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IDENTIFICACION Y ANTECEDENTES

El presente Estudio de Detalle desarrolla, para la manzana denominada Roalcao Il en
calle Almanzor 2(A), las determinaciones del PGOU, Adaptacion Parcial del Texto
Refundido de la Revisidon de las Normas Subsidiaras Municipales de Espartinas
(Sevilla).

La manzana Roalcao Il se encuentra en suelo urbano consolidado y su uso previsto
por el planeamiento es Residencial en su Area Homogénea de Ciudad Jardin.

En la actualidad hay un Estudio de Detalle redactado para la manzana Roalcao Il del
ano 2007 con Publicacién Oficial de la Aprobacién Definitiva en el BOP el 25/03/2008
y una Modificacion del Estudio de Detalle de 2009 con Publicacion Oficial de la
Aprobacién Definitiva en el BOP el 04/03/2010, al que el presente documento
modifica.

INICIATIVA

La presente documentacion se redacta por iniciativa de VIMOKITSA S.L., con CIF B-
90025701 y domicilio a efectos de notificaciones en ¢/ José Delgado Brackenbury, 11
planta 3 mod. 7, 41011, Seuvilla.

REDACCION

El documento ha sido redactado por el técnico José Maria de Cardenas Dominguez
Adame, arquitecto colegiado con el numero 3641 del COA de Sevilla.

Los trabajos de redaccion de este documento han finalizado en mayo de 2.022.
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1.

024.002

MEMORIA DE INFORMACION

1.1,

1.2

OBJETO

El objeto del presente Estudio de Detalle es establecer las condiciones de la
edificacion de la parcela Roalcao Il en ¢/ Almanzor 2(A), en desarrollo de las
determinaciones del PGOU, Adaptacion Parcial del Texto Refundido de la Revision de
las Normas Subsidiarias Municipales de Espartinas, cuyas ordenanzas determinan la
necesidad, en el articulo 10.5.3, de la aprobacion previa de un Estudio de Detalle para
los usos residenciales de la Ciudad Jardin, siempre que la superficie de la parcela sea
superior a 1.500 m?

SITUACION Y SUPERFICIE

El area denominada Roalcao Il se encuentra al norte de la travesia de la A-8076, cerca
del limite del término municipal de Espartinas por el este. La parcela en cuestién, esta
situada al sur de la Calle Medina Azahara y al Oeste de la Avenida de Almanzor. Al
este colinda con la bolsa de suelo urbanizable sectorizado terciario correspondiente

PGOU, plano OR2b. La manzana esta rodeada de uso residencial al norte y al oeste por una bolsa de
viviendas unifamiliares. Hacia el este, en direccion a Gines, se encuentra una reserva de suelo terciario
que el plan cataloga como futuro Parque Empresarial y Tecnolégico Pétalo (11). Al sur, con una ligera
pendiente de unos 5 metros hay una bosa de viviendas unifamiliares mas dispersa, y hacia el suroeste,
también existe una gran bolsa terciaria catalogada igualmente como parte del Parque Empresarial (11).

Con una superficie de 11.400 m?, la manzana Roalcao Il tiene forma parcialmente
rectangular, con dimensiones medias aproximadas de 100 x 120 metros.
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MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE ROALCAO I

1.3.

1.4.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO

1.3.1. Topografia

La parcela esta situada en unos terrenos que presenta una suave caida hacia el
suroeste con una diferencia de unos 6 metros entre las cotas mas bajas y altas.

La avenida Almanzor al oeste y la travesia de la A-8076 al sur tienen una ligera
pendiente de dos metros desde los puntos mas altos norte y este, hasta el punto mas
bajo sur y oeste respectivamente. El interior de la manzana va elevando su cota desde
este ultimo punto, el mas bajo de la parcela, que aproximadamente esta en la cota
+109.5m hasta el punto mas alto, en la cota +115.5m situado en el vértice opuesto,
justo en una de las dos entradas al terreno.
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1.3.2. Vegetacion

La vegetacion existente esta compuesta por matorrales bajos, una palmera y un olivo
que, segun lo dispuesto en el articulo 10.5.4 de las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias, se conservaran los olivos excepto los afectados directamente
por la edificacion que se trasplantan.

USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

En el interior de la Manzana no existen edificaciones y en la actualidad carece de uso
alguno.
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1.5. INFRAESTRUCTURAS

Tal y como recoge el Estudio de Detalle de 2007, con Publicacién Oficial de la
Aprobacién Definitiva en el BOP el 25/03/08, la parcela dispone de los servicios
urbanos de saneamiento, abastecimiento de agua, red de electricidad, alumbrado
publico y telefonia:

e Saneamiento: Al norte esta ejecutado el saneamiento en ¢/ Medina Azahara,
con las conexiones también ejecutadas para las calles Alcazar y Alcazaba del
Estudio de Detalle. Al oeste esta ejecutado el saneamiento de @ 400 y 1% de
pendiente en Avda. de Almanzor, con las conexione también ejecutada a pie de
parcela para el Estudio de Detalle.

e Red de Agua: Al norte esta realizada la red en la ¢/ Medina Azahara, con las
conexiones también ejecutadas para las calles Alcazar y Alcazaba del Estudio de
Detalle. Al oeste esta ejecutada en la Avenida de Almanzor, con la conexiéon
también ejecutada a pie de parcela para el Estudio de Detalle.

¢ Redes de Electricidad y Alumbrado: Parten de los transformadores de P.P. 5.3.
“El Olivar” y estan ejecutadas en las calles Medina Azahara y Avenida de
Almanzor, con las conexiones también ejecutadas para el Estudio de Detalle.

¢ Red de Telecomunicaciones: Discurre por la Avda. de Almanzor y la ¢/ Medina
Azahara, con las arquetas generales y de distribucion y conexidn ya ejecutadas
para el Estudio de Detalle.

1.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Los terrenos que configuran la parcela son de un Unico propietario, la sociedad
VIMOKITSA S.L. con CIF B-90025701 y domicilio a efectos de notificaciones en c/
José Delgado Brackenbury, 11 planta 3 mod. 7, 41011, Sevilla.

1.7. PLANEAMIENTO VIGENTE

1.7.1. Planeamiento general

El planeamiento general vigente en el municipio de Espartinas y por lo cual se
encuentra afectada la parcela es el PGOU, Adaptacién parcial del Texto Refundido de
la Revision de las Normas Subsidiarias Municipales, con Aprobacién Definitiva por
acuerdo plenario de 30/07/2009, asi como por la Modificacién de las Normas
Urbanisticas del PGOU, Adaptacion de las Normas Subsidiarias a la LOUA,
documento (I) y (Il), con Aprobacion Definitiva por acuerdo plenario de fechas
18/10/2010 y 25/02/2011 respectivamente.

Las condiciones urbanisticas del suelo quedan, en lo que afecta a la parcela, en el
siguiente cuadro:
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Ordenanzas reguladoras

Condiciones de la edificacion (PGOU 30/07/2009)

Uso

Residencial (Ciudad Jardin)

Tipologia Vivienda unifamiliar aislada
Vivienda unifamiliar pareada
Vivienda unifamiliar adosada
Vivienda plurifamiliar

Parcela > 1.500 m2

Edificabilidad max. 0,8 m2t/m2s

N° max. De viviendas 60 viv/ha

Ocupacion sobre rasante 60%

Separacion a linderos La mitad de la altura de la edificacion. 3m minimo

Altura maxima, plantas 3 plantas

Altura maxima, metros 10 m

Separacion entre edificios

Plazas de aparcamiento

1 plaza / vivienda
1 plaza / 100 m?2

1.7.2. Planeamiento de desarrollo: Estudio de Detalle de 2007 y Modificacion
de 2009

El Estudio de Detalle existente de 2007 con Publicacion Oficial de la Aprobacion
Definitiva en el BOP el 25/03/2008 y su modificacién realizada en 2009 con
Publicacién Oficial de la Aprobacion Definitiva en el BOP el 04/03/2010 establece unas
areas de movimiento de la edificacién para viviendas unifamiliares.

En funcién de las zonas de movimiento el Estudio de Detalle desarrolla una propuesta
de implantacion de parcelacién no vinculante en la que se analiza el cumplimiento,
de la separacion a lindero y separacion a vial.

Por ultimo se establece una propuesta de segregacion en cuatro manzanas, fijando
los parametros de superficie, edificabilidad y numero de viviendas total resultantes.
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2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1.

024.002

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

De acuerdo con las finalidades reglamentariamente establecidas para los estudios de
detalle:

Establecer alineaciones y rasantes, y ordenar volumenes, siempre de acuerdo con
las especificaciones del planeamiento general vigente

y segun las ordenanzas del PGOU en su articulo 10.5.3:

Cuando se trate de parcelas superiores a 1.500 m? sera necesario realizar,
previamente al Proyecto de Edlificacién, un Estudio de Detalle donde se recojan y
ajusten las alineaciones interiores, estudiando la adecuacion del edificio con el
entorno urbano y con las edificaciones colindantes.

Los objetivos del presente documento son fundamentalmente dos:

- Establecer un area de movimiento de la edificacién que permita una
implantacién de las construcciones abierta y flexible. Se buscara la creacion
de un espacio libre de uso comun relacionando las edificaciones entre ellas.

- Fijar un criterio de establecimiento de rasantes adaptando el proyecto a
la topografia existente de forma sostenible teniendo en cuenta las cotas del
terreno natural.

De esta forma se desarrolla una propuesta orientada a la construccion de varios
bloques de apartamentos de PB+2 distribuidos en los cuatro laterales que posicionan
la zona comun en el centro como foco hacia donde se desarrollan y centran los
edificios.

Una vez analizadas las alternativas posibles y manteniendo las determinaciones
establecidas por el planeamiento general, segun los parametros que hemos visto en
el apartado 1.7 Planeamiento vigente, se desarrolla un estudio de implantacién no
vinculante que permite analizar visual y cuantitativamente el resultado del documento.

documento 1. MEMORIA. 6/18

MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE ROALCAO Il PARCELA EN CALLE ALMANZOR 2(A) ESPARTINAS (SEVILLA)



2.2,

024.002

ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

Se ha realizado un breve andlisis de la propuesta realizada en el Estudio de Detalle
existente de la parcela y la nueva alternativa propuesta en este documento, que es
necesaria, ya que los Estudios de Detalle previos Unicamente son compatibles con
las viviendas unifamiliares.

2.2.1. El Estudio de Detalle de 2007 y Modificacion de 2009

La opcion desarrollada por el Estudio de Detalle de 2007 Publicacion Oficial de la
Aprobacién Definitiva en el BOP el 25/03/2008 y su modificacién realizada en 2009
con Publicacién Oficial de la Aprobacién Definitiva en el BOP el 04/03/2010, esta en-
focada en viviendas unifamiliares. Para ello delimita cuatro espacios como areas de
movimiento de la edificacion. La superficie y forma de estas areas, combinadas con
los parametros de la edificacién de edificabilidad, ocupacion y separacion a linderos,
hacen que cada una de ellas sirva para albergar una serie de parcelas unifamiliares.

De esta manera la implantacion resultante consta de cuatro manzanas que se repar-
ten sobre la parcela de la siguiente manera:
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Plano de “alineaciones y rasantes” de la Modificacién del Estudio de Detalle redactado en 2009 y con
Publicacion Oficial de la Aprobacién Definitiva en el BOP el 04/03/2010. Se puede ver el sefalamiento de
las areas de movimiento de la edificacién asi como el retranqueo de 3 metros a linderos y 22 metros a eje
de la travesia A-8076.
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Sin embargo se trata de una ordenacion pensada exclusivamente para viviendas
unifamiliares por lo que se hace necesario un nuevo Estudio de Detalle.

En cuanto a las rasantes, el Estudio de Detalle de 2007 asi como su Modificacion de
2009 solo muestran las secciones de los viarios nuevos generados dentro del
territorio, pero sin especificar la cota altimetrica de ninguna de ellas.
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Secciones extraida de la documentacion grafica del la Modificacién del Estudio de Detalle redactado en
20009, en la que no se ha senalado la cota altimetrica modificada.

2.2.2. La nueva alternativa propuesta

El presente documento desarrolla una alternativa completamente diferente al tratarse
de un Estudio de Detalle enfocado en permitir un Proyecto de Edificacion de viviendas
plurifamiliares. Si bien se busca una ordenacién menos fragmentada, mas clara aun-
que flexible, y con una mayor definicion en los parametros de la edificacion, que a
pesar de la flexibilidad a la hora de fijar la solucion final, establezca claramente la
forma en la que estos deben aplicarse.

La implantacion de la edificacion se realiza segun los siguientes criterios:

- Orientacion de las edificaciones para focalizar las vistas principales hacia la
zona comun central.

- Espacio comun definidos en un Unico espacio central, que se relaciona con
las edificaciones, adaptandose a la topografia.

- Flexibilidad en la implantacion de la edificacién mediante un Unico espacio
de movimiento destinado a los bloques de apartamentos que permita cierto
juego pero respetando las separaciones a viales.
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Areas de movimiento de la edificacion que fija el presente Estudio de Detalle, retranqueo del perimetro
de parcela, y posible implantacién (no vinculante) de las edificaciones en este area.
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Estudio de implantacién con cuatro edificaciones orientados al centro del espacio comun, y desarrollo
de una propuesta de zonas comunes.
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2.3.

DESARROLLO DE LA PROPUESTA

2.3.1. Area de movimiento de la edificacién

En la documentacién grafica se establece un area de movimiento de la edificacion
sobre la que deberan desarrollarse las construcciones residenciales. La posicion den-
tro de esta area de las construcciones sera libre, si bien manteniendo en todo mo-
mento vigente las condiciones derivadas del planeamiento general (separacion a
linderos, altura maxima, etc.)
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-CARRETERA Ago7e
__________________________ — -~ RETRANQUEO A VIAL A-8076 (222m)

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

Area de movimiento de la edificacién (zona sombreada) establecida dejando las separaciones minimas y
retranqueos a linderos(al menos 3 metros) y separacion a travesia A-8076 (separacion de 22 metros desde
el eje tal y como se establece en el Estudio de Detalle de 2007). Dentro de este ambito las edificaciones
podran implantarse libremente (con las limitaciones del planeamiento general). El resto de espacios de
la parcela incluiran zonas libres comunes asi como edificaciones auxiliares no residenciales.

Aungue las construcciones residenciales deban implantarse dentro del area de movi-
miento de la edificacién indicado, el resto de usos complementarios y que puedan
incluir construcciones no residenciales (porteria, locales para material de jardineria,
piscinas, vestuarios, lavaderos, despensas, garitas de guarda, etc.), podran adosarse
a los linderos laterales y traseros, debiendo siempre separarse de los de vial, la dis-
tancia minima establecida en las Ordenanzas.

2.3.2. Criterios para el establecimiento de las rasantes

Para fijar la rasante se establece unas lineas de referencia separadas 1,25m por en-
cimay por debajo de la cota natural del terreno tal y como establecen las ordenanzas.
A partir de estas lineas de referencia, dentro del area de movimiento de la edificacion,
el ambito para el establecimiento de la cota de referencia, es decir la rasante, sera la
planta baja que podra establecerse dentro del margen entre dichas lineas dando
como resultado un espacio de movimiento de 2,5 metros en total.
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La cota de rasante fijara la posicion de la cara superior del forjado de planta baja,
siguiendo los criterios del establecidos en del articulo 5.6.5 y 5.6.7 de las Normas
Urbanisticas. Una vez fijada la posicién y altura de la edificacion, la urbanizacion se
ird adaptando a la topografia existente.

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

TINER DE REFERENCTA <05

Lw\ DE REFERENGIA + 12510
TERRENO ENISTENTE

—— ~AMEIO DE ESTAR ECIVIENTO b rasan

024.002

La urbanizacién de la parcela buscara la adaptacion a la cota natural del terreno, te-
niendo en cuenta que la planta de sétano no podra sobresalir de la superficie termi-
nada circundante mas de 1,5 metros (midiendo hasta el techo del sétano, es decir, a
la cara inferior del forjado de planta baja).

2.3.1.

Resumen de caracteristicas

En aplicacion de las condiciones del planeamiento vigente y segun las determinacio-
nes del presente documento, se obtienen los siguientes parametros para el caso de
la parcela Roalcao Il en calle Aimanzor 2(A):

Ordenanzas reguladoras

Estudio de detalle

Uso Residencial (Ciudad Jardin)

Tipologia Vivienda plurifamiliar

Parcela 11.400 m2

Edificabilidad max. 9.120 m2

N° max. De viviendas 68 viv

Ocupacion sobre rasante 6.840 m2

Separacion a linderos La mitad de la altura de la edificacion. 3m minimo
Altura maxima, plantas 3 plantas

Altura maxima, metros 10 m

Separacion entre edificios

Plazas de aparcamiento

1 plaza / vivienda (68 Plazas)
1 plaza / 100 m2 (92 Plazas)

Construcciones permitidas fuera
del areas de movimiento de la
edificacion

Edificaciones auxiliares al servicio de los edificios principales
(porteria, locales para material de jardineria, piscinas,
vestuarios, lavaderos, despensas, garitas de guarda, etc.) con
un limite de 20 m2 podran adosarse a los linderos laterales y
traseros, debiendo siempre separarse de los de vial, la
distancia minima establecida en las Ordenanzas

Criterios para el establecimiento de
las rasantes

Para edificios exentos, la cota de referencia es la de planta
baja que podra establecerse con una variacién superior o
inferior a 1,25 m con relacion a la cota natural del terreno.

MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE ROALCAO
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2.4. JUSTIFICACION ECONOMICA Y TECNICA

2.4.1. Viabilidad econdmica de la actuaciéon

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 62.1.a) de la Ley 7/2021 de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia, LISTA, los instrumento urbanisticos debe-
ran contener la fundamentacion de su viabilidad econdémica.

No obstante, al estar la parcela objeto del estudio formada exclusivamente por suelo
urbano consolidado de propiedad privada, la viabilidad econémica de su desarrollo
queda justificada por la propia materializacion del aprovechamiento que le asigna el
planeamiento superior.

2.4.2. Viabilidad técnica de la actuacion

La viabilidad para el desarrollo de la parcela queda garantizada segun hemos visto
en los apartados anteriores en base a los siguientes principios:

- Cumplimiento de la legislacién vigente: la justificacion de su procedencia y el
cumplimiento de las determinaciones y parametros de ordenacion quedan
satisfechos en respuesta tanto a la legislacién aplicable como al planeamiento
urbanistico de rango superior.

- Capacidad de las infraestructuras: las infraestructuras existentes tal y como se
senalan en el punto 1.5. del presente documento recogen suficientemente las
demandas exigidas por el ambito de actuacion, no requiriéndose alteracion
alguna de sus caracteristicas, tanto de trazado como de capacidad.
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024.002

ESTUDIO DE IMPLANTACION NO VINCULANTE

3.1.

Siguiendo las determinaciones de ordenacion del presente documento, se desarrolla
una propuesta (no vinculante) para la parcela con el objeto de analizar la idoneidad y
viabilidad de los parametros fijados por el presente documento.

Se proponen cuatro edificios que siguen las direcciones predominantes de la
manzana asi como las del area de movimiento de la edificacion.

OCUPACION DE PARCELA Y POSICION DE LA EDIFICACION

Los edificios tienen una altura de PB+2 cuya Ultima planta se retranquea en las fa-
chadas colindantes con la zona comun central funcionando como atico. La altura de
la edificaciéon nunca superara de esta forma los 10 metros por ello siempre se man-
tienen una separacién minima respecto al perimetro de la parcela de 5 m.

) |[E

La ocupacion sobre parcela, que no debe superar el 60%, se calcula segun las
Normas Urbanisticas en su articulo 5.4.2. como:

la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyecciion de los
planos d efachada sobr eun plano horizontal

esta ocupacién puede ser resumida por bloque en el siguiente cuadro:

Estudio de implantacidon (no vinculante) Ocupacién sobre parcela

BLOQUE 1 820 m2
BLOQUE 2 866 m?2
BLOQUE 3 866 m?2
BLOQUE 4 866 m2
Ocupacion del estudio de implantacion 3.418 m2 30%
Ocupacion méaxima del Estudio de Detalle 6.840 m2 60%
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3.2. EDIFICABILIDAD

La suma total de la superficie edificada (computando los cuartos de caldera, basuras,
contadores, castilletes y otros analogos, asi como todos los cuerpos volados (100% si
son cerrados, 50% si son abiertos) y las edificaciones auxiliares) debe ser inferior o
igual a la superficie construible o edificabilidad de la parcela:

Estudio de implantaciéon (no vinculante) PB P1° ATICO TOTAL
BLOQUE 1 770 m2 753 m2 587 m2  2.110 m2
BLOQUE 2 819 m2 748 m2 586 m2  2.153 m2
BLOQUE 3 819 m2 748 m2 586 m2  2.153 m2
BLOQUE 4 819 m2 748 m2 586 m?2 2.153 m2
Sup. construida del estudio de implantacion 8.569 m2
9.120 m?2

Edificabilidad maxima del Estudio de Detalle

En cuanto al nUmero de viviendas, la propuesta de implantacién prevé 16 unidades
por bloque, es decir, 64 viviendas, por debajo de las 68 unidades permitidas en la

normativa.

3.3. IMPLANTACION NO VINCULANTE SOBRE LA PARCELA. VOLUMETRIA

Siguiendo los criterios y objetivos establecidos por el Estudio de Detalle, se desarrolla
en los siguientes graficos una posible implantacion sobre la parcela:
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Dicha implantacion daria como resultado la volumetria siguiente:

Sevilla, Mayo de 2022

522609568 Firmado digitalmente
por 522609568 JOSE

JOSE MARIA  MARIA DE CARDENAS
DE CARDENAS (R:B91995944)

Fecha: 2022.05.09
(R: B91995944) 142599 10200

José Maria de Cardenas Dominguez Adame

024.002 documento 1. MEMORIA. 15/18
MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE ROALCAO Il PARCELA EN CALLE ALMANZOR 2(A) ESPARTINAS (SEVILLA)



documento 2
DOCUMENTACION GRAFICA. PLANOS

024.002
MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE ROALCAO Il PARCELA EN CALLE ALMANZOR 2(A) ESPARTINAS (SEVILLA)



indice de contenidos

1. PLANOS DE INFORMACION

1.1. SITUACION Y PARCELA
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO. NORMATIVA VIGENTE  E: 1/25000-500

1.2. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
PLAN GENERAL Y ESTUDIO DE DETALLE E: 1/10000-1000

2. PLANOS DE ORDENACION

2.1. PLANTA GENERAL
AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION E: 1/500

2.2. SECCIONES
CRITERIOS PARA EL ESTABLECIMIENTO DE RASANTES E: 1/250

3. ESTUDIO DE IMPLANTACION NO VINCULANTE

3.1. PLANTA GENERAL
POSICION DE LA EDIFICACION E: 1/500

3.2. PLANTA GENERAL

ESTUDIO DE NIVELES E: 1/1000
3.3. SECCIONES GENERALES E: 1/250
RASANTES

024.002 documento 2. DOCUMENTACION GRAFICA. PLANOS.
MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE ROALCAO Il PARCELA EN CALLE ALMANZOR 2(A) ESPARTINAS (SEVILLA)



£

112

+113

+114

+115

D

D

+115

114

+113

+112

+111

LOCALIZACION
1:25.000

Ordenanzas reguladoras

Estudio de detalle

Parcela 11.400 m2

Edificabilidad max. 9.120 m?

N° max. De viviendas 68 viv

Ocupacion sobre rasante 6.840 m2

Separacion a linderos La mitad de la altura de la edificacién. 3m minimo
Altura maxima, plantas 3 plantas

Altura maxima, metros 10 m

Separacion entre edificios

Plazas de aparcamiento

1 plaza / vivienda (68 Plazas)
1 plaza / 100 m2 (92 Plazas)

——— LIMITE DE PARCELA
“o~ CURVAS DE NIVEL, COTA
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Ordenanzas reguladoras

Estudio de detalle

Uso Residencial (Ciudad Jardin)

Tipologia Vivienda plurifamiliar

Parcela 11.400 m?

Edificabilidad max. 9.120 m?2

N° max. De viviendas 68 viv

Ocupacion sobre rasante 6.840 m2

Separacion a linderos La mitad de la altura de la edificacion. 3m minimo
Altura maxima, plantas 3 plantas

Altura maxima, metros 10 m

Separacion entre edificios

Plazas de aparcamiento

1 plaza / vivienda (68 Plazas)
1 plaza / 100 m? (92 Plazas)

Construcciones permitidas fuera
del areas de movimiento de la
edificacion

Edificaciones auxiliares al servicio de los edificios principales
(porteria, locales para material de jardineria, piscinas,
vestuarios, lavaderos, despensas, garitas de guarda, etc.) con
un limite de 20 m2 podran adosarse a los linderos laterales y
traseros, debiendo siempre separarse de los de vial, la
distancia minima establecida en las Ordenanzas

Criterios para el establecimiento de
las rasantes

Para edificios exentos, la cota de referencia es la de planta
baja que podra establecerse con una variacidon superior o
inferior a 1,25 m con relacion a la cota natural del terreno.

———LIMITE DE PARCELA

SEPARACION A LINDEROS - H/2 (=3m)

——— RETRANQUEO A VIAL A-8076 (>22m)

[ | AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION
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Estudio de implantaciéon (no vinculante)

Ocupacioén sobre parcela

BLOQUE 1 820 m?
BLOQUE 2 866 m?
BLOQUE 3 866 m?
BLOQUE 4 866 m?

Ocupacion del estudio de implantacion
Ocupaciéon maxima del Estudio de Detalle

3.418 m2 30%
6.840 m2 60%

Superficie parcela 11.400 m?
Estudio de implantacién (no vinculante) PB P1° ATICO TOTAL
BLOQUE 1 770 m2 753 m? B8 m2 2110 m?2
BLOQUE 2 819 m? 748 m? 586 m2  2.153 m?
BLOQUE 3 819 m2 748 m2 586 m2  2.153 m?
BLOQUE 4 819 m? 748 m? 58 m2  2.153 m?
Sup. construida del estudio de implantacion 8.569 m?2
Edificabilidad maxima del Estudio de Detalle 9.120 m2
———LIMITE DE PARCELA
SEPARACION A LINDEROS - H/2 (=3m)
— == RETRANQUEO A VIAL A-8076 (=22m)
|| AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION
.| POSIBLE OCUPACION DE LA EDIFICACION
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IMPLANTACION PLANTA PRIMERA

IMPLANTACION PLANTA ATICO

Estudio de implantacion (no vinculante)

Ocupacioén sobre parcela

BLOQUE 1 820 m?
BLOQUE 2 866 m?
BLOQUE 3 866 m?
BLOQUE 4 866 m?

Ocupacion del estudio de implantacion
Ocupaciéon maxima del Estudio de Detalle
Superficie parcela

Estudio de implantacién (no vinculante)

3.418 m2 30%
6.840 m2 60%
11.400 m?

PB P1° ATiCcO TOTAL

BLOQUE 1

770 m2 753 m? 587 m?  2.110 m2?

BLOQUE 2

819 m2 748 m? 586 m2  2.153 m?

BLOQUE 3

819 m2 748 m? 586 m? 2.153m?

BLOQUE 4

819 m2 748 m? 586 m2  2.153 m?

Sup. construida del estudio de implantacion
Edificabilidad maxima del Estudio de Detalle

———LIMITE DE PARCELA

8.569 m?2
9.120 m2

[ ] AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

OCUPACION POR PLANTA
I PLANTA BAJA
I PLANTA PRIMERA
[ ] PLANTAATICO
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RESUMEN EJECUTIVO

El objeto del presente Estudio de Detalle es establecer las condiciones de la edificacion de la parcela
Roalcao Il en ¢/ Aimanzor 2(A), en desarrollo de las determinaciones del PGOU, Adaptacion Parcial del
Texto Refundido de la Revisidon de las Normas Subsidiaras Municipales de Espartinas, cuyas ordenanzas
determinan la necesidad, en el articulo 10.5.3, de la aprobacién previa de un Estudio de Detalle para los
usos residenciales de la Ciudad Jardin, siempre que la superficie de parcelas sea superior a 1.500 m2.

El area denominada Roalcao Il se encuentra al norte de la travesia de la A-8076, cerca del limite del
término municipal de Espartinas por el este. La parcela en cuestion, esta situada al sur de la Calle Medina
Azahara y al Oeste de la Avenida de Almanzor. Al este colinda con la bolsa de suelo urbanizable sectori-
zado terciario correspondiente al Parque Empresarial y Tecnologico Pétalo.

Los objetivos del documento son:

- Establecer un area de movimiento de la edificacion que permita una implantaciéon de las
construcciones abierta y flexible.

- Fijar un criterio de establecimiento de rasantes adaptando el proyecto a la topografia existente de
forma sostenible teniendo en cuenta las rasantes invariables del perimetro.

En aplicacién de las condiciones del planeamiento vigente y segun las determinaciones del presente
documento, se obtienen los siguientes parametros para el caso de la parcela Roalcao Il en la calle
Almanzor 2(A):

Ordenanzas reguladoras Estudio de detalle

Uso Residencial (Ciudad Jardin)

Tipologia Vivienda plurifamiliar

Parcela 11.400 m2

Edificabilidad max. 9.120 m2

N° max. De viviendas 68 viv

Ocupacion sobre rasante 6.840 m?2

Separacion a linderos La mitad de la altura de la edificacion. 3m minimo
Altura maxima, plantas 3 plantas

Altura maxima, metros 10 m
Separacion entre edificios -
Plazas de aparcamiento 1 plaza / vivienda (68 Plazas)

1 plaza / 100 m2 (92 Plazas)

Edificaciones auxiliares al servicio de los edificios principales
(porteria, locales para material de jardineria, piscinas,
vestuarios, lavaderos, despensas, garitas de guarda, etc.) con
un limite de 20 m2 podran adosarse a los linderos laterales y
traseros, debiendo siempre separarse de los de vial, la
distancia minima establecida en las Ordenanzas

Criterios para el establecimiento de|Para edificios exentos, la cota de referencia es la de planta
las rasantes baja que podra establecerse con una variacion superior o
inferior a 1,25 m con relacion a la cota natural del terreno.

Construcciones permitidas fuera
del areas de movimiento de la
edificacion

En la documentacion grafica se establece un area de movimiento de la edificacion sobre la que deberan
desarrollarse las construcciones residenciales. La posicion dentro de esta area de las construcciones

sera libre, si bien manteniendo en todo momento vigente las condiciones derivadas del planeamiento
general (separacién a linderos, altura maxima, etc.).

El resto de usos complementarios y que puedan incluir construcciones no residenciales (porteria, locales
para material de jardineria, piscinas, vestuarios, lavaderos, despensas, garitas de guarda, etc.), podran
adosarse a los linderos laterales y traseros, debiendo siempre separarse de los de vial, la distancia minima
establecida en las Ordenanzas.

[
/ =

e

SEPARACION A LINDERGS - H/2 (23m)

—=—RETRANQUEO A VIAL A-8076 (222m)
AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

i | POSIBLE OCUPACION DE LA EDIFICACION

Para fijar la rasante se establece unas lineas de referencia separadas 1,25m por encima y por debajo de
la cota natural del terreno tal y como establecen las ordenanzas. A partir de estas lineas de referencia,
dentro del area de movimiento de la edificacion, el ambito para el establecimiento de la cota de referencia
sera la planta baja que podra establecerse dentro del margen entre dichas lineas.
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+115,00
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La cota de rasante fijara la posicion de la cara superior del forjado de planta baja, siguiendo los criterios
del establecidos en del articulo 5.6.5 y 5.6.7 de las Normas Urbanisticas.
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