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1. AGENTES

Se redacta el presente Estudio de Detalle por el Dr. Arquitecto, JOSE LUIS DAROCA
BRUNO, arquitecto colegiado por el COA Sevilla, con el n° 2.347.

Con domicilio profesional en C/ Castillo de Utrera, 5 Local. 41013 Sevilla. Teléfono:
y direccion de email: darocaarquitectosmai.com. CIF

El encargo parte de M? Dolores Guerrero Cabezas, CIF:-omo propietaria
de una de las parcelas afectadas.

El presente Estudio de Detalle sera el instrumento de Planeamiento que definira la
forma concreta de los volimenes edificables, alineaciones y rasantes afectadas

2. ANTECEDENTES

Con fecha de enero de 2007, el arquitecto que suscribe este documento realizd por
encargo de la empresa EAGSA un Estudio de Detalle encaminado a agregar en una
sola parcela, las tres parcelas denominadas A10, A11 y A12.

Estas tres parcelas formaban una manzana completa delimitada por las calles Disefio
(al norte), Innovacion (al este), Exposicién (al sur) y Horizonte (al oeste) del poligono
PISA.

Ese Estudio de Detalle, visado por el COAS y aprobado por la Gerencia de Urbanismo
del Excmo. Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, tenia la intencion de la construccion
por parte de EAGSA de un Unico edificio de naves industriales y sotano de
aparcamiento. Posteriormente no se llegd a realizar.

A dia de hoy, las tres parcelas las denominamos 01, 02 y 03.
Siendo: Parcela 01. la situada al norte sobre la calle Disefio
Parcela 02. |la parcela central con apertura a calles Horizonte e innovacion

Parcela 03. la parcela al sur sobre la calle Exposicion

3. OBJETO Y ALCANCE DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Este documento es el ESTUDIO DE DETALLE que sustituye al anterior redactado en
2007 y que afecta a la parcela delimitada por las calles Disefio, Innovacion, Exposicion
y Horizonte del Poligono PISA de Mairena del Aljarafe como cumplimiento de la
Resolucion de la Gerencia de Urbanismo, de diciembre de 2006 con resolucion n°
GMU 1251/2006 en la se establece “que dada la competencia reservada a los estudios
de detalle de completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en areas
de vuelo urbano de ambito reducido, se estima oportuno y procedente fijar las
alineaciones y rasantes mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle que reajuste
y defina unos volimenes mas coherentes y acordes con el entorno urbano.”
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4. CONTENIDO

El articulo 14 de la Ley de Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana 1346/1976 recoge
con caracter general los fines y contenidos de los Estudios de Detalle. Asi, el
contenido sera el de una memoria justificativa y descriptiva de la ordenacién de la
manzana, y unos planos de ordenacion, referidos a Situacién, Topogréfico de la
parcela, Alineaciones y rasantes, Ordenacion de volimenes y Perfiles longitudinales.

5. EMPLAZAMIENTO. SUPERFICIES

Las tres parcelas 01, 02 y 03 estan localizadas al sur del Poligono PISA, en su borde
con la autovia de Sevilla-Mairena, quedando delimitada al norte por la calle Disefio, al
este por la calle Innovacion, al oeste por la calle Horizonte y al sur por la calle
Exposicion.

En la esquina que forman las calles Exposicion y Horizonte se produce uno de los
accesos al poligono, quedando la parcela como limite del mismo.

Superficies.

Como hay ciertas variaciones en superficies entre las fichas catastrales de cada
parcela y el levantamiento topografico realizado en 2020, se solicita al Catastro una
correccion de las superficies reales tal como se indican en el levantamiento topografico
actualizado, que se adjunta en este documento.

Es evidente que a partir de ahora y por certeza de medicion se utilizaran las
superficies de este levantamiento.

De los 7.586,71 m2 total del suelo que componen la suma de las tres parcelas, quedan
asignadas las siguientes superficies sobre cada parcela.

PARCELA 01. 2.790,30 m2, referencia catastral: 0984001QB6308S
PARCELA 02. 2.712,87 m2, referencia catastral: 0984002QB6308S
PARCELA 03. 2.083,50 m2, referencia catastral: 0984003QB6308S

Fuera de limites de parcela se encuentra un acerado formado por pavimento de
baldosas de hormigon y la parte interior en albero con plantacién de naranjos.
Unicamente en la calle Disefio existe un cajeado en el acerado destinado a
aparcamientos.

Las parcelas cuentan con todos los servicios urbanos de electricidad, agua, fontaneria,
telefonia y saneamiento.

6. TOPOGRAFIA

El terreno de la parcela es sensiblemente horizontal, con una suave pendiente que va
desde la cota mas alta por el centro de la calle Disefio +100,48 hasta bajar a la calle
opuesta, Exposicion, a los +99,18. Es decir, que en la seccion mas desfavorable hay
una diferencia de nivel de 1,30 m.
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7. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE
La necesidad del presente Estudio de Detalle viene determinada por dos cuestiones:

Por las posibles indefiniciones de alineaciones y rasantes previstas en los planos de
calificacion de suelo del Plan General de Ordenacion Urbana

En planimetria del Plan General, las alineaciones de edificacion no figuraban
acotadas, y pueden entrar en contradiccion con las ordenanzas reguladoras que
establece el Plan General.

Asi, se establece una separacion a linderos de fachadas a calles Disefio, Innovacion y
Exposicion de 6,00m. como minimo, y a calle Horizonte de 9,00 m. como minimo, y
guedando 3,00 m. de separacién minima a linderos entre parcelas.

8. ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

Se establecen las alineaciones para las edificaciones sobre cada una de las tres
nuevas parcelas siguiendo las pautas generales del poligono, y segan el P.G.O.U. que
seran:

CALLE HORIZONTE: Alineacion de edificacion a 9,00 m. de linde exterior como
minimo

CALLES DISENO, INNOVACION Y EXPOSICION: Alineacion de edificacion a 6,00m.
de linde exterior como minimo

LINDEROS ENTRE PARCELAS: A 3,00m. de separacion de edificacion a la linde de
otra parcela como minimo

VUELOS: Se permitiran vuelos de hasta 0,60 m. en calles Horizonte, Disefio,
Innovacion y Exposicion.

Estos vuelos no seran cuerpos construidos cerrados volados. Siempre seran abiertos.
Seran aleros, marguesinas, o continuidad de un porche al exterior, etc... En el caso de
ser marguesina sobre espacio no cerrado podra continuarse 0,60m. fuera de
alineacion. Y estos vuelos estaran por encima de los 3 m. sobre la cota de la calle

Las rasantes seran las establecidas en el plano de alineaciones y rasantes, y que son
las reales de la manzana ya urbanizada.
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9. ALTURA DE LA EDIFICACION

Tal como definen las ordenanzas reguladoras del Plan General de Ordenacion Urbana
de Mairena del Aljarafe, se establece una altura maxima de edificacion de 12 m.

El volumen capaz resultante de cada una de las tres parcelas, tal como se recoge en
los planos adjuntos, regulara la altura de 12m. en cualquier punto de las rasantes
correspondientes a las calles Horizonte, Disefio, Innovacién y Exposicion.

Igualmente se medira cuando se trate de alineacion paralela a lindero de otra parcela.
El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de Baja+2

Bajo rasante se podran ejecutar hasta 2 plantas

10. EDIFICABILIDAD

Tal como se establece en el Plan General, el coeficiente de edificabilidad neta de cada
parcela sera de un metro cuadrado por cada metro cuadrado de parcela: 1m2/1mz2.

Por tanto, la edificabilidad maxima de cada parcela es:
Parcela 01: 2.790,30 m2
Parcela 02: 2.712,87 m2
Parcela 03; 2.083,50 m2

11. ORDENANZAS DEL PLAN GENERAL

Otras ordenanzas que afectan a las tres parcelas delimitadas por calle Horizonte,
Disefio, Innovacion y Exposicion, que establece el Plan General son las siguientes:

Longitud minima de lindero frontal: 25 m-.

Ocupacion maxima de parcela: 65%

Edificabilidad maxima: 1m2/1m2

Altura maxima de edificaciéon: 12 m. y en nimero de plantas sera de tres (B+2)

Ocupacioén bajo rasante: 100% de la superficie de la parcela y hasta 2 plantas como
maximo

Uso: Industrial tipo B compatible con equipamientos, servicios, y sistemas de interés
publico. Se admiten en cualquier situacion (por ejemplo: hoteles, residencias,
gasolineras, etc...)segun PGOU

Espacio libre resultante del retranqueo podra dedicarse a aparcamientos en superficie,
jardin o muelle de carga y descarga.

El cerramiento de lindero en fachada podra dejarse abierto dando continuidad a la
urbanizacion interior con la exterior.

Vuelos y aleros, segun PGOU. 0,60 m.
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Uso Usos Coeficiente de | Ocupacién Altura
compatibles edificabilidad
Industrial, nivel Terciario en El coeficiente de | Maxima de Baja +2
B todas sus edificabilidad parcela = 65 %, | 12 m. de altura
clases. neta maxima como recoge el | maxima
Equipamientos, | por parcela sera | PGOU. Bajo
Servicios y de un (1) metro | rasante hasta 2
Sistemas de cuadrado plantas maximo
Interés Publico, | construido por con ocupacion
que se admiten | cada metro maxima del
en cualquier cuadrado de 100% de suelo
situacion, segun | parcela. de parcela en
PGOU cada planta
VU AN \

Fdo: JOSE LUIS DAROCA BRUNO
DR. ARQUITECTO Colegiado COAS 2347

Sevilla, mayo 2024
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CUADRO DE SUPERFICIE PARCELA 01

Superficie Parcela 01 2790,30 m2
Ocupacion maxima de la parcela 65%

CUADRO DE SUPERFICIE PARCELA 02

Superficie Parcela 02 2712,87 m2
Ocupacion maxima de la parcela 65%

CUADRO DE SUPERFICIE PARCELA 03

Superficie Parcela 03 2083,54 m2
Ocupacion maxima de la parcela 65%
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RESUMEN EJECUTIVO

OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Este documento es el ESTUDIO DE DETALLE que sustituye al anterior redactado en
2007 y que afecta a la parcela delimitada por las calles Disefio, Innovacion, Exposicion
y Horizonte del Poligono PISA de Mairena del Aljarafe como cumplimiento de la
Resolucién de la Gerencia de Urbanismo, de diciembre de 2006 con resolucién n°
GMU 1251/2006 en la se establece “que dada la competencia reservada a los estudios
de detalle de completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en areas
de vuelo urbano de ambito reducido, se estima oportuno y procedente fijar las
alineaciones y rasantes mediante la tramitacion de un Estudio de Detalle que reajuste
y defina unos volimenes mas coherentes y acordes con el entorno urbano.”

EMPLAZAMIENTO

Las primitivas parcelas 10 A,11 A, y 12 A, convertidas en una Unica parcela
posteriormente, del Poligono PISA esté localizada al sur del Poligono PISA, en su
borde con la autovia de Sevilla-Mairena, quedando delimitada al norte por la calle
Disefo, al este por la calle Innovacion, al oeste por la calle Horizonte y al sur por la
calle Exposicion.

En la esquina que forman las calles Exposicion y Horizonte se produce uno de los
accesos al poligono, quedando la parcela como limite del mismo.

SUPERFICIES

De los 7.586,71 m2 total del suelo que componen la suma de las tres parcelas, quedan
asignadas las siguientes superficies sobre cada parcela.

PARCELA 01. 2.790,30 m2, referencia catastral: 0984001QB6308S
PARCELA 02. 2.712,87 m2, referencia catastral: 0984002QB6308S
PARCELA 03. 2.083,50 m2, referencia catastral: 0984003QB6308S

Las minimas diferencias de superficies entre las fichas del catastro y el levantamiento
topografico real, se ha solicitado a la DIRECCION GENERAL DE CATASTRO una
actualizacion de las mismas que sean coincidentes con el plano topografico que se
adjunta

Fuera de limites de parcela se encuentra un acerado formado por pavimento de
baldosas de hormig6n y la parte interior en albero con plantacion de naranjos.
Unicamente en la calle Disefio existe un cajeado en el acerado destinado a
aparcamientos.

Las parcelas cuentan con todos los servicios urbanos de electricidad, agua, fontaneria,
telefonia y saneamiento.
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Alineaciones y rasantes. Ordenacion de volimenes
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