vividero segun art. 6.43:
- La dimension minima debera alcanzar la proporcion 1:1 H con la altura,
con una dimension minima absoluta de siete (7) metros y sesenta (60)
metros cuadrados.
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3 MEMORIA DE ORDENACION

3.1 DESARROLLO DE LA PROPUESTA

Para poder dar respuesta a los objetivos del Estudio de detalle, se propone una
volumetria como consecuencia de una serie de condicionantes y determinaciones de
ocupacion y posicion de la edificaciéon en la parcela, asi como el establecimiento de un
area de espacios libres interiores privados, desde el rigor de la no alteracion de los
parametros establecidos por el PGOU.

Para ello el primer paso ha sido el ajuste de los limites de la parcela segun marca el
PGOU, quedando la parcela definida tal y como aparece en los planos O-1 y O-2, cuya
superficie es de 1.164,69 m2.

El volumen que surge se configura alineandose a vial en las dos plantas permitidas, con
dos espacios libres privados interiores que se comunican visualmente a traves de
soportales con la calle. Como conexién entre el nucleo de comunicaciones verticales y las
viviendas de planta primera se sitlan dos pasarelas, cuya superficie no se ha
considerado espacio libre. Sobre estas dos plantas permitidas solo se sitta el castillete
de escaleras para acceso a la cubierta.

En estas dos plantas se distribuyen las 6 viviendas y 12 apartamentos permitidos por el
PGOU, respetando los limites de superficie y programa de los apartamentos segun art.
11.30.
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3.2 DETERMINACIONES DEL VOLUMEN RESULTANTE

El volumen resultante en la parcela objeto del presente Estudio de Detalle, se ajustara a
los datos de ocupacion, edificabilidad, y alineaciones definidos en el presente documento:

- Ocupacion: 100% en la parte de la parcela comprendida entre la alineacion de
fachada y la linea situada a 5 metros de la misma, y del 65% en el resto de la
superficie de la parcela, en la propuesta, 870,77 m?

- Numero maximo de plantas: 2 plantas y 7,50 m a la altura de cornisa. Al tener
alineacion obligatoria, y mas de 10 m de fachada, la altura maxima se medira
en el punto mas bajo del edificio respecto de la rasante de la calle, debiéndose
escalonar de manera que la altura de cornisa en cualquier punto de la fachada
no sea superior a la altura maxima mas ciento cincuenta (150) centimetros, es
decir, no mayor de 9,00 m. En nuestro caso la altura maxima es 2 plantas y
8,15 m en el punto mas bajo respecto a la rasante.

- Edificabilidad: sera el resultado de la ocupacion maxima por el nimero de
plantas permitidas. En nuestro caso, 1.669,16 m?

- Alineaciones: el plano de fachada coincidira con la alineacion exterior
sefialada en el plano de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas. Ambas
plantas coinciden con la alineacion exterior sefialada.

- Densidad de viviendas: 1 vivienda cada 100 m? de superficie de parcela. Se
podran considerar dos apartamentos como equivalentes a una vivienda sobre
el 50% de la superficie total de la parcela. En este caso, 12 viviendas, que
pueden convertirse en 6 viviendas y 12 apartamentos con las condiciones del
art.11.30.
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- Viviendas interiores: se permiten con las condiciones de existencia de patio
vividero segun art. 6.43:
- La dimension minima debera alcanzar la proporcion 1:1 H con la altura,
con una dimension minima absoluta de siete (7) metros y sesenta (60)
metros cuadrados. En nuestro caso, la altura H es 8,45 m y cada patio
tiene una dimension minima de 9,00 m y una superficie de 146,96 m?
cada patio.

3.2.1 LA INEXISTENCIA DE ALTERACIONES DE LAS CONDICIONES DE
ORDENACION

El presente Estudio de Detalle tiene la finalidad de establecer la ordenacion volumeétrica y
definicion de espacios libres interiores privados de la parcela, definiendo el volumen
edificable maximo, asi como el espacio libre interior de la parcela. En aplicaciéon de los
parametros urbanisticos establecidos en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Mairena del Aljarafe. Por lo tanto, la ordenacion volumétrica que se propone no altera las
condiciones de Ordenacién establecidas este PGOU.

3.2.2 NO AFECCION PREDIOS COLINDANTES

El presente Estudio de Detalle tiene la finalidad de establecer la ordenacion volumétrica y
definicion de espacios libres interiores privados de la parcela, definiendo el volumen
edificable maximo, asi como el espacio libre interior de la parcela. En aplicaciéon de los
parametros urbanisticos establecidos en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Mairena del Aljarafe. Por lo tanto, la ordenacién volumétrica que se propone, no afecta
predios colindantes.

3.2.3 EL NO AUMENTO DE EDIFICABILIDAD

El presente Estudio de Detalle tiene la finalidad de establecer la ordenacion volumeétrica y
definicion de espacios libres interiores privados de la parcela, definiendo el volumen
edificable maximo, asi como el espacio libre interior de la parcela. En aplicaciéon de los
parametros urbanisticos establecidos en el Plan General de Ordenacion Urbana de
Mairena del Aljarafe. Por lo tanto, la edificabilidad total (1.669,16 m?2), no supera la
maxima establecida para la parcela (1.744,60 m2).
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3.3 CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS Y
NORMATIVA DE APLICACION

CARACTERISTICAS Y ORDENANZAS PARTICULARES PARA LA PARCELA

PGOU. Residencial Ensanche Tradicional

DENOMINACION Carretera San Juan Palomares, 24

SUPERFICIE 1.164,69 m?

CONDICIONES DE USO Residencial con tipologia de viviendas unifamiliar o
bifamiliar

USOS COMPATIBLES 1. Industrial en primera categoria.

2. Terciario: hospedaje en edificio exclusivo, comercio,
oficinas, recreativo, hosteleria.

3. Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés
Publico: guarderias hasta 30 plazas y residencia de
ancianos hasta 50 plazas

4. Vivienda plurifamiliar

POSICION DE LA | La linea de edificacion coincidira con la alineacién exterior
EDIFICACION sefialada en los planos de Calificacion del Suelo Zonas y
Sistemas.

No se admiten retranqueos respecto a los linderos
laterales de la parcela, sin perjuicio de que existan patios
adosados a lindero.

OCUPACION DE LA | Para parcelas mayores de 1.000 m?, sera el 100% en la
PARCELA parte de la parcela comprendida entre la alineacion de la
fachada y la linea paralela situada a 5 metros de la
misma, y del 65%, en el resto de la superficie de la
parcela. En estos casos se autorizan viviendas
plurifamiliares seglin densidad de vivienda definida.
DENSIDAD DE VIVIENDAS 12 viviendas maximo

usos 6 viviendas + 12 apartamentos

VIVIENDA+APARTAMENTOS

(art.11.30)

DOTACION DE | En el caso de desarrollo de viviendas plurifamiliares sera

APARCAMENTOS obligatoria la dotacion de sétano de aparcamiento de una
plaza por vivienda o por cada 100 m? edificables.

ALTURA DE LA | La altura maxima se establece en 2 plantas y 7,50 m a la

EDIFICACION altura de cornisa. Al tener alineacion obligatoria, y més de

10 m de fachada, la altura maxima se medira en el punto
mas bajo del edificio respecto de la rasante de la calle,
debiéndose escalonar de manera que la altura de cornisa
en cualquier punto de la fachada no sea superior a la
altura maxima mas ciento cincuenta (150) centimetros, es
decir, no mayor de 9,00 m.

CONDICIONES DE | La superficie edificable de la parcela viene definida por el
EDIFICABILIDAD Y | resultado de aplicar las condiciones de ocupacion de la
APROVECHAMIENTO parcela y altura de la edificacion, siendo de 1.744,60 m?
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CONDICIONES ESTETICAS | Los huecos de fachada se separaran de los linderos
medianeros una distancia minima de 50 cm. Asimismo, la
separacion minima entre dos huecos sera de 40 cm.

Los elementos wvolados, en su caso, seran
exclusivamente del tipo balcén o mirador.

Los elementos salientes de planta baja podran sobresalir
de la alineacién hasta 10 cm en el caso de zocalos y
hasta 15 cm en el caso de rejas y elementos
ornamentales de puertas y ventanas.

No se autorizaran revestimientos aplacados en fachada,
salvo en zdcalos o plantas bajas, en los que se
autorizaran aplacados de piedra natural, ladrillo cara vista
o similar.

4 ANEXOS

41 REFERENCIA CATASTRAL

MSPREDECLL

s - PAMCAA DIL GOBERNG
G T conmmnc

1 ST,

& & DEMACERTS

Locallzacldn:
CH SAN JUAN PALOMARES 24
41927 MAIRENA DEL ALJARAFE [SEVILLA]

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 2582007 QBS 2850001 PO

Superficie grifica: i
Participacidn del Inmueble: 10000%
Tipo: Pacshe conzinia sn diisian ferizeolal

Clase: URBAND

Uso principal: nousinal

Superficie construida: 653 m2

Afio construccidgn: 1804

Construccidn

Daniso Escalers ¢ Plasta | Posrta Sepertite m
oI mea 2
SMACEN i

Este documento ne es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
travts ded “Arcesn A datos catastrales no protegidos de (2 SEC*

Lunes, 22 de Encro de 2024
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4.2 CONCORDANCIA DEL AJUSTE DE LA PARCELA RESULTANTE CON
CATASTRO

Tal y como se indicoé con antelacion en el apartado 1.2. Antecedentes, con fecha 20 de
septiembre de 2023 se realiza levantamiento topografico con sistema de coordenadas
ETRS89, proyeccion UTM 29N enlazado a la red andaluza de posicionamiento (RAP) en
el que se detecta que la realidad fisica de la parcela difiere de la representada en la
cartografia de catastro. Esta discrepancia entre la realidad fisica y la cartografia de
catastro afecta no solo a nuestra parcela, sino que también se ven afectadas las parcelas
colindantes y el viario publico.

Esta afectacion no implica pérdida de superficie ni modificacién fisica en la configuracion
real y actual de las medianeras y parcelas colindantes, solo implica una modificacion con
respecto a la documentacion grafica con la que cuenta el Catastro. Es decir, son
modificaciones en cuanto a superficies registradas en catastro, pero no en cuanto a la
configuracion real que actualmente tiene cada parcela, las cuales no se veran
modificadas en la realidad puesto que el objetivo de esta modificacion es que en la
oficina de catastro se actualice la documentacion existente para que se corresponda con
la realidad actual.

Al discrepar la superficie final de la parcela, por la realidad fisica y el ajuste de limites del
PGOU, es necesario tramitar dicho cambio y ajuste de superficie ante la Direccion
General de Catastro. Para ello se adjunta en el Anexo correspondiente, informe de
validacion grafica negativa y copia de la solicitud del promotor para la modificacion de la
parcela catastral.
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
Parcela en Carretera San Juan Palomares, 24 en Mairena del Aljarafe (Sevilla)
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5 PLANOS

5.1 INFORMACION

1-01. SITUACION

I-02. DETERMINACIONES PLANEAMIENTO VIGENTE_PGOU
1-03. TOPOGRAFICO

5.2 ORDENACION

0-01. TOPOGRAFICO DE LA PARCELA AJUSTADA A LOS LIMITES DEL PGOU

0-02. COORDENADAS UTM DE LA PARCELA AJUSTADA A LOS LIMITES DEL PGOU
0-03. CONDICIONES DE VOLUMEN Y DEFINICION DE ESPACIOS LIBRES

0-04. PROPUESTA DE VOLUMEN Y DEFINICION DE ESPACIOS LIBRES

6 RESUMEN EJECUTIVO

6.1 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle en cuanto instrumento de planeamiento de desarrollo, de
conformidad con lo previsto en el articulo 71 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio de Andalucia (LISTA) y el articulo 94 del Reglamento General de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), tiene por objeto
completar o adaptar algunas de las determinaciones previstas por el planeamiento para
ambitos reducidos de suelo urbano.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle, se redacta con el objeto de completar las
determinaciones previstas en el planeamiento, y para ello va a establecer una definicion
de los volumenes y articulacion de los espacios libres privados interiores.

El articulo 10.21 Residencial Ensanche Tradicional de las Ordenanzas de aplicacion del
PGOU, en su apartado de ocupacion de la parcela punto 4, establece que:

Para parcelas mayores de 1.000 m? [...] ser requerira la presentacion previa de
un Estudio de Detalle para la definicion de los volumenes y articulacion de
espacios libres privados interiores, o ajustes de alineaciones del viario ptblico
que pueda establecer el Ayuntamiento.

La redaccion del presente Estudio de Detalle pues esta justificada en la necesidad
de ordenar los volimenes y los espacios libres interiores, justificandose en el
articulo 71 de la LISTA y el articulo 94 de su Reglamento General, asi como en el
articulo 10.21 del PGOU de Mairena del Aljarafe.

6.2 SITUACION Y DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito del presente Estudio de Detalle (ED) lo conforma la parcela sita en la Carretera
San Juan Palomares, 24, de 1.164,69 m? tal y como se delimita a continuacion. Linda:
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REFORMADO ESTUDIO DE DETALLE
Parcela en Carretera San Juan Palomares, 24 en Mairena del Aljarafe (Sevilla)

- Al sur con la calle Cerro de la Campana

- Al este con la carretera San Juan Palomares

- Al oeste con el nimero 119 de la Calle Cerro de la Campana y los numeros 13y 9
de la calle Guadalajara

- Al norte con el nimero 22 de la carretera San Juan Palomares

6.3 ORDENACION

Para poder dar respuesta a los objetivos del Estudio de detalle, se propone una
volumetria como consecuencia de una serie de condicionantes y determinaciones de
ocupacioén y posicion de la edificacion en la parcela, asi como el establecimiento de un
area de espacios libres interiores privados, desde el rigor de la no alteracion de los
parametros establecidos por el PGOU.

Para ello el primer paso ha sido el ajuste de los limites de la parcela segun marca el
PGOU, quedando la parcela definida tal y como aparece en los planos O-1 y O-2, cuya
superficie es de 1.164,69 m2.

El volumen que surge, se configura alineandose a vial en las dos plantas permitidas, con
dos espacios libres privados interiores que se comunican visualmente a través de
soportales con la calle. Como conexién entre el nicleo de comunicaciones verticales y las
viviendas de planta primera se sitltan dos pasarelas, cuya superficie no se ha
considerado espacio libre. Sobre estas dos plantas permitidas solo se sitla el castillete
de escaleras para acceso a la cubierta.

En estas dos plantas se distribuyen las 6 viviendas y 12 apartamentos permitidos por el

PGOU, respetando los limites de superficie y programa de los apartamentos segun art.
11.30.

c/antonio machin, 52. 41009 sevilla. tif/fax: 954358495. www.arquibox.com 23
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6.4 DETERMINACIONES DEL VOLUMEN RESULTANTE

El volumen resultante en la parcela objeto del presente Estudio de Detalle, se ajustara a
los datos de ocupacion, edificabilidad, y alineaciones definidos en el presente documento:

- Ocupacion: 100% en la parte de la parcela comprendida entre la alineacion de
fachada y la linea situada a 5 metros de la misma, y del 65% en el resto de la
superficie de la parcela, en la propuesta, 870,77 m?

- Numero maximo de plantas: 2 plantas y 7,50 m a la altura de cornisa. Al tener
alineacion obligatoria, y mas de 10 m de fachada, la altura maxima se medira
en el punto mas bajo del edificio respecto de la rasante de la calle, debiéndose
escalonar de manera que la altura de cornisa en cualquier punto de la fachada
no sea superior a la altura maxima mas ciento cincuenta (150) centimetros, es
decir, no mayor de 9,00 m. En nuestro caso la altura maxima es 2 plantas y
8,15 m en el punto mas bajo respecto a la rasante.

- Edificabilidad: sera el resultado de la ocupacion maxima por el nimero de
plantas permitidas. En nuestro caso, 1.669,16 m?

- Alineaciones: el plano de fachada coincidira con la alineacion exterior
sefialada en el plano de Calificacion del Suelo Zonas y Sistemas. Ambas
plantas coinciden con la alineacion exterior sefialada.

- Densidad de viviendas: 1 vivienda cada 100 m? de superficie de parcela. Se
podran considerar dos apartamentos como equivalentes a una vivienda sobre
el 50% de la superficie total de la parcela. En este caso, 12 viviendas, que
pueden convertirse en 6 viviendas y 12 apartamentos con las condiciones del
art.11.30.

- Viviendas interiores: se permiten con las condiciones de existencia de patio
vividero segun art. 6.43:
- La dimensién minima debera alcanzar la proporcién 1:1 H con la altura,
con una dimension minima absoluta de siete (7) metros y sesenta (60)
metros cuadrados. En nuestro caso, la altura H es 8,45 m y cada patio
tiene una dimensiéon minima de 9,00 m y una superficie de 146,96 m?
cada patio.

CARACTERISTICAS Y ORDENANZAS PARTICULARES PARA LA PARCELA

PGOU. Residencial Ensanche Tradicional

DENOMINACION Carretera San Juan Palomares, 24

SUPERFICIE 1.164,69 m?

CONDICIONES DE USO Residencial con tipologia de viviendas unifamiliar o
bifamiliar

USOS COMPATIBLES 1. Industrial en primera categoria.

2. Terciario: hospedaje en edificio exclusivo, comercio,
oficinas, recreativo, hosteleria.

3. Equipamiento, Servicios y Sistemas de Interés
Publico: guarderias hasta 30 plazas y residencia de
ancianos hasta 50 plazas

4. Vivienda plurifamiliar
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La linea de edificaciéon coincidira con la alineacion exterior
sefalada en los planos de Calificacién del Suelo Zonas y
Sistemas.

No se admiten retranqueos respecto a los linderos
laterales de la parcela, sin perjuicio de que existan patios
adosados a lindero.

POSICION DE LA
EDIFICACION

OCUPACION DE LA
PARCELA

Para parcelas mayores de 1.000 m?, sera el 100% en la
parte de la parcela comprendida entre la alineacion de la
fachada y la linea paralela situada a 5 metros de la
misma, y del 65%, en el resto de la superficie de la
parcela. En estos casos se autorizan viviendas
plurifamiliares segun densidad de vivienda definida.

DENSIDAD DE VIVIENDAS

12 viviendas maximo

6 viviendas + 12 apartamentos

En el caso de desarrollo de viviendas plurifamiliares sera
obligatoria la dotacion de sétano de aparcamiento de una
plaza por vivienda o por cada 100 m? edificables.

La altura maxima se establece en 2 plantas y 7,50 m a la
altura de cornisa. Al tener alineacion obligatoria, y mas de
10 m de fachada, la altura maxima se medira en el punto
mas bajo del edificio respecto de la rasante de la calle,
debiéndose escalonar de manera que la altura de cornisa
en cualquier punto de la fachada no sea superior a la
altura maxima mas ciento cincuenta (150) centimetros, es
decir, no mayor de 9,00 m.

UsSos
VIVIENDA+APARTAMENTOS
(art.11.30)

DOTACION DE
APARCAMENTOS

ALTURA DE LA
EDIFICACION
CONDICIONES DE
EDIFICABILIDAD Y

APROVECHAMIENTO

La superficie edificable de la parcela viene definida por el
resultado de aplicar las condiciones de ocupacion de la
parcela y altura de |a edificacion, siendo de 1.744,60 m?

CONDICIONES ESTETICAS

Los huecos de fachada se separaran de los linderos
medianeros una distancia minima de 50 cm. Asimismo, la
separacion minima entre dos huecos sera de 40 cm.
Los elementos volados, en su caso,
exclusivamente del tipo balcén o mirador.

Los elementos salientes de planta baja podran sobresalir
de la alineacion hasta 10 cm en el caso de zocalos y
hasta 15 cm en el caso de rejas y elementos
ornamentales de puertas y ventanas.

No se autorizaran revestimientos aplacados en fachada,
salvo en zdécalos o plantas bajas, en los que se
autorizaran aplacados de piedra natural, ladrillo cara vista
o similar.

seran
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7 EQUIPO TECNICO REDACTOR. PROPIEDAD INTELECTUAL.

El presente documento es copia de su original del que es autor los arquitectos Manuel de
Diego Caro, Ismael Dominguez Sanchez, su utilizacion total o parcial, asi como cualquier
reproduccion o cesion a terceros, requerira la previa autorizacion expresa de su autor,
quedando en todo caso prohibida cualquier modificacién unilateral del mismo.

El promotor Fdo:
Manuel de Diego Caro
Ismael Dominguez Sanchez

Sevilla a junio de 2024
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