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INICIATIVA Y REDACCION

1. INTRODUCCION.

El presente documento constituye la PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA EN SUELO
URBANO (Actuaciéon de Reforma Interior) sobre una parcela de suelo urbano casi vacia incluida en el Plan General de Ordenacién Urbana
(PGOU) de Espartinas, clasificado en aquel como suelo urbano consolidado que abarca una parcela denominada Espartinillas con frente a la
Avenida de Huelva, flanqueada por la calle Villa Irene y la calle Camino de Cufin. Y tiene por objeto el establecer los limites concretos de la
parcela cuya ordenacién pormenorizada se llevard a cabo mediante un PLAN DE REFORMA INTERIOR (PRI), como corresponde a actuaciones de
transformacién urbanistica en parcelas de suelo urbano, al amparo de lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) y los articulos articulo 43 a 45 de su REGLAMENTO (RGLISTA).
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El municipio de Espartinas cuenta con un documento de ordenacién urbanistica en vigor redactado al amparo de las anteriormente vigentes leyes
del suelo estatales, que son las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Espartinas aprobadas definitivamente en el afio 2000 (texto
refundido aprobado el 21 de julio de 2000), y un documento de Adaptacién Parcial a la antigua LOUA aprobado definitivamente el 30 de julio
de 2009 (Decreto 11/2008).

En este sentido la actual legislacién urbanistica denominada LISTA, Ley 7/2021 de 1 de diciembre, en su Disposicién Transitoria Primera
“Aplicacién de la Ley tras su entrada en vigor”, establece:

Disposicién transitoria primera. Aplicacién de la Ley tras su entrada en vigor.

La presente ley serd de aplicacién integra, inmediata y directa desde su entrada en vigor. A estos efectos, y sin perjuicio de lo establecido en la
disposicién transitoria segunda, se aplicardn las siguientes reglas:

a) Clasificacién del suelo y régimen de las actuaciones de transformacién urbanistica.

19. Tendrén la consideracién de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones establecidas para esta clase de suelo en el articulo 13y
TAMBIEN AQUELLOS CLASIFICADOS COMO SUELO URBANO POR EL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE, si lo
hubiera.

El resto de los terrenos tendrdn la consideracién de suelo rustico, con la categoria que le corresponda segin lo dispuesto en el articulo 14.
29 Los dmbitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendrdn el régimen que se establece en esta ley para la
promocién de ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA DELIMITADAS SOBRE SUELO URBANO o, en su caso, el de las actuaciones

urbanisticas.

[...].

A renglén seguido, en la Disposicién Transitoria Segunda “Vigencia, innovacién y adaptacién de los planes e instrumentos vigentes”, continda:
[...]

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicién transitoria primera, todos los instrumentos de planificacién territorial y de planeamiento general,
asi como los restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucién que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de
entrada en vigor de esta ley, CONSERVARAN SU VIGENCIAY EJECUTIVIDAD hasta su total cumplimiento o ejecucién o su sustitucién por algunos
de los instrumentos de ordenacién de esta ley.

2. Desde la entrada en vigor de la Ley, no serd posible iniciar la revisién de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, de las Normas
Subsidiarias Municipales o de los Proyectos de Delimitacién de Suelo Urbano, debiendo procederse a su sustitucién por los instrumentos que en
esta ley se establecen.
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3. Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deberdn ajustarse a los contenidos, disposiciones y procedimientos de esta ley, no
pudiendo delimitar actuaciones de transformaciones urbanisticas en suelo no urbanizable hasta que se proceda a su sustitucién conforme a lo
previsto en el parrafo anterior. PODRAN DELIMITARSE ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA O ACTUACIONES URBANISTICAS
EN SUELO URBANO, aunque no se encuentre aprobado el Plan de Ordenacién Urbana previsto en el articulo 66.

[...]

En este mismo sentido se expresa el Reglamento de la LISTA en su Disposicién Transitoria Primera y Disposicién Transitoria Segunda.

Con esta base legislativa, lo primero que deberd contemplar este documento de Propuesta de Delimitacién de Actuacién Urbanistica en Suelo
Urbano, son las determinaciones urbanisticas del planeamiento vigente para la parcela de suelo urbano que se pretende abarcar en esta
Propuesta de Delimitacién, que como veremos afectan a una parcela regular, Gnica y compacta flanqueada por la Avenida de Huelva y las calles

Villa Irene y Camino de Cufin.

En este apartado de la INTRODUCCION exponemos que el objeto de la Propuesta de Delimitacién de esta Actuacién de Reforma
Interior es establecer nuevos criterios de ordenacién del vacio de suelo urbano ocupado por una sola edificacién unifamiliar aislada situada en
un drea central del suelo urbano, rodeada por urbanizaciones consolidadas, que por su ubicacién es de una gran importancia para completar la
trama urbana en esta zona ya que cerraria las circulaciones de esta drea residencial. Se pretende la apertura de un viario que genere nuevas
perspectivas y la introduccién de una tipologia edificatoria que no distorsione la fisonomia urbana que la rodea a la par que la actuacién llevard
consigo la creacién de nuevas zonas verdes de uso pUblico/privado acorde con el paisaje urbano circundante y del suelo ristico que le es
préximo. La Propuesta de Delimitacién de Actuacién Transformacion Urbanistica de Reforma Interior la denominaremos concretamente ARI=1
"Espartinillas".

Este documento se redacta y formula a instancias de las personas propietarias del suelo, con el apoyo expreso del Excelentisimo Ayuntamiento de
Espartinas, con domicilio en el Parque Nuestra Sefiora de Rocio, 1. Espartinas. 41807 SEVILLA.

Los trabajos de redaccién del presente documento urbanistico y su tramitacién, se han impulsado y dirigido bajo la supervisién del Ayuntamiento
encaminados a coordinar la necesaria intervencién pUblica municipal en la redacciéon de documentos de planeamiento que afecten a la
ordenacién de dreas urbanas consolidadas, concertada con la iniciativa privada propietaria de los terrenos, y su coordinacién con las
especificaciones urbanisticas requeridas por la Oficina Técnica Municipal, con la finalidad de controlar el desarrollo de los vacios urbanos,
diversificar la oferta de suelo residencial del municipio, en especial la obtencién de dotaciones de uso publico, segin lo establecido en la
legislacién urbanistica en vigor.
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2. DOCUMENTACION DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

La presente Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica de Reforma Interior ARI-1 "Espartinillas" del actual PGOU de
Espartinas, se compone de la siguiente documentacién, acorde con lo dispuesto en el articulo 62 de la LISTA y el articulo 44 del RGLISTA:

Documento . MEMORIA INFORMATIVA.
Documento Il.  MEMORIA DE ORDENACION.
Documento lll.  PLANOS.
l. Planos de Informacién.
O. Planos de Ordenacién.

3. REDACCION DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION DE LA ACTUACION DE REFORMA INTERIOR.

3.1. EQUIPO REDACTOR.
Juan Luis Alvarez Mateos. Arquitecto. ABOT arquitectura
Marcelo Alvarez Bonet. Arquitecto. ABOT arquitectura

3.2. EQUIPO COLABORADOR.

Maria Dolores Castro Valdecantos. Arquitecta.

3.3. DOMICILIO PROFESIONAL DEL EQUIPQO.
Calle Historiador Juan Manzano, n°2. Oficina 123.
41089 Condequinto-Dos Hermanas. SEVILLA.
Teléfono/Fax: 954 126235 / 683 25 66 96

Correo E. estudio@abotarquitectura.es
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MEMORIA INFORMATIVA.

NOTA PREVIA.
Con cardcter general, la Informacién Urbanistica del presente documento de Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Transformacion
Urbanistica en suelo urbano, se centrard en los aspectos de la realidad fisica y urbanistica del drea objeto de la Propuesta de Delimitacién, en
relacién con la zona urbana en la que se inserta.
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1. CUESTIONES GENERALES.
1.1. PROMOTOR Y EQUIPO REDACTOR

La presente Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica en suelo urbano se realiza a instancias y por iniciativa de la
propiedad de los terrenos que es la familia FERNANDEZ MARQUEZ (Juan Ignacio, Enrique, Francisco Javier y Mercedes), representados por la
persona identificada con los siguientes datos:

Mercedes Ferndndez Mdarquez
NIF. 28.864.105 N
Domicilio. Ronda de Capuchinos, 3. 4°D. 41009 Sevilla.

El presente documento de Propuesta de Delimitacion de Actuacion de Transformacion Urbanistica de Reforma Interior lo redacta por encargo
expreso de la familia Fernandez Méarquez, la sociedad profesional ABOT ARQUITECTURA, S.L.U., identificada con los siguientes datos:

Abot arquitectura SLU
CIF. B20048125
Domicilio. Calle Historiador Juan Manzano, n°2. Oficina 123. 41500 Quinto/Dos Hermanas. Sevilla

Los redactores del documento son los arquitectos D. Juan Luis Alvarez Mateos y D. Marcelo Alvarez Bonet, arquitectos colegiados n® 002822 y
007333 respectivamente, del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.

1.2. LA FINCA ESPARTINILLAS EN ESPARTINAS.

Finca Espartinillas es la denominacién de la parcela de suelo urbano de unos 14.000,00 metros cuadrados aproximadamente, en cuyo interior
existe una vivienda unifamiliar aislada a la que rodean algunas instalaciones deportivas (todas situadas en la zona norte de la parcela) y una
plantacién de naranjas que ocupa més de la mitad sur de la parcela, cuya explotacién se encuentra en desuso. En la actualidad realmente es un
vacio urbano situado en el borde sur del nicleo central de la localidad consolidado por edificaciones en todo su perimetro, que cuenta con viales
urbanizados en su entorno, resto de un proceso urbanizador previo gestionado por el planeamiento general vigente, las actuales NN.SS.
aprobadas en el afio 2000, y su Adaptacién Parcial a la LOUA aprobada en 2009.

El término municipal de Espartinas se ubica en una zona central de la comarca del Aljarafe entre la primera corona que presiden municipios como
Bormujos o Tomares, y la segunda corona limitada por municipios como Sanltcar la Mayor, Benacazén o Aznalcazar. Espartinas limita con los
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términos municipales de Gines, Valencina de la Concepcién, Salteras, Olivares (escasos metros), Villanueva del Ariscal, Sanldcar la Mayor,
Umbrete, Bollullos de la Mitacién y Bormujos. Su extensién superficial es relativamente pequefia y cuenta con una poblacién censada permanente
que supera ligeramente los 16.500 habitantes segin el censo de 2023 publicado por el Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia.

Espartinas por su situacién equidistante entre las dos coronas de la formacién geolégica de la Cornisa del Aljarafe, presenta una elevacion
sensiblemente uniforme sobre el nivel de mar de entrono a los 125m, y cuenta con una suave topografia de ondulantes colinas que descienden
hacia las vegas de los arroyos Majalberraque a poniente y Repudio a levante entre los términos municipales de Bormujos y Salteras. Por su
situacién en la comarca su principal acceso se produce por la carretera A-8076 (antigua nacional a Huelva) que atraviesa en horizontal toda la
Comarca del Aljarafe. Entrono a esta via de comunicacién principal se extiende el ndcleo urbano histérico y las nuevas urbanizaciones que se
desarrollan al amparo de los diferentes planes urbanisticos, fundamentalmente al sur de la carretera A-8076, drea en la que se ubica el suelo que
estamos tratado en esta Propuesta de Delimitacién de ATU.

En efecto. Los terrenos ocupados por la parcela que denominamos “Espartinillas” se encuentra situada flanqueada por los viales denominados
Avenida de Huelva, Calle Villa Irene, y Calle Camino de Cufin. La finca conforma una parcela perfectamente delimitada situada en el limite sur del
suelo urbano, totalmente integrada en la trama urbano del nicleo de poblacién drea mayormente ocupadas por viviendas unifamiliares ya sea
aisladas en parcela de mediano tamafio, o pareadas. Linda al norte con la Avenida de Huelva, al este con la Calle Villa Irene, y al oeste con la
Calle Camino de Cufin. Todo el entorno de nuestro sector estéd completamente consolidado mediante dreas de suelo formadas por el desarrollo de
urbanizaciones con tipologias de edificacién residencial aislada o adosada con densidad baja y media.

Los objetivos de la ordenacién que se derivard de esta Propuesta de Delimitacién, procuran mantener una tipologia de media densidad formando
un paisaje urbano facilmente mimetizable con el entorno. A su vez se pretende la mejora del medio ampliando los viales existentes, creando
amplias zonas libres en el interior de la parcela, y cumpliendo con la cesién de dotaciones previstas en el Planeamiento General, completando la
construccién de un nuevo vial que remate la malla urbana existente. Se trata de promover una oferta residencial de viviendas unifamiliares
pareadas, muy comunes en el término municipal de Espartinas en las dreas de extension de casco, de dos plantas de altura, y zonas comunes
dotadas de vegetacién, en consonancia con la exposicién de motivo de la LISTA que dice:

"Uno de los principales retos del urbanismo sostenible es dar respuesta a lo que se ha denominado «el derecho a la ciudady, entendido como aquel
que permite preservar la identidad de la ciudad como un conjunto de rasgos sociales, espaciales, histéricos y culturales que la caracterizan, como
soporte de la vida cotidiana de su ciudadania en un contexto urbano seguro, de calidad adecuada e integrado socialmente. [...] Dentro del espacio
publico urbano, la configuracién de los espacios verdes desempefia un papel primordial en la consecucién de pueblos y ciudades habitables. Por
una parte, por su capacidad de regulacién climdtica, de sumidero de carbono y de fijacién de particulas contaminantes. Por otra, por su
confribucién a la biodiversidad de las dreas urbanas. Y, de manera indiscutible, por su funcién social como espacios de calidad para el
esparcimiento, las relaciones humanas y la prdctica deportiva al aire libre, favoreciendo la mejora de la salud."
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La parcela sobre la que se realiza esta Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Transformacién Urbanistica que denominamos Espartinillas
cuenta con una extensién superficial en planta de 14.095,72 m? segdn medicién recientemente realizada, coordinada con su georreferencia
catastral, 14.096,00 m? segin redondeo catastral. El planeamiento de desarrollo posterior puede variar la superficie anterior corrigiéndolas

levemente para adaptarse a la realidad fisica.
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1.3. DATOS CATASTRALES Y REGISTRALES. “ESPARTINILLAS”.

Espartinillas es la finca n® 6649 de Espartinas inscrita en el Registro de la Propiedad n°2 de Sanldcar la Mayor en el Tomo 1550, Libro 117 Folio
37, Alta 4. Finca catastral 4610016QB5441S0001LY del Catastro de fincas urbanas de Espartinas.

La parcela proveniente del desarrollo de varias actuaciones urbanisticas del entorno, ya consolidadas y recogida como tal parcela independiente
en el PGOU de Espartinas. Una vez se inicié la redaccién de las Normas Subsidiarias del 2000 el suelo que ocupa nuestra parcela se incluyé
dentro de la Ordenanza para Vivienda Unifamiliar Aislada en Grandes Parcelas Consolidadas, de mutuo acuerdo con la propiedad, a la que se le

asignaba un aprovechamiento urbanistico determinado, como parcela de suelo urbano. Su ficha catastral, es la siguiente:

VICEPRESDENCIA Secaerania e A0 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
® 43 GOBIERNO PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
ﬁk} DE ESPARA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
e

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 4610016QB5441S0001LY

DE HACIENDA DEL CATASTRO
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacién: Superficie grafica: 14.096 m2
. Participacién del inmueble: 100,00 %
CL MARIAAUXILIADORA 14 — : R~ .
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

41807 ESPARTINAS [SEVILLA]
N N T
N\ LD
e % 8
P
Ve = 7

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 1.121 m2
Afio construccién: 1920

A

&

Construccién

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?

VIVIENDA 1/00/01 360 E EH

ALMACEN 1/00/02 86 E ‘g

ALMACEN 1/00/03 92 I

ALMACEN 1/00/04 265

DEPORTIVO 1/00/05 225

DEPORTIVO 1/00/01 46 2

OFICINA 1/00/01 10 5

VIVIENDA 1/01/01 37 é
E

754,600 Coordenadas U.TM. Huso 28 ETRSBS  _ |imite de construcclonis

%\

-

\ Lo J
754‘503,: / 2 5-| Escala:

784 400
b 1/2000

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

MEMORIA INFORMATIVA. 6



PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA EN SUELO URBANO. ATU “ESPARTINILLAS”

| ARH "ESPARTINILLAS". ESPARTINAS.

2. PLANEAMIENTO VIGENTE. VIVIENDA AISLADA UNIFAMILIAR EN GRANDES PARCELAS CONSOLIDADAS.

El planeamiento vigente en el término municipal de Espartinas son las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal aprobadas definitivamente
en el 30 de junio del afio 2000, Texto Refundido aprobado el 21 de julio de 2000, y un documento de Adaptacién Parcial a la antigua LOUA
aprobado definitivamente el 30 de julio de 2009, segin Decreto 11/2008.

EI PGOU vigente clasifica nuestro suelo como urbano consolidado de uso residencial localizado en la zona n°5 "Unifamiliar en Grandes Parcelas",
segun el plano OR-2a “Ordenacién Estructural-Areas Homogéneas *, usos, densidades y edificabilidades globales en suelo urbano del PGOU. En
concreto en las Condiciones Particulares de las distintas zonas de suelo urbano, el Capftulo 6° se destina a la Ordenanza Vivienda Unifamiliar
Aislada en Grandes Parcelas en la que resumidamente se establecen las siguientes condiciones para el desarrollo del drea:

Clase de suelo. URBANO CONSOLIDADO

Superficie bruta. 14.095,72 ms.

Edificabilidad méxima. 0,14 m?/m?s.

Densidad bruta. 5 viviendas/hectdrea

Parcela minima. 2.000,00 m?s.

Usos. RESIDENCIAL VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA

Usos compatibles. Hospedaije / Espectaculos / Comercial / Oficinas / Educacional / Deportivo / SIPS

Obijetivos. Mantenimiento y preservacién de la tipologia de viviendas unifamiliares aisladas en parcelas de gran

dimensién que fueron 29 residencia en la época de su construcciéon y ha quedado englobadas en los

tejidos urbanos

Por su parte la Adaptacién a la LOUA del PGOU recoge esta misma categoria de suelo, Vivienda Unifamiliar Aislada en Grandes Parcelas, en

base a un mismo uso global, forma de crecimiento, antigiedad y tipologia edificatoria.

De esta forma, segin el planeamiento vigente, el desarrollo de la actuacién se realiza directamente mediante la redaccién de un estudio de detalle
que ordene el drea segin las determinaciones incluidas en la Ordenanza de Zona, parcelacién de la superficie bruta y edificacién posterior,
pudiéndose ordenar el conjunto directamente mediante proyecto edificatorio que incluya la divisién parcelaria.

Como suelo urbano consolidado, no estd obligado a someterse al frémite de las actuaciones sistemdticas caracteristicas de los suelos urbanos no
consolidados de la antigua LOUA, mediante instrumento de ordenacién urbanistica detallada, proyecto de urbanizacién y proyecto de
reparcelacién para redistribucién de beneficios y cargas. Segin la Ordenacién Estructural de las NNSS, este suelo se encuentra dentro del Area
Homogénea grafiada n°. 5 en los planos de ordenacién y sus condiciones particulares de desarrollo se recogen en el Capitulo 6° Ordenanza
Vivienda Unifamiliar Aislada en Grandes Parcelas Consolidadas. En éste, se establece:
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Articulo 10.6.1.- Definicién y Objetivo.

Comprende esta zona parte del suelo urbano correspondiente a edificaciones aisladas en parcelas de gran dimensién, que fueron de 2° residencia
en su época de construccién y han quedado englobadas en los tejidos urbanos. La edificacién carece de interés normalmente, pero la significacién
morfolégica de estas parcelas es muy importante en la trama urbana y también en el paisaje, al estar dotadas de jardineria de gran porte.

El Objeto de la ordenanza es el mantenimiento y preservacién de esta tipologia, a la que tanto debe el paisaje urbano y territorial de Espartinas,
evitando su segregacién especulativa.

Articulo 10.6.2.- Delimitacién.

Las presentes ordenanzas se aplicardn a la totalidad de la zona asi calificada y como tal grafiada en los planos de ordenacién.

Articulo 10.6.3.- Condiciones Particulares de Parcelacién.

A efecto de segregacién de parcelas se establecen las siguientes dimensiones minimas:
- Superficie minima: 2.000 m2.

- Longitud minima de fachada a vial: 20 metros.

Articulo 10.6.4.- Condiciones Particulares de Posicién, Ocupacién, Edificabilidad y Altura.

1. Posicién

Las edificaciones se dispondrén de forma aislada en las parcelas, separadas un minimo de tres (3) metros de todos los linderos.

2. Ocupacién

La ocupacién en planta no podré superar el 20 % medida sobre parcela neta.

3. Ocupacién bajo rasante.

Podrd construirse sétanos para uso segun lo regulado en los Arts. 4.2.2 y 4.2.3 de estas normas urbanisticas, cuya ocupacién mdxima no podrd
exceder del 20% de la superficie de parcela.

4. Edificabilidad

La edificabilidad en las parcelas se distribuird de la forma siguiente.

a) En parcelas con superficie hasta 2000 m?, la edificabilidad total serd de 280 m?t.

b) En parcelas con superficie mayor de 2000 m?, la edificabilidad serd de 0,14 m2t/m2s.

La aplicacién de los coeficientes de edificabilidad, nunca supondré que una parcela de superficie menor tenga mds edificabilidad que las que
cuenten con mayor superficie. De esta forma si la edificabilidad de una parcela con superficie préxima al cambio de tramo fuera inferior

a la edificabilidad correspondiente a la de la parcela méxima del tramo anterior, se aplicaréd la edificabilidad asignada a ésta Gltima.

5. Altura

La altura méxima serd de dos (2) plantas en siete (7) metros o tres (3) plantas en once (11) metros en caso de existir, medidas segdn los criterios
fijados en el art® 5.6.5 para la nueva edificacién.
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Articulo 10.6.5.- Condiciones Particulares de Estética.

Las ampliaciones mantendrdn el cardcter de la edificacién existente.

Deberé respetarse la jardineria existente, y especialmente el arbolado de buen porte, en las ampliaciones y nuevas edificaciones.
Serd obligatorio vallar todas las parcelas. Las condiciones para el cerramiento serdn las establecidas en el Art. 5.11.4.b

Articulo 10.6.6.- Condiciones particulares de uso.

El uso global de la zona es el residencial en su uso pormenorizado de vivienda unifamiliar aislada y bifamiliar.
Ademds, se permiten los siguientes usos pormenorizados tanto con cardcter exclusivo como no exclusivo:

- Hospedaije.

- Espectdculos y Salas de Reunién.

- Comercial.

- Oficinas.

- Educacional.

- Deportivo.

- S.I.P.S. en todas sus categorias.

La Adaptacién Parcial a la LOUA reproduce los usos, densidades y edificabilidades globales del suelo urbano de las NN. SS., en la que para la
Zona de Edificacién Aislada en Grandes Parcelas Consolidadas determina como uso global el RESIDENCIAL, como edificabilidad global 0,14
m?t/m?s, y densidad global 5 viviendas/ha segin se deduce de la aplicacién de los articulos 10.6.3 y siguientes de las NN.SS. como deja entrever
el apartado 4.5.1. de la Adaptacién Parcial a la LOUA.

Con estas condiciones urbanisticas el desarrollo este suelo ha permanecido sin desarrollarse desde la aprobacion del Texto Refundido en
julio de 2000, en gran parte motivado por las caracteristicas urbanisticas de este tipo de Ordenanza, a pesar de ser un suelo completamente

rodeado de viario urbanizado y localizarse en un drea con un alto grado de consolidacién.

En este sentido tenemos que entender que el objeto del planeamiento urbanistico es la planificacién del desarrollo urbanistico de la ciudad segun
un modelo predeterminado con el objeto de establecer un desarrollo controlado que ponga a disposicién de los habitantes una razonable y
variada gama de edificaciones residenciales dotadas de accesibilidad y de los servicios urbanisticos necesarios para el desarrollo de las personas
(centros de ocio, cultura, administrativos, sanitarios...). Segun lo expresado, el urbanismo tiene por fin Gltimo su ejecucién. Es por eso por lo que
se realiza una programacién en el tiempo segin una expectativa de desarrollo demogréfico y econémico. Se pone por tanto de manifiesto que el
bajo nivel de desarrollo de una planificacién urbanistica puede deberse a una errénea planificacién y que los servicios urbanisticos que se

esperaban obtener con su desarrollo en beneficio de la comunidad, se ven incumplidos y la oferta residencial insatisfecha.
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Conociendo que esta situacién se repite en innumerables municipios de Andalucia, la nueva LISTA, es su exposicién de motivos ya reconoce este
déficit detectado por aplicacién de anteriores legislaciones urbanisticas, cuando expresa: “El modelo urbanistico vigente en la actualidad mantiene,
en lo esencial, el sistema tradicional de planeamiento y gestién establecido en el Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana. Se caracteriza por una rigida estructura jerdrquica de planes y de
instrumentos que no responde a los cambios sociales y econémicos con la misma velocidad en la que estos se producen en las ciudades del siglo
XX1.”

En este sentido cabe plantearse si los pardmetros urbanisticos y tipologia residencial que las actuales NN. SS y la Adaptacion d la LOUA mantienen
para el suelo “Grandes Parcelas Consolidadas”, son en estos momentos (después de 24 afios de ejecucion del PGOU) razonables para el fipo de
edificacién residencial que la sociedad necesita motivados por los evidentes cambios sociales que se estdn produciendo, multiplicados por la
creciente demanda de cierta fipologia de viviendas y su escasez, y para la zona en la que se inserta.

En este punto la LISTA nuevamente en su exposicién de motivos, apunta intenciones claras: “La nueva propuesta, aunque mantiene principios y
técnicas del antiguo sistema que siguen teniendo hoy plena validez, debe ser relativamente disruptiva con el sistema territorial y urbanistico que ha
regido en Andalucia y en Espafia en los dltimos afios, ya que pretende superarlo y adaptarlo a las nuevas demandas y necesidades de la sociedad.
Los problemas y demandas de la ciudad del siglo XXI deben ser abordados con nuevas soluciones que requieren de un cambio en el sistema de
planes territoriales y urbanisticos”.

Es aqui donde las nuevas figuras de desarrollo urbanistico alumbradas en la LISTA proporcionan las herramientas técnicas y juridicas para,
justificadamente, resolver las carencias ejecutivas que el planeamiento actual pueda contener.

3. AMBITO DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION.

El dmbito de la Propuesta de Delimitacion de Actuacion de Reforma Interior lo integran la parcela catastral correspondiente a la propiedad de los
terrenos abarcados en la parcela Espartinillas delimitada por las calles Villa Irene, Camino de Cofin, y la Avenida de Huelva. La superficie catastral
bruta es de 14.096,00 m? de superficie. La propuesta de delimitacién de ATU abarca una superficie de 14.095,72 m?, ya que a la superficie
catastral se le suma cierta parte del actual viario que, con esta propuesta de delimitacién, regulariza la superficie catastral. Posteriormente, previa
la redaccién del planeamiento urbanistico de desarrollo, se realizard el correspondiente levantamiento topogréfico que ajuste con exactitud las

superficies. Se indica en el grafico que a continuacién se acompafa.
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4. CONDICIONANTES DEL ESTADO DE LA RED VIARIA E INFRAESTRUCTURAS EN EL ENTORNO.

RED VIARIA EXISTENTE.

El émbito abarcado por la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién presenta fachada con acceso rodado al norte por la
Avenida de Huelva, al este por la calle Villa Irene, y al oeste por la calle Camino del Cufin. Observada la trama urbana que rodea la parcela,
parece que la operacién mds légica en el futuro desarrollo de esta trama urbana, pasa por dar continuidad a la calle Constitucién para unirla con
la calle Camino de Cufin. Todas son vias de circulacién que circundan la parcela se encuentran asfaltadas y dotadas de calzada y acerado, con

anchura variable.

Topogrdficamente el conjunto presenta una caida desde la interseccién de la Avenida de Huelva con la Plaza Sector C-12 (Unico acceso actual a
la finca) al norte, hacia la interseccién de las calles Villa Irene y Camino de Cufin, al sur. Se produce una caida a lo largo de la fachada de la
Avenida de Huelva hacia el este, de 2,50m. Caida a lo largo de la calle Villa Irene desde la Avenida de Huelva hacia el sur, de 3,20n, y a lo largo

de la calle Camino de Cufin también hacia el sur, de 4,40m. En total un desnivel méximo de 440cm.

Las pendientes varian entre el 2,5% aproximado en la Avenida de Huelva, al 2% aproximado en la calle Camino de Cufin. La diferencia de cota en

la transversal entre las calles Villa Irene y Camino de Cufin, es de 2,50m para una longitud aproximada de 70,00 metros, es decir, el 3,6%.

El dmbito de la Actuacién de Transformacién presenta un perimetro relativamente regular siguiendo la topografia de los viales que la circundan,
no manifestdndose accidente topogrdfico resefiable, a falta de la disposicion de un levantamiento topogréfico preciso que se realice
posteriormente. La propuesta que defina el Plan de Reforma Interior deberd respetar necesariamente la topografia del viario circundante que, por

ofra parte, es beneficioso e interesa su vinculacién al nuevo drea.

INFRAESTRUCTURAS URBANAS EXISTENTES.

A)  ABASTECIMIENTO DE AGUA.
Las redes mds préximas de abastecimiento de agua se encuentran en las calles que circunda la Actuacién de Transformacién, estando
formadas por redes enterradas bajo acerado segin especificaciones técnicas de la Empresa Gestora ALJARAFESA. Existe cinturén de

abastecimiento a lo largo de la Avenida de Huelva y un ramal de reparto por la calle Villa Irene y otro por la calle Camino de Cufin en la
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aceras opuestas a la parcela donde realizamos la Actuaciéon. Aparte de proyectar y construir la infraestructura de abastecimiento que sea
necesaria para suministro de nuestro sector, serd la Empresa Gestora la que habrd de indicar si son necesarios refuerzos en la red actual

o no para satisfacer la nueva demanda de abastecimiento.

En el plano "INSTALACIONES" se representa un esquema de las caracteristicas de las redes préximas de agua en las calles antes

indicadas, normalmente en polietileno con cruces de calle en fundicién ductil.

No obstante, serd preceptivo el Informe de Viabilidad de la Sociedad Gestora del suministro, ALJARAFESA, para la ejecucién de la

urbanizacién, una vez se hayan estudiado, en su caso, las mejoras en la red que se estimen pertinentes.

B) ALCANTARILLADO.
Dada la topografia de la Unidad, la evacuacién de aguas fecales se realizard casi en su totalidad a los colectores existentes en las calles

Villa Irene y Camino de Cufin, aunque existe la posibilidad de evacuar parte de las edificaciones a la Avenida de Huelva.

Nueva mente hay que decir que serd la Empresa Gestora ALJARAFESA la que habrd de indicar si son necesarios refuerzos en la red actual

o no para satisfacer la nueva demanda de abastecimiento.

C) DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA.
Existen varios centros de transformacién en el entorno a la Unidad que se pretende delimitar:
- Uno con doble transformador en la calle Camino de Cufin.
- Otro doble en la calle Villa Irene.
- Otro en la calle Monte Sién.
- Un Gltimo, también doble, en la Avenida de Huelva.
Entre todos ellos se podré trazar un enlace de la red de media tensién que nos permita la construccién de un centro de transformador
propio en el interior de la Unidad al servicio de sus edificaciones o espacios pUblicos. No obstante, lo anterior, serd la Empresa

Suministradora la que nos establezca el punto de conexién definitivo y la forma de ejecutarlo.

D) CANALIZACION TELEFONICA.
Las infraestructuras se encuentran en el entorno de la Unidad en forma de red trenzada aérea. No obstante, serd la Compadia

Suministradora la que indique punto de conexién y forma de ejecucién.
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E) CANALIZACION DE GAS
No se ha podido comprobar la existencia de red de gas natural en el entorno. No obstante, serd consultada Compafia Suministradora de gas en
el momento procedimental oportuna, y serd esa misma Compafiia Suministradora la que indique punto de conexién y forma de ejecucién de este

apartado en el proyecto correspondiente.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Las propiedades afectadas por la Propuesta de Delimitacién son las siguientes:

PARCELAS SUPERFICIE M2 PROPIETARIOS
1 14.095,72 HERMANOS FERNANDEZ MARQUEZ

Figura 3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION.
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Ambito total de la Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Reforma Interior ARI-1 ESPARTINILLAS: 14.095,72 m2.

1. HERMANOS FERNANDEZ MARQUEZ

14.095,72 m?/ 100%

5. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE. ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA.

El instrumento de planeamiento general vigente en el municipio estd constituido por las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal
aprobadas definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Sevilla, con fecha 30 de junio de 2000, Texto
Refundido aprobado definitivamente el 21 de julio de 2000 y Adaptacién Parcial a la LOUA aprobada definitivamente el 30 de julio de 2009.

Configuran igualmente el planeamiento general vigente las Veintiuna Modificaciones Parciales de las Normas Subsidiarias aprobadas
definitivamente (en especial las relativas a las Ordenanzas de la Normas Urbanisticas aprobadas definitivamente el 18 de octubre de 2010 y el 25
de febrero de 2011), ademds de la mencionada la Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU aprobada por aplicacién del Decreto 11/2008 de
fecha 30 de julio de 2009. Por lo tanto, el presente documento se confecciona segin las determinaciones urbanisticas contenidas en el
planeamiento vigente y atendiendo a los principios generales establecidos en el Capitulo |, Titulo Il "Régimen de las Actuaciones de Transformacién

Urbanistica" de la vigente Ley de Impulso a la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, LISTA y su Reglamento.

En los apartados siguientes analizamos estas determinaciones en orden a comprobar la viabilidad de la Propuesta de Delimitacién en relacién con
las NN. SS. vigentes, sus Modificaciones y su Adaptacién a la LOUA, en la medida en que para los objetivos previstos sean vdlidas las actuales
regulaciones de las Normas Urbanisticas para el desarrollo residencial propuesto, o introducir los ajustes que sean precisos. Asi mismo
indicaremos los pardmetros de referencia que el planeamiento general establece para el cdlculo de los espacios libres o equipamientos

comunitarios que en su caso se deban aportar.

5.1. CLASIFICACION Y CALIFICACION ACTUAL DEL SUELO.

Segun se deduce del Plano de Ordenacién n2 OR-1a y OR-2a, el dmbito de la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Reforma Interior estd
clasificado como suelo urbano consolidado, érea homogénea n°5 "Unifamiliar Grandes Parcelas" del PGOU vigente, aunque el dmbito mds

préximo lo conforman dreas de nuevo crecimiento residencial (desarrollados mediante plan parcial o estudio de detalle), con los siguientes
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pardmetros urbanisticos de desarrollo:

- Uso residencial. Tipologia unifamiliar (aislada o pareada)
- Edificabilidad global. 0,40 m?/m?s
— Densidad global. 25 viv/ha.

De esta forma, aunque el planeamiento vigente de asigne los pardmetros urbanisticos correspondientes al drea homogénea 5 correspondiente a
dreas destinadas a viviendas unifamiliares en grandes parcelas especificado en el apartado 2 de esta memoria (viviendas unifamiliares aisladas,
edificabilidad global 0,14 m?/m?, y densidad global 5 viv/ha), los pardmetros a los que nos debemos acercar serén los préximos a los aplicados

en las dreas circundantes.
5.2. RATIOS DE REFERENCIA ESTABLECIDOS POR EL PLANEAMIENTO GENERAL DE ESPARTINAS.

Estas referencias (pardmetros urbanisticos actuales y propuestos) son las que utilizaremos en la Propuesta de Delimitacién de ATU para calcular los
incrementos de edificabilidad o incremento de poblacién en relacién a las cesiones sobre el incremento del aprovechamiento, de espacios libres o
de equipamiento comunitario, si hieran de producirse, y conforme se determinan en el articulo 28.a) de la LISTA y articulo 82 del Reglamento de la
LISTA (RGLISTA).

Ahora pasamos a detallar los estdndares que el planeamiento general vigente establece para los sistemas generales y los sistemas locales que

aplicaremos en relacién al incremento de poblacién que la propuesta de delimitaciéon de ATU, pudiera proponer.

La Adaptacién Parcial a la LOUA establece el parque de viviendas existentes en 8.011 viviendas. Mientras, las viviendas previstas en el conjunto de
actuaciones urbanisticas son de 3.752 viviendas entre viviendas libres y VPO. Asi pues, el parque de viviendas horizonte cumpliéndose las
previsiones del planeamiento serd de 11.763 viviendas, libres y VPO. Aplicando la ratio que establece la LISTA y RGLISTA de 2,4 habitantes por

vivienda supone la capacidad mdéxima poblacional de Espartinas estimada en 28.231 habitantes.
El Sistema General de Espacios libres se cifra en 153.951 m?, lo que supone una ratio de 5,45 m?/hab.

El cémputo total del Sistema General de Equipamiento Comunitario esté establecido por en planeamiento en 252.088 m? de suelo. Por lo que la
ratio por habitante referido al horizonte de 28.231habitantes, es de 8,93 m?/habitante.
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5.3. REGULACION DEL USO RESIDENCIAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS.
CAPACIDAD DE ACOGIDA RESIDENCIAL DEL ACTUAL SUELO URBANO.

La parcela para la que realizamos esta Propuesta de Delimitacién de ATU, al margen de la actual normativa urbanistica de aplicacién (Vivienda
Unifamiliar Aislada en Grandes parcelas Consolidadas), se inserta en un entorno regulado por las normas urbanisticas aplicables al drea
homogénea 8 “Nuevos Crecimiento Residenciales”, drea homogénea 3 “Ciudad Jardin Consolidada”, cuyo desarrollo viene regulado por las
normas urbanisticas de los planes parciales con los que se desarrollaron, y por los articulos 10.4.5. Condiciones Particulares de Ocupacién,

Edificabilidad y Alturas contenidas en la Modificacién de Ordenanzas de las Normas Urbanisticas aprobada el 25 de febrero de 2011.

Independientemente de las condiciones de desarrollo de la parcela, ésta se conforma como un gran vacio urbano dentro de un drea consolidada
por la urbanizacién se, viales urbanizados en todo su entorno e infraestructuras urbanisticas capaces de absorber el incremento de poblacién que

pudiera producirse, y por tanto, éptima para acoger un uso residencial, con el que ahora cuenta.

Todo el articulado regulador del uso residencial en esta zona del suelo urbano nos transmite que los terrenos incluidos en la Propuesta de
Delimitacién de ATU, son idéneos para la propuesta de desarrollo urbanistico que este documento contiene y capaces de acoger los pardmetros

urbanisticos por los que se regulard segin nuestra propuesta. Se establecen los siguientes pardmetros urbanisticos de desarrollo previstos:

—  SUPERFICIE TOTAL. 14.095,72 m? de superficie bruta
- EDIFICABILIDAD MAXIMA 0,45 m?/m? s/14.095,72 = 6.343,07 m? construidos
- NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS. 25 viv/ha s/1,4096 has = 35,24 — 35 (36) viviendas

En Espartinas, a 2 de noviembre de 2.024.

FDO. Juan Luis Alvarez Mateos. Marcelo Alvarez Boné

@J%@T

arquitectura
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Bases Generales para el Desarrollo y Ejecucion de la Actuacién.

Clasificacién y calificacién del suelo.

Determinaciones bdsicas de la Propuesta de Delimitacién de Actuacion de Reforma Interior y su cuantificacién.
Criterios para la ordenacién urbanistica detallada. Sistemas locales.

Bases para la Ejecuciéon de la Actuacion de Transformacion Urbanistica

ORDENACION Y COORDINACION DEL ENLACE CON LOS SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS.
CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORM ACION URBANISTICA DE REFORMA
INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE REFORMA INTE RIOR ARI-1 "ESPARTINILLAS".
ESPARTINAS. SEVILLA.

DOCUMENTO II. MEMORIA DE ORDENACION. IMAGEN URBANA.

1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE FORMULACION DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION DE ATU.
AJUSTE DE LA PROPUESTA A LAS DIRECTRICES DEL PGOU DE ESPARTINAS.

La justificacién de la conveniencia y oportunidad de redactar esta Propuesta de Delimitacién de ATU en suelo urbano, formulada al amparo
de lo dispuesto en el Titulo Il "Régimen de las Actuaciones de Transformacién Urbanistica" de la Ley de Impulso a la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (LISTA), su Reglamento y las actuales determinaciones del PGOU, y que denominamos genéricamente Propuesta de
Delimitacién de Actuacion de Transformacion Urbanistica ARI-01 "Espartinillas”, asumiendo los propietarios del terreno la iniciativa del

mismo con el impulso del Excmo. Ayuntamiento de Espartinas, se fundamenta en los siguientes argumentos:

—  Prioridad al desarrollo urbanistico de los vacios urbanos en coherencia con el modelo territorial del PGOU vigente y el
Art. 79.2a) del Reglamento de la LISTA.
— Adecuacién de los terrenos delimitados para el uso residencial y de espacios libres previstos. Art. 61.2. LISTA

—  Relacién con la estructura general del nicleo de Espartinas y su desarrollo futuro.

1.1. DESARROLLO URBANISTICO DE LOS VACIOS URBANOS EN COHERENCIA CON EL MODELO TERRITORIAL DEL PGOU
VIGENTE.

En el municipio de Espartinas el planeamiento vigente son la Revisién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobadas

definitivamente en el afio 2.000 (Texto Refundido aprobado el 21 de julio de 2.000). Este instrumento de ordenacién urbanistica y su
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Adaptacién Parcial a la LOUA aprobada por el Ayuntamiento pleno en sesién celebrada el 30 de julio de 2009 (Decreto 11/2008), son los
documentos urbanisticos que describen el modelo territorial vigente propuesto para su término municipal, y mds concretamente para el
suelo urbano. Forman parte integrante de los documentos urbanisticos que definen el modelo territorial, las sucesivas Modificaciones

Puntuales de las NN. SS. de Planeamiento, en especial la Modificacién de las Normas Urbanisticas, documentos | y Il, aprobadas en
octubre de 2010 y febrero de 2011.

En la Memoria de la Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU, se realiza un andlisis del suelo urbano que el Plan delimita en un total de
326.60 has., en las que se computan diferentes dreas de suelo urbano (casco urbano y sus ensanches), y las urbanizaciones ya

consolidadas con grado superior a las dos terceras partes del espacio para edificar.
En este sentido la Adaptacién Parcial a la LOUA describe como suelo urbano, los siguientes:

e Los clasificados como "urbanos" por el Planeamiento General vigente de 2000 y sus modificaciones.

*  Los clasificados como suelo urbanizable en el Planeamiento General de afio 2000, y que se encuentran ya ordenados mediante
Planes Parciales o Planes Especiales, aprobados definitivamente, se ha ejecutado la urbanizacién de acuerdo con la ordenacién
pormenorizada, se han efectuado las cesiones y se ha producido la equidistribucion de los beneficios y cargas derivados de la

ordenacioén.

El dmbito de suelo incluido en esta Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Transformacién Urbanistica abarca un vacio urbano
clasificado como consolidado en el planeamiento vigente y por tanto su delimitacién es plenamente coherente con las disposiciones del
articulo 29 de la LISTA ya que se trata de vacios urbanos que no cuentan con ordenacién detallada, o teniéndola, se considere necesaria su
revision. Por otro lado, se establece en la Adaptacién Parcial que el uso global previsto es el uso residencial para el conjunto del suelo
delimitado, y el PGOU define como uno de los objetivos prioritarios el apoyar al municipio como importante nicleo residencial
complementado por una amplia red de comunicaciones, que, si bien no estdn actualmente en servicio (SE40), si convertirdn en el futuro a
Espartinas en un importante nicleo de atracciéon residencial, aunque siga vertebrado por la carretera A-8076 que cruza el término en

|II

horizontal, resultando nuestro suelo incluido en lo que la Planeamiento General denomina “nicleo central” mas accesible desde la futura

red general de comunicaciones, y de potenciacién preferente segin los Fines y Objetivos de la RNNSSM.

La Propuesta de Delimitacién de ATU que se expone es coherente, en su idea de ordenacién, con el objetivo de implantacién de nuevos

espacios libres y de interconexién viaria interior en el nicleo urbanizado, priorizando uno de los principales retos del urbanismo sostenible,
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que es coherente con lo dispuesto en el ART. 80 "Criterios de ordenacién del espacio pUblico urbano y espacio verde urbano" del
Reglamento de la LISTA. En su exposicién de motivos la LISTA expresa que "el derecho a la ciudad" es aquel que permite preservar su
identidad como un conjunto de rasgos sociales, espaciales, histéricos y culturales que la caracterizan y para ello, entre ofras cuestiones,
transformar el espacio publico urbano en lugares accesibles, confortables y habitables, con una vinculacién entre la escala urbana y la

escala humana, conforme establece el Art. 79.3 del Reglamento.

Las previsiones de la programacién del actual PGOU actualizadas en la Adaptacion Parcial a la LOUA se han visto parcialmente satisfechas
en la medida en que, aunque algunos de los sectores han iniciado su tramitacién, otros no la han concluido hasta la fecha. Esta situacién
parece derivada de los problemas coyunturales que atravesé el sector inmobiliario a finales del afio 2007-2008. La inactividad de la
gestién urbanistica trajo consigo una escasa o nula oferta de suelo urbanizado en la zona de ensanche (aunque en general en todo el suelo
urbano), lo que ha provocado el alza de los precios. Por no mencionar la inexistencia de suelo para la construccién de viviendas

protegidas.

Pero la tendencia de la demanda parece que ya ha cambiado si tenemos en cuenta que, a la escasez y carestia de la oferta de suelo, se
une la mejora de las comunicaciones a corto y medio plazo, por lo que en esta situacién el municipio de Espartinas se convierte en una
alternativa clara de nuevas opciones de primera residencia vinculadas al desarrollo del suelo del Area Metropolitana y su importante red de
comunicaciones. La escasez de suelo residencial o de oferta variada hace mas complicado adn el acceso a la vivienda, cuestiéon que de

alguna forma se intenta minimizar con esta Propuesta de Delimitacién de ATU.

Por estos motivos, el desarrollo urbanistico de éste gran vacio dentro del suelo urbano que esta Propuesta de Delimitacién contempla, de
uso caracteristico residencial, que al mismo tiempo remata la red viaria en esta zona sur del nicleo central (que precisamente se busca su
potenciacién dentro de los objetivos de las RNNSSM) y genera nuevos espacios libres piblicos contemplados en el cémputo global del

PGOU, parece totalmente coherente con los objetivos y el modelo territorial propuesto en el propio PGOU vigente y el articulado de la
LISTA.

1.2. ADECUACION DE LOS TERRENOS PARA EL USO RESIDENCIAL Y DE ESPACIOS LIBRES PREVISTOS.
El Documento | de la Memoria de esta Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica en suelo urbano se refiere a

la Informacién Urbanistica, en la que se analizan las condiciones actuales de los terrenos objeto de la Propuesta de Delimitacién. Una vez

conocido el estado actual de los terrenos, en esta Memoria Justificativa, en este apartado, justificamos la absoluta adecuacién de estos
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terrenos para el uso residencial previsto. Y esto lo aseguramos por los siguientes motivos:

— Se trata de una zona del nicleo central de extensién del casco histérico en la zona sur casi completamente consolidada con
edificacién tipo residencial unifamiliar aislada y pareada.

—  Porencontrarse completamente integrada en el nicleo urbano rodeada de infraestructura viaria, Avenida de Huelva al norte, calle
Camino de Cufin al oeste, y calle Villa Irene al este.

—  Por ser un vacio urbano (antigua huerta con una vivienda unifamiliar aislada) dotado de unos pardmetros urbanisticos muy
diferentes de los del entorno lo que lo convierte en de muy dificil desarrollo urbanistico desde la aprobacién del PGOU del afo
2000, con una superficie total de 14.096,00 m? segin perimetro catastral, rodeado de edificaciones residenciales y de uso

terciario en menos medida, bien comunicada con el entorno y una topografia uniforme y suave.

Por lo tanto, cabe concluir, que los terrenos desde el punto de vista fisico-urbanistico, tienen la capacidad de acogida adecuada para su
incorporacién al uso residencial previsto. Al mismo tiempo se aprovecha la Propuesta de Delimitacion de ATU para dotar a esta zona del
nicleo urbano de un nuevo sistema local espacios libres (y otros posibles equipamientos que pudieran ser precisos), ademés de abrir un
viario no planificado en el planeamiento general pero que consideramos muy congruente con la ordenacién prevista para completar la red

viaria en esta zona, de acuerdo incluso con los Criterios de Ordenacién promovidos por el Art. 61 de la LISTA.

1.3. RELACION CON LA ESTRUCTURA GENERAL DEL NUCLEO DE ESPARTINAS Y SU DESARROLLO FUTURO.

La parcela de suelo urbano consolidado que se incluye esta Propuesta de Delimitacién de ATU se sitGa en la zona sur de nicleo urbano
central casi en el limite de éste con el suelo ristico, pero en un drea céntrica relacionada directamente con los principales servicios y

dotaciones urbanas de Espartinas.

El desarrollo de esta drea propone la ejecuciéon de un tframo de viario que daria comunicacién definitiva entre la zona sur ya que vincula la
calle Constitucién con el drea del Sector 11 y la zona urbana de viviendas pareadas del conjunto de la zona sur del Nicleo Central, y

futura comunicacién con la Ronda de Circunvalacién SE-40.

En definitiva, el desarrollo urbano lanzado en esta Propuesta de Delimitacién remata la ordenacién del suelo urbano completando el
desarrollo urbanistico del drea y generando nuevos espacios libres y comunicaciones entre las diferentes zonas, y nuevas tipologias

residenciales més demandadas cuya imagen no distorsiona con las existentes en el entorno inmediato.
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2. JUSTIFICACION DE LA FIGURA DE PROPUESTA DE DELIMITACION DE ARI.

La entrada en vigor en diciembre de 2021 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) vino a suponer un
cambio en la base normativa de la legislacién en materia de ordenacién territorial y urbanistica en el dmbito de la Comunidad Auténoma

de Andalucia.

Teniendo como primer objetivo el principio de sostenibilidad en la ordenacién territorial y urbanistica, pretende configurarse como un
marco normativo sencillo con el propésito de acortar los plazos en los trdmites de aprobacién. Este marco normativo parece, ademds,
concentrar sus esfuerzos en potenciar el desarrollo de la ciudad consolidada. Es clara la apuesta que la LISTA hace por la

ciudad compacta y diversificada con la que se evita el consumo innecesario de suelo, priméndose la colmatacién de los grandes vacios

urbanos a la transformacién de nuevos suelos, aunque éstos mantengan la colindancia necesaria con los nicleos urbanos existentes.

Asi, la LISTA pretende el impulso de una ciudad sostenible e integrada, mediante la diversificacién en la dotacién de servicios, espacios y
equipamientos pUblicos, y también en la diversificacién de la oferta de vivienda que haga més accesible ésta a la ciudadania. En la linea de
lo expuesto previamente, la LISTA y su Reglamento (RGLISTA) aprobado en 2022, regula y desarrolla lo que denomina "Actuaciones de
Transformacién Urbanistica" que es otra forma de describir los dmbitos de desarrollo mediante los antiguos planeamientos de detalle,
aunque establece un procedimiento novedoso para delimitar y modificar los pardmetros urbanisticos de estas actuaciones sin necesidad de

proceder a una modificacién del planeamiento general en suelo urbano.

Las Actuaciones de Transformacién Urbanistica cuando pretenden modificar un dmbito no definido o modificar aquellos que estén
previamente definidos en el planeamiento general o cuando pretendan (como es nuestro caso) modificar los pardmetros urbanisticos

vigentes (tipologia, densidad, edificabilidad), precisan de la aprobacién de una propuesta de delimitacién previa.

Es por esto que la figura del PROPUESTA DE DELIMITACION de transformacién urbanistica regulada por el articulo 25 de la LISTA
desarrollada reglamentariamente en el articulo 48 RGLISTA, es la especificamente establecida para un caso como el de ESPARTINILLAS,
que encaja en las actuaciones de reforma interior descritas en el articulo 29 "Actuaciones de reforma interior", ya que se trata de dreas de
suelo urbano consideradas como vacios urbanos sobre los que se ha determinado una obsolescencia en su uso y no cuenta con ordenacién

detallada o se considera necesaria su revisién.
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3. MANTENIMIENTO DE LOS ESTANDARES DOTACIONES Y DE CALIDAD URBANA DEL PGOU VIGENTE.

Las reservas y estandares dotacionales que afectan a los dmbitos de transformacién urbanistica en suelo urbano estdn regulados por al Art.

82 del Reglamento de la LISTA. Especificamente el punto 5 del articulo 82 del Reglamento expresa:

"En los émbitos de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada deberdn,
en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacién Urbana o Plan Bésico de Ordenacién Municipal, reservar las dotaciones locales
para equipamientos comunitarios bdsicos y para espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacién o de
edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se

establecen en el articulo 49.

Se presumird que en una actuacién de transformacién urbanistica en suelo urbano no se precisan nuevas dotaciones publicas, locales o
generales, cuando de la nueva ordenacién no se derive, en su dmbito, un aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un

incremento de la poblacién superior al veinte por ciento."

En el caso concreto que estamos planteando en la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica en suelo urbano
que denominamos ARI-01 ESPARTINILLA, proponemos como mds adelante se pormenorizard un aumento de la edificabilidad y de la
densidad de viviendas respecto a la que le otorga en la actualidad el Plan a través de la clasificacién establecida en los planos d
Ordenacién Estructural y en las Normas Urbanisticas para el caso especifico de la Ordenanza de Vivienda Unifamiliar Aislada en Grandes
Parcelas Consolidadas. Habremos de comprobar a la luz de lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 82 RGLISTA, apartado 5, si se
da pleno cumplimiento a todos los estdndares dotacionales y de calidad urbana prevista en el PGOU vigente o si por el contrario es

necesario un incremento de las dotaciones pUblicas locales o generales.

4. CONCLUSION: ES CONVENIENTE Y OPORTUNA LA PROPUESTA DE DELIMITACION DE ARI.

Como conclusién de todo lo expuesto, se estima que esté argumentada la conveniencia y oportunidad de la redaccién de esta Propuesta de
Delimitacion de Actuacion de Transformacién Urbanistica en este dmbito de suelo urbano consolidado mediante una actuacién de reforma

interior y su adecuacién al articulado de la LISTA y su Reglamento, por las siguientes razones:
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Plena coherencia con el modelo territorial, objetivos y necesidades del PGOU vigente, Adaptacién y Modificaciones, proponiendo
la ordenacién de una gran parcela urbana consolidada para abrir nuevas vias que den continuidad a la frama viaria actual, y que
complete la ciudad en este sector sur del Nicleo Central.

Los terrenos delimitados ya estaban dispuestos para acoger el uso residencial.

La Propuesta de Delimitacion de Actuacion de Transformacién Urbanistica planteada es la figura instrumental mds adecuada para
el alcance y objeto perseguido en el articulo 24 de la LISTA para dreas de suelo urbano, y articulo 29, como Actuacién de
Reforma Interior porque tiene por objeto una nueva ordenacién urbanistica que mejorando los pardmetros urbanisticos posibles de
ejecutar, cumpliendo los plazos establecidos en la LISTA, aseguramos una adecuada oferta residencial, consecuciéon de los

equipamientos previstos y terminacién del viario en este sector de suelo urbano.

Como conclusién de todo lo expuesto, consideramos que estd plenamente justificada la formulacién de la presente Propuesta de

Delimitacién de Actuacion de Transformacion Urbanistica Reforma Interior ARI-01 "ESPARTINILLAS", por el desarrolla de la ordenacién

urbanistica del vacio suelo urbano consolidado, y por concretar una oferta suficiente de suelo urbanizado para uso residencial de una

tipologia especifica que favorezca el acceso a la vivienda a corto plazo.

5.

5.1.

OBJETIVOS, CRITERIOS Y ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

OBJETIVOS Y CRITERIOS.

Los obijetivos que se persiguen con la presente Propuesta de Delimitacién de Actuacion de Reforma Interior ARI-01 "ESPARTINILLAS", en

parte ya adelantados en apartados anteriores, se pueden dividir en tres fundamentales:

A)

Con cardcter general se pretende acometer una nueva ordenacién de una parcela de suelo, en su mayor parte vacia, rodeada de
suelo urbano consolidado, con una densidad prevista de 7 viviendas por hectdrea y tipologia residencial unifamiliar en grandes
parcelas. Se pretende la introduccién de una tipologia de vivienda unifamiliar pareada en consonancia con lo edificado en el
entorno y demandado por el mercado residencial. La mayor densidad de viviendas propuesta, posible por una definicién tipolégica
concreta, conllevard necesariamente un incremento en la edificabilidad respecto a la actualmente prevista en el PGOU.

La Propuesta de Delimitacién de la ATU-ARI-T “ESPARTINILLAS” incluird la apertura del viario no previsto en los planos de

ordenacién del PGOU que posibilita rematar la red viaria, y la previsién de localizacién de los espacios libres pertenecientes al
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sistema local de espacios libres de esta Unidad de Actuacién que complete el sistema de espacios libres programados en el PGOU
y sus Modificaciones.

La Propuesta de Delimitacién rematard las fachadas a la Avenida de Huelva, calle Villa Irene y calle Camino de Cufin; sellaré la
medianera con la parcela que ahora ocupan unos locales comerciales en el extremo sur de la parcelo; y generard un vial de
circulaciéon rodada de registro a las viviendas y los espacios libres interiores y de equipamiento interiores, que unird las calles Villa

Irene y Camino de Cufin.

La consecucién de estos tres objetivos fundamentales se completa con ofros que aseguran la viabilidad social y econémica de la actuacion,

gue no es otra que la necesidad objetiva de obtener nuevos suelos urbanos urbanizados de cardcter residencial, para disponer a corto

plazo de solares que satisfagan las necesidades de acceso a la vivienda (protegida o no) en el municipio. Dicho suelo residencial debe estar

volcado a los viales con circulacién rodada que circundan el perimetro delimitado, especialmente volcados hacia el norte y viales

circundantes este y oeste y como se ha comentado con anterioridad, sellando la medianera con los locales colindantes.

5.2.

CRITERIOS DE ORDENACION.

Como resultado del andlisis del entorno urbano inmediato, el caracter de entorno limite de suelo urbano y su relacién con el dmbito urbano

circundante, se ha realizado una seleccién de posibles alternativas de ordenacién, que siendo coherentes tanto con los criterios locacionales

del mismo como con los del PGOU / Adaptacién Parcial, reuniesen los siguientes requisitos bésicos:

A.

Las posibles alternativas de actuacion en la Propuesta de Delimitacién se encuentran limitadas por la delimitacién de la parcela
por viales consolidados, en especial la avenida de Huelva en su fachada norte, y por la localizacién en el extremo sur de locales
comerciales construidos existentes.

Esta configuracién viaria parece pedir un registro intermedio que interconecte la zona urbana al este y oeste de la parcela ya que
esta tiene una configuracién longitudinal norte-sur, mas ancha al norte, uniéndose los viales al sur.

Y las manzanas resultantes acogerdn la edificacion residencial localizéndola en su perimetro, cerrando la manzana norte, volcando
las edificaciones residenciales en los viales en la manzana sur, y sellando la medianera con los locales del extremo sur. Esta
distribucién del uso residencial en la manzana norte podré generar un espacio comunitario, abierto, verde, que sea usado como
espacio verde publico-privado y espacio para localizacién de equipamiento deportivo, comunitario, privado, al servicio de las

viviendas que integran la manzana.

MEMORIA DE ORDENACION. 9



PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA EN SUELO URBANO. ATU “ESPARTINILLAS”

| ARH "ESPARTINILLAS". ESPARTINAS. |

Se tratarfan ahora de fijar las determinaciones bdsicas a tener en cuenta por la ordenacién, en especial la ubicacién de las reservas de
equipamiento local (sistema local de espacios libres y/o parcela para equipamiento general) y la localizacién de las parcelas destinadas a
vivienda protegida, asi como los aprovechamientos privados genéricos. Esto nos lleva a la definicién de unos criterios previos de ordenacién

que se reflejan en los esquemas siguientes.

CRITERIOS DE ORDENACION DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA ARI-01 "Espartinillas”

(| B

APERTURA DE NUEVO VIARIO Y ESPACIOS LIBRES APERTURA DE NUEVOS VIALES Y NUEVA PERSPECTIVAS VISUALES

MEMORIA DE ORDENACION. 10



PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA EN SUELO URBANO. ATU “ESPARTINILLAS”

| ARH "ESPARTINILLAS". ESPARTINAS. |

& Alineacién obligatoria
i

6. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA. BASES PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DE LA
ACTUACION.

Una vez justificada la conveniencia y oportunidad de formular la presente Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Transformacién

Urbanistica, analizadas las caracteristicas fisicas, urbanisticas y arquitecténicas de los terrenos y su adecuacién como soporte de la
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intervencién para los objetivos perseguidos; asi como fijados los criterios con los que se pretenden conseguir, y deducido que las posibles
alternativas estdn muy acotadas, procede en este apartado, a modo de conclusién, describir y cuantificar las determinaciones de
ordenacién de esta Propuesta, y justificar que las mismas se encuentran dentro del dmbito de funcionalidad del PGOU vigente, no
alteréndose la estructura, determinaciones y estdndares dotacionales bdsicos del planeamiento vigente, como asi lo propone el Art. 80 del
Reglamento LISTA.

6.1.  BASES GENERALES PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DE LA ACTUACION.
6.1.1.  CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO.

Las determinaciones urbanisticas que afectan a la Delimitaciéon de ATU ARI-1 “Espartinillas” propuesta, emanan de las determinaciones
que para el dmbito que nos ocupa, se encuentra contenidas en el PGOU vigente, su Adaptacién y sus Modificaciones Puntuales, en los
planos de determinaciones en el suelo urbano, relativos a las diferentes zona, y especificamente a las denominadas Ciudad Jardin
Consolidada, Ciudad Jardin o nuevos Crecimientos Residenciales (Zonas 3, 4 y 8 de los planos OR-2a y OR-2b) de los planos de
Ordenacién Estructural del PGOU, Adaptaciéon a la LOUA y Modificaciones Puntuales, reproducidas en los Planos de Informacion 101 de la

presente Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Reforma Interior.

La Propuesta de Delimitacién de ATU aquf expresada se refiere a una parcela de SUELO URBANO CONSOLIDADO clasificada dentro de
perimetro de suelo urbano, dentro de la Zona 5 Vivienda Unifamiliar en Grandes Parcelas, A LA QUE SE LE CAMBIAN SUS
DETERMINACIONES para posibilitar la construcciéon de viviendas unifamiliares pareadas que, distribuidas en el perimetros de las parcelas
resultantes, generen un perfil urbano similar al existentes en el entorno constituido por edificaciones unifamiliares aisladas en parcelas de en

torno a 500,00 m?, ademds de viviendas unifamiliares pareadas.
De esta forma, los pardmetros urbanisticos bdsicos a aplicar en la ordenacién de esta Propuesta de Delimitacién, serian:

- USO GLOBAL. Residencial. Se establece el uso global RESIDENCIAL, con LA TIPOLOGIA ESPECIFICA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR
PAREADA con independencia de que desde el Plan de Reforma Interior se autorice la posible implantacién de otros usos.

—  EDIFICABILIDAD maxima. 0,45 m?t/m?s bruto (se duplica la actual).

— DENSIDAD de viviendas. 25 viviendas/Ha.
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Se propone la introduccién en la parcela de la tipologia de la vivienda unifamiliar pareada con una parcela de en torno a 200,00 —
250,00 metros cuadrados (pareadas dos a dos), separada de su linde medianero libre para que la visiéon urbanistica general se asimile a
las viviendas aisladas que tiene en su entorno, aunque en nuestra propuesta en lugar de una vivienda aislada por parcela, se podria decir

que se asimila a una edificacién bifamiliar (pareada) con parcela doble.

Conforme a la documentacién gréfica presentada, el suelo objeto de la presente Propuesta de Delimitacién, queda clasificada como
SUELO URBANO con la denominacién especifica de Actuacién de Transformacién Urbanistica en suelo urbano ARI-01 "Espartinillas”.
Se establece la calificacién de uso global residencial, y se define en ellos la ordenacién general del sector y localizacién preferente de las
manzanas destinadas a viviendas protegidas. La cuantificacién detallada se especifica en la pdgina y apartados siguientes de la memoria,
junto con su justificacién. No queda afectada por la inclusién se sistemas generales dado que se trata del desarrollo de una parcela de
suelo urbano consolidado cuyo incremento de edificabilidad y densidad queda absorbido por los estdndares presentes en el PGOU. Si se
introducen nuevas dotaciones locales y la ejecucién de un tramo de viario, todo lo cual se especificard en la ficha de desarrollo que

compafa a esta Propuesta de Delimitacién de ATU.

6.1.2. DETERMINACIONES BASICAS DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE REFORMA INTERIOR ARI-02 "LA
INDIANA II" Y SU CUANTIFICACION.

La cuantificacién de las determinaciones bdsicas de la presente Propuesta de Delimitacién son las siguientes:

- Superficie total incluida en el perimetro de la Delimitacién. 14.095,72 m?.

- Denominacién del nuevo Sector. ARI-O1 "ESPARTINILLAS".

- Area de Reparto. Uso global residencial. 14.095,72 m?.

- Indice de edificabilidad méxima (dmbito lucrativo). 0,45 m2t/m?t.

- Edificabilidad residencial méaxima de la Unidad. 6.343,07 m?t.

- Densidad méxima de viviendas. 25 viv / ha.

- NUmero méximo de viviendas. 35 (36) viviendas.

- Tipologia residencial. Vivienda Unifamiliar Aislada/Pareada
- Aprovechamiento subjetivo 5.708,76 UA

- 10% Aprovechamiento Medio. 634,31 UA

- Determinaciones adicionales: Las que se establecen en la ficha de Condiciones para el Desarrollo del Area.
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- Reservas minimas de sistemas locales: Sistema local de Espacios Libres (10 m? / hab.) 840,00 m?
Segun estdndares minimos del Art. 82 del Reglamento de la LISTA:

"[...] reservar las dotaciones locales para equipamientos comunitarios bésicos y para espacios libres y zonas verdes que se
demanden en base al incremento de poblacién o de edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona

donde se ubical...]".

El Sistema general de espacios libres serd4 no menor de 5,45 m? / Hab., segin la Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU
(apartado 5.2 de la Memoria Informativa de esta Propuesta de Delimitacién).

Ratio de habitantes por vivienda. Disposicién adicional primera del Reglamento. 2,4 Hab. / vivienda.

35 viv. x 2,4 Hab. / viv = 84,00 habitantes x 5,45 m? / Hab. = 457,80 m?

TOTAL, reservas locales minimas (10m?2 / hab.). 840,00 m?

Para establecer la necesidad de dotar a la Unidad de mds reservas de equipamiento, tendriamos que tener en cuenta el
incremento de poblacién que se produce respecto lo establecido en el actual PGOU. En el PGOU actual (drea homogénea
n°5 Unifamiliar Grandes Parcelas) se establece una densidad de 5viv/ha. En total con las modificaciones propuestas en la

delimitacién de la ATU se produce un incremento de 28 viviendas respecto de las previsiones del PGOU.

Si establecemos que el cémputo total de equipamiento comunitario (dreas libres mds equipamiento comunitario) debe ser de
14,38 m? / Hab. (5,45 m?/hab zonas verdes + 8,83 m?/hab equipamiento comunitario segin apartado 5.2 de la Memoria
Informativa de esta Propuesta de Delimitacién) (RGLISTA baremo minimo, 10+2,5, en cualquier caso), en nuestro caso

tenemos (incremento),
28 viv. x 2,4 hab. / viv. = 68,00 habitantes x 14,38 m? / Hab. = 977,84 m?2. Sistema local propuesto, 1.039,11 m2.

Segun el Art. 61.4 de la LISTA, al menos el 10% del total de la superficie ordenada se destinard a espacios libres, es decir,

1.410,00 m? serfan de dreas libre, ptblica (1.039,11 m?) o privada (>370,00 m? de espacio libre interior manzana norte).
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- Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m? de edificabilidad lucrativa no residencial, mas media plaza adicional por habitante
previsto. De ellas un minimo del 50% pudblicas. 84 habitantes x 0,5 = 42 plazas de aparcamiento en fotal. 28 plazas en
viales publicos. Si se generase una edificabilidad no residencial se deberdn prever las plazas que establece el Reglamento.

- Plantacién o conservacién de un drbol por vivienda o por cada 100 m? edificables. 35 a@rboles

Las Bases para la Ordenaciéon para el dmbito objeto de la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién, presenta el mismo
nivel de deferminaciones que el PGOU vigente establece para el resto del suelo urbano. El esquema de ordenacién interior de la presente

Propuesta de Delimitacién contempla sélo algunas directrices obligatorias.

La ordenacién pormenorizada y sus ordenanzas, serdn desarrolladas por el Plan de Reforma Interior como establece el Art. 45.2 del
Reglamento, ya que [...]"La aprobacién de la propuesta faculta a los propietarios, en el caso de iniciativa privada, o a los particulares, sean o

no propietarios, [...]para presentar a tramitacién el instrumento de ordenacién urbanistica detallada. |...]

Los pardmetros establecidos para la ordenacién general de la nueva Actuacién de Transformacion ARI-01 "Espartinillas” se estiman

coherentes con los objetivos planteados en el documento, y concordantes con la Adaptacién del PGOU a la LOUA, por la siguiente:
A) JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DE LOS NUEVOS SISTEMAS LOCALES:
a) Justificacién cuantitativa de no necesidad de crear nuevos Sistemas Generales:

El articulo 30 de la LISTA mds concretamente 30.b). (Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de reforma interior,
de conformidad con la legislacién bdésica estatal, los siguientes: [...]b) Entregar a la Administracién actuante el suelo para nuevos
sistemas generales o locales incluidos o adscritos al dmbito, que demande la actuacién en funcién del grado de colmatacién del
dmbito, pudiendo ufilizar las férmulas contempladas en la legislacién de propiedad horizontal.)

Dado que la Propuesta de Delimitaciéon ARI-01 "Espartinillas" NO plantea el cambio de uso de los terrenos que abarca la Unidad.
Habrd que determinar si su desarrollo urbanistico supone un incremento de la poblacién prevista en el PGOU, y en su caso la
repercusion que éste incremento debiera tener en los sistemas generales del municipio.

La Adaptacién a la LOUA del PGOU establece que el conjunto de espacios libres ya consolidados comporta un estdndar por
habitante dentro de los umbrales legales establecidos en el articulo 61 "Criterios para la ordenacién urbanistica " de la LISTA

donde se expresa [...] " a) Dotar a la ciudad de espacios libres y zonas verdes en proporcién suficiente para atender las necesidades
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de esparcimiento de la poblacién y para contribuir a mitigar los efectos del cambio climdtico. En su ordenacién se procurard la
conexién en red de estos espacios, la utilizacién de arbolado y superficies permeables y la integracién de los elementos naturales y
patrimoniales preexistentes. |...], para mds adelante concretar [...]Se destinaré como minimo un diez por ciento de la superficie total

de cada dmbito para zonas verdes, pudiéndose modular reglamentariamente en funcién de las caracteristicas del municipio, [...].

En concreto el estdndar de superficie del sistema general de espacios libres establecido para el municipio de Espartinas se sitGa en
los 5,45 m2/habitante previstos por el PGOU vigente. Si estimamos una ratio de 2,4 habitantes por vivienda (Disposicién adicional
primera del Reglamento) cada nueva vivienda deberia contribuir como minimo en la creacién de 13,08 m? (2,4 x 5,45) de nuevos
espacios libres, para al menos mantener las dotaciones actuales. Para 35 viviendas le corresponderian, 457,80 m? de espacios
libres. Si ya hemos visto que los sistemas locales minimos son mayores de 840,00 m?, ponemos de manifiesto el cumplimiento del

estédndar actual previsto en el PGOU.

Pero si consideramos un incremento de (35-7) nuevas viviendas respecto de las previstas en el PGOU, le corresponderian, 366,24
m? de nuevos espacios libres. Lo que abundaria que las dreas libres necesarias debidas al incremento residencial se encuentran
plenamente satisfechas con los espacios libres que la presente Propuesta de Delimitacion establece como bases para la
ordenacién. El exceso de dreas libres compensaria la reserva para equipamiento comunitario que, en el caso de Espartinas, se

encuentra en exceso segun el cémputo del PGOU y por tanto no seria necesario su incremento.

b) Justificacién del destino y ubicacién de los nuevos sistemas locales:

El sistema local de espacios libres se localiza abierto al érea residencial consolidada contigua, medianera trasera con las VPO
previstas y al resto de edificaciones residenciales en la manzana sur de la Propuesta, dado que la manzana norte ya cuenta con
espacios libres privados en el interior de ella. Ademds, se dispone de un espacio de juego de nifios pUblico. Los sistemas locales se

entregarian a la Administracién Actuante y serdn inscrito en el Registro de la Propiedad tras la reparcelacion.

En total, la propuesta de delimitacién destina un minimo de 1.039,11 m? a cesiones entre equipamientos y dreas libres que serdn

definitivamente pormenorizados en el posterior Plan de Reforma Interior.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES DE LA LISTA.
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Con base a la cuantificacién descrita en el apartado 6.1.2. anterior, serd el Plan de Reforma Interior el documento de ordenacién

pormenorizada que justifique su cumplimiento respecto a lo establecido en la LISTA y su Reglamento.
Q) COEFICIENTES DE PONDERACION. AREAS DE REPARTO.

La Propuesta de Delimitacién abarca una superficie de més de una hectérea, en suelo urbano consolidado, de uso residencial, de
caracteristicas muy homogéneas. Por eso establecemos un Unico coeficiente de ponderaciéon Cp = 1, y definimos al drea como una Unica
drea de reparto con el aprovechamiento que le establecemos por medio de esta Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién

Urbanistica de Reforma Interior, que es equivalente a su indice de edificabilidad que expusimos anteriormente como 0,45 m? / m?s.

De acuerdo con todos los criterios expuestos, el resultado del célculo del aprovechamiento para dmbito definido en la Propuesta de

Delimitacién, es el siguiente:

- Area de reparto. 14.095,72 m2.

- Supertficie de cdlculo. 14.095,72 m2.

- Uso global. Residencial.

- Tipologia residencial. Vivienda unifamiliar pareada
- N1 mdximo de viviendas. 25 viviendas por hectdrea.

- indice de edificabilidad bruta (respecto érea de reparto). 0,45 m%/m?2s

- Coeficiente de ponderacién del uso global. 1,00

- Superficie edificable méxima (aprovechamiento objetivo). 6.343,07 m?t.

- Superficie VPO mdxima (20%). A determinar en el PRI

- Aprovechamiento SUBJETIVO. A determinar en el PRI

La cesion del 10% del aprovechamiento urbanistico se refiere al 'incremento del aprovechamiento medio sobre el
aprovechamiento urbanistico preexistente en el planeamiento". En nuestro caso habria que determinar cudl es el incremento del
aprovechamiento medio tomando como premisa que el aprovechamiento medio que le otorga el plan por medio de las Ordenanzas es de

0,14 m?/m?. Serd establecido en el Plan de Reforma Interior, siguiendo el siguiente criterio:

0,14 m?/m? x 14.095,72 m? = 1.973,40 UA - 6.343,07 UA = 4.369,67 UAx 10% = 436,97 UA = 436,97 m? construidos
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6.2. CRITERIOS PARA LA ORDENACION URBANISTICA DETALLADA. SISTEMAS LOCALES.

CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DEL AREA ARI-01 "Espartinillas”

NOMBRE: ARI-01 "Casa Alegre"

CLASE DE SUELO: SUELO URBANO USO: RESIDENCIAL

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: PLAN DE REFORMA INTERIOR

SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSACION INICIATIVA: PRIVADA

PARAMETROS URBANISTICOS

Superficie total: 14.095,72 m?
Edific. Residencial: 6.343,07 m2
Edific. Terciaria:

Edific. Total: 6.343,07 m2

Sistemas generales adscritos:
Superficie de cdlculo: 14.095,72 m?
NUmero méximo de viviendas: 35 (25 viv/ha.)

Usos Superf. Edific. m2c CP U.A. Aprov. tipo
Residencial /
terciario 6.343,07 1,00 6.343,07 0,45 m2/m?2
compatible
Exceso/Defecto
Aprovrcham: 0,00
CESIONES
Espac. Libres Escolar Deporivo SIPS TOTAL
m?2s m?2s m2s m2s m?2s
1.039,11 1.039,11
OBIJETIVOS

- Modificacién de la tipologia residencial a vivienda unifamiliar pareada.

- Completar la red viaria del entorno con la creacion de un ramal que una las calles Villa
Irene con Camino de Cosin

- Obtencién del sistema local de espacios libres segin previsiones del PGOU

OBSERVACIONES

- Localizacién del uso residencial en los bordes y medianera del drea delimitada
- El Plan de Reforma Interior integrard en la ordenacién pormenorizada usos terciarios en el
espacio interior generado y lo comunicard con el nuevo vial creado.

| ZONA: ARI-01 SUELO URBANO

| NOMBRE: Espartinillas ESCALA:

DETERMINACIONES CARTOGRAFICAS A NIVEL DE DELIMITACION ACTUACION DE
TRANSFORMACION

|
JJBRE;C?MTRfL )\
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4
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6.3.  BASES PARA LA EJECUCION DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA.

6.3.1. Andlisis previo de la viabilidad social y econémica en relacién con las bases de ordenaciéon y ejecucién que se proponen.

Las bases y criterios de ordenacion descritas en apartados anteriores establecen la necesidad de promover el desarrollo urbanistico de esta
Unidad de Actuacién en la que, proponiendo un cambio en la tipologia edificatoria y la edificabilidad previamente establecida, podamos
completar la trama urbana de esta zona central del municipio, obtener el espacio de sistema local segin pardmetros establecidos en el
PGOU vy, si de esto se derivara en cumplimiento del articulo 82 del RGLISTA, obtener otras cesiones que el incremento de poblacién
previsto, pudiera demandar. Estos aprovechamientos de uso global residencial responden a la necesidad real de vivienda en el nicleo
urbano, dado que la oferta residencial actual estd volcada al oeste del término municipal, y se reduce a tipologias de viviendas aisladas en
parcelas de mediana superficie, siendo que la tipologia unifamiliar pareada ofrece un paisaje urbano similar a conseguida con las

edificaciones aisladas, pero hacen mdés asequible la vivienda que previsiblemente se proyecte.

Asi mismo, la viabilidad econémica que emana de las bases de ordenacién y ejecucién propuestas, se justifican en apartados posteriores, y
esté relacionada con el hecho de que al ser vacios urbanos que ya cuentan con infraestructuras urbanisticas generales en el entorno, sélo la
ejecucién de un vial de enlace y la urbanizacién de los espacios libres generados, suponen una carga de urbanizacién significativa que se
ve compensada por los aprovechamientos urbanisticos nuevos que se generan, cuyo uso global ya hemos mencionado que es el

residencial, con independencia de que se autorice la posible implantacién de otros usos.

6.3.2. Justificacién del ajuste de la propuesta a los criterios de sostenibilidad que se establece en el REGLAMENTO de la LISTA.

La propuesta de Delimitacién de Actuacion de Transformacion Urbanistica ARI-1 "Espartinillas" cumple con los criterios de

sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se establecen en los articulos 79 a 83 del Reglamento de la LISTA, porque:

a) Se prioriza la consolidacién del nicleo urbano existente al actuar sobre una gran parcela urbana casi vacia que, de ofra forma,
quedaria al margen de la ordenacién urbanistica del municipio como asi ha sucedido en los Gltimos 24 afios.

b) Los criterios de ordenacién propuestos procuran la integracién de los elementos materiales existentes al vincular visualmente y
fisicamente los espacios libres generados en el interior, con la trama urbana y su relacién con las calles circundantes.

c) Del mismo modo esta propuesta prioriza completar la malla urbana abriendo nuevos ejes visuales y espacios que mejoran la

ciudad consolidada e integran los espacios libres con el uso global residencial previsto, que favorecen la perspectiva visual y
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mejoran los tejidos urbanos adyacentes.
Por Gltimo, la apertura de parte del viario publico circundante y la generacién de espacios libres interiores favorecen el
soleamiento y la ventilacién, asf como la creacién de nuevas dreas verdes colaboran a atemperar el ambiente en invierno, y sobre

todo en el estio, generando interesantes ventilaciones cruzadas.

En otfro orden de cosas la Propuesta de Delimitacién de ATU se ajusta a lo que se determina en el arficulo 80 del RGLISTA en relacién con

el espacio piblico-privado previsto en la manzana urbana y el sistema local de espacios libres, ya que:

a)

Se incentivan los desplazamientos peatonales al generarse espacios libres interiores creando recorridos confortables desde el punto
de vista de la calidad del paisaje que generan, y el sistema de arborizacién de estos espacios libres contribuyen a la calidad del
aire, el confort acustico y el confort térmico.

La apertura de los espacios libres interiores y exteriores, la localizacién de los aprovechamientos residenciales y la posicién en que
los sistemas locales se insertan en el conjunto, producen una relacién entre éstos, el entorno urbano préximo, y todo el conjunto, y
su forma de articular los espacios disponiendo de una masa arbérea mayor que la exigida en el esténdar minimo, contribuyen a la
mitigacién del cambio climdtico.

Una de las directrices que se marcan en esta Propuesta de Delimitacién de ATU para el desarrollo del futuro Plan de Reforma
Interior es la obligacion de proyectar los espacios libres con pavimentos tradicionales, utilizar especies vegetales autéctonas,

xeréfilas, y en general cumplir con las indicaciones medioambientales dibujadas en el articulo 80.2 del RG de la LISTA.

De forma genérica creemos suficientemente justificado en esta Memoria de Ordenacién que los criterios de ordenacién que en esta

Propuesta de Delimitacién de ATU se han establecido para los espacios publicos, zonas verdes o la ordenacién y cuantificaciéon de las

dotaciones, se han realizado tomando en consideracién las directrices marcadas en los articulos 79 a 83 de la Seccién 4° "Criterios de

Sostenibilidad para la Ordenacién Urbanistica" del Reglamento de la LISTA.

6.3.3. Iniciativa. Tipo de Gestién.

La tramitacién prevista es a iniciativa privada y estard regulada por lo dispuesto para estos casos en el Art. 80 de la LISTAy el articulo 111 y

siguientes de su Reglamento. Las personas fisicas promotoras de la Propuesta de Delimitacién de ATU son el mismo tiempo propietarias

mayoritarias de los terrenos delimitados en esta Propuesta.
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El tipo de gestidn es el Sistema de Compensacién segin lo dispuesto en los articulos 101 y siguientes de la LISTA y los articulos 210 y
siguientes de su Reglamento. Al ser propietario mayoritario se desarrollard como propietario Gnico (Art. 101.7 LISTA) responsable de los
deberes de cesién a la Administracién actuante establecidos en la LISTA y su Reglamento para este tipo de Actuaciones de Transformacién

Urbanistica en Suelo Urbano.
6.3.4. Plazos Estimados para la Ordenacién y Ejecucién.

El plazo méximo para la aprobacién inicial del documento de ordenacién pormenorizada, en este caso el Plan de Reforma Interior, queda
establecido en dos (2) afios contados a partir de la aprobacién definitiva de la Propuesta de Delimitacién de Actuaciéon de Transformacion
Urbanistica. En el Plan de Etapas de Plan de Reforma Interior se establecerd el programa detallado de urbanizacién para la Unidad de

Ejecucién.

Segun se establece en el Art. 25.7. de la LISTA, el incumplimiento del plazo sefialado determinard la caducidad de la Propuesta de

Delimitacién.

El plazo orientativo para la presentacién del Proyecto de Urbanizacién queda establecido en seis (6) meses contados a partir de la
aprobacién definitiva del documento de ordenacién pormenorizada. En todo caso se podrdn tramitar ambos documentos de forma
simultdnea supeditando la aprobacién del segundo a la aprobacién del primero.

6.3.5. Estimacién de Costes de Urbanizacion.

La estimacién de los costes de la urbanizacién se realiza de forma muy genérica a falta de la definicién concreta del los disefios urbanos y

trazados viales peatonales interiores que si se pormenorizardn en el futuro Plan de Reforma Interior.

La estimaciéon de costes de urbanizacién se realiza en funcién de la superficie del nuevo vial previsto, asi como las nuevas alineaciones de

las parcelas generadas respecto de los viales existentes.

Asi que en este apartado estimaremos los costes de las obras de urbanizacién, ajardinamiento del espacio libre del sistema local y los

ajustes de la urbanizacién en los viales perimetrales, por capitulos.
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RESUMEN DEL PRESUPUESTO DE URBANIZACION, POR CAPITULOS

1. DEMOLICIONES Y TRABAJOS PRESVIOS (edificaciones y otros). 30.000,00 €
2. MOVIMIENTO DE TIERRAS. 55.000,00 €
3. ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO (incluidos refuerzos). 45.000,00 €
4. ABASTECIMIENTO DE AGUA (incluidos refuerzos). 30.000.00 €
5. RED DE MEDIA TENSION. 45.000,00 €
6. RED DE BAJA TENSION. 25.000,00 €
7. ALUMBRADO PUBLICO. 75.000,00 €
8. RED DE TELECOMUNICACIONES - GAS. 25.000,00 €
9. VIARIO Y ACERADOS. 60.000,00 €
10. AJARDINAMIENTO Y DISENO URBANO. 50.000,00 €
TOTAL. COSTE URBANIZACION 440.000,00 €
ESTUDIO ECONOMICO ESTIMATIVO DE LA ACTUACION
1. TOTAL. COSTE URBANIZACION 440.000,00 €
2. GASTOS PROFESIONALES (planeamiento, urbanizacién, EAE, ...). 45.000,00 €
3. LICENCIAS, NOTARIAS, GASTOS ADMINISTRATIVOS. 50.000,00 €
4. OTROS GASTOS REPECUTIBLES (ventas, sistemas generales, ...). 50.000,00 €
TOTAL. GASTOS URBANIZACION. 585.000,00 €
VENTA DE PARCELAS EDIFICABLES. 800.000,00 €
BENEFICIO NETO. 215.000,00 €

Con la presente estimacion de costes de urbanizacién, queda justificada la solvencia de la operacién urbanistica planteada en este

Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformaciéon Urbanistica ARI-01 "Espartinillas”.
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7. ORDENACION Y COORDINACION DEL ENLACE CON LOS SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS. CONDICIONES
GENERALES DE URBANIZACION.

Se especifican a continuacién las determinaciones bdsicas de enlace con los sistemas generales, como contenido propio de la presente
Propuesta de Delimitacién, acomparnado de las caracteristicas técnicas generales de las diferentes infraestructuras, de acuerdo con los datos
facilitados por la oficina municipal y que se incluyen en la presente con el cardcter de “ORDENANZA MUNICIPAL DE URBANIZACION@.
Asi mismo las especificaciones deben entenderse con cardcter flexible, en el sentido de que, en fase de Proyecto de Urbanizacién, se podran
adaptar y reajustar las especificaciones técnicas tipo facilitadas por el Ayuntamiento y Empresas Suministradoras, a las condiciones y

requerimientos particulares del espacio en el que se actia.

Para la recepcion provisional de las obras de urbanizacién, ademds de cumplimentar el proyecto presentado y sobre el que se ha dado

licencia, serd necesario Informe de conformidad y recepcién de los servicios emitidos por las empresas gestoras correspondientes.
7.1. Abastecimiento de agua.

La conexién con la red general municipal gestionada por ALJARAFESA, se realizard en el punto indicado por dicha Compaiiia. En las calles
colindantes Avenida de Huelva, Villa Irene y Camino de Cufin del Sector, hay redes a las que es viable conectar con las ampliaciones o

refuerzos que procedan, a definir en fase de Proyecto de Urbanizacién.

Las condiciones de disefio y calidades de las redes se ajustarédn a las Normas de ALJARAFESA que serdn tenidas en cuenta en las

Ordenanzas del documento Plan de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacién correspondientes y son las siguientes:

- Acometidas con tuberia de polietileno de baja densidad a 10 atm de presién.

- Canalizacién con tuberia de polietileno de alta densidad a 10 atm de presién, tipo PE-100 PN-16 UNE EN 12201.

- Hidrante con carrete de fundicién, racor de toma normalizada para bomberos, empotrado en pozo prefabricado, sefalizacién
y tapa de fundicién color rojo.

- Vdlvulas de corte de acerado, trampillén, eje de maniobra fijo o telescépico.
- Boca de riego modelo ALJARAFESA.

7.2. Saneamiento. Alcantarillado
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La conexién con la red general municipal gestionada por ALJARAFESA se realizard en el punto indicado por dicha Compaiiia.

Por las condiciones topogréficas e hidrdulicas especificas de este sector, se propone el trazado de una red de desagiie de la escorrentia que
desciende desde la calle Camino de Cufin a la calle Villa Irene y el nuevo tramo de vial que la uniré.

Las condiciones de disefio y calidades de las redes se ajustardn a las Normas de ALJARAFESA que serdn tenidas en cuenta en las
Ordenanzas del documento Plan de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacién, ademds de atender, para el caso del colector de
canalizacién, las condiciones de cdlculo aconsejadas en la Memoria Informativa, dadas la pluviometria, dmbito de la cuenca de la

escorrentia, pendiente media, tipo de suelo, vegetacién, etc. El sistema contendrd los siguientes elementos:

- Acometidas en PCV rojo teja con unién eldstica tipo gibault.

- Acometida de imbornales de PCV.

- Redes de PYC COLOR TEJA, de seccién circular, Clase SN-4 segdn UNE EN 1.401 con unién de junta eldstica.
- Imbornal modelo ALJARAFESA.

- Pozo de registro con anillas de hormigén, cono de reduccién, pates recubiertos con polipropileno y caucho, tapa de hierro

fundido.
7.3. Distribucién de energia elécirica y alumbrado publico.

Se ha solicitado a la Compafifa Enel-Endesa informe de viabilidad de enlace para la potencia estimada requerida por el Sector ARI-01
"Espartinillas”, y o falta de emisién y concreciéon del mismo, se han sefialado la conexién del CT del Sector con los CT préximos,

delegdndose a la fase de Proyecto de Urbanizacién la realizacién de las extensiones que sean en su caso necesarias.

La red se ajustaré a los Reglamentos correspondientes de Media y Baja Tensién en vigor a la ejecucién de las obras, asi como a las

especificaciones técnicas de la Compahdia Distribuidora. Respecto a la red de media y baja tensién:

- Centro de transformacién prefabricado de hormigén.
- Arqueta de media tensién con cerco y tapa modelo Endesa.

- Arqueta de registro para red de baja tensién con cerco y tapa modelo Endesa.
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Respecto a la red de alumbrado se ajustard a las siguientes especificaciones:

- Pedestal para cuadro de alumbrado pudblico.

- Arqueta de registro red cerco y tapa metdlico.

- Farola a definir en proyecto de 3,50 a 4,00 m. de altura, con pie de hierro fundido, columna de tubo, luminaria formada por
farol de chapa con vidrio armado, ldmpara de 50 w LED temperatura fria 6000k.

- Cableado bajo tubo de PVC corrugado de 90mm de didmetro (dos tubos) y red anillada de tierra.

- Arqueta de registro bajo cada farola, sin fondo, con pica a tierra, situada tras la farola, a su vez tendrd el eje del fuste situado

a 50cm como minimo del bordillo de la acera.
7.4. Canalizacién telecomunicaciones / gas.

Se ejecutard segin determinaciones de la Compafia dominante de servicios de telecomunicaciones que opere en el entorno y serdn

definidas en el proyecto de urbanizacién.

Asi mismo con la red de gas que consta existe en el entorno.

7.5. Otras condiciones de urbanizacién. Urbanizaciéon del espacio libre central.
A) PAVIMENTACIONES VIALES.

Serén pormenorizados en el Proyecto de Urbanizacién. En general:

- Enviales rodados bordillos de calzadas y aceras de hormigén achaflanado de 100 x 28 x 17 6 50x 28 x 17.

- Llos calzadas de tréfico rodado tendrdn su superficie de rodadura de capa de aglomerado asféltico con espesor
correspondiente segin Norma a la densidad de tréfico.

- Los paquetes del pavimento con espesor correspondiente segin Norma a la densidad de tréfico.

- Acerados de losa hidrdulica de 33 x 33 cm., municipal.

- Los acerados de sefializacién, pasos de peatones y rampas serdn similares.
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B) PAVIMENTACION, JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO.

El espacio libre previsto, Sistema Local de Espacios Libres, se cede a la Administracién actuante tras la reparcelacion,

completamente urbanizado, jardineria plantada y mobiliario urbano instalado.

La mayor parte de la vegetacion debe ser con especies autéctonas con bajas necesidades hidricas (vegetacién xeréfila) y su
urbanizacién terriza en consonancia con lo dispuesto en la LISTA y su Reglamento tendente al disefio de pavimentos "blandos" que

mitiguen el efecto de "isla de calor".

Interiormente en la manzana norte proyectada se pretende disefiar un espacio privado con acceso restringido, verde, de ocio,

dotado de instalaciones deportivas y sociales rodeadas de abundante vegetacién.

El Ayuntamiento podré modificar los tipos de vegetaciones sustituyéndolos por similares, pero mds adaptables a la tipologia de la

poblacién. Las zonas verdes llevardn sistema de riego por goteo automdtico.

Papelera publica metdlica (modelo municipal) cubo basculante de hierro cincado circular de didmetro interior 37 ¢cm, plancha de 2 mm
perforada y estructura de hierro. Banco de estructura de hierro y tablones de tubo metdlico galvanizado pintado, longitud de 1,75 m, con
respaldo. Las sefiales de tréfico serdn las determinadas por la policia local previa solicitud de informe vinculante a la misma y cumpliendo

las normas de la DGT.
Q) RECOGIDA DE RESIDUOS SOLIDOS URBANOS.

- Para el suministro y colocacién de los contenedores de basura, tanto los empotrados como de los de superficie se estard a lo
dispuesto por ALJARAFESA, empresa gestora de los residuos sélidos y su tratamiento.

- Para el suministro y colocacién de los contenedores de papel y vidrios, tanto los empotrados como de los de superficie, se
estard a lo dispuesto por ALJARAFESA, empresa gestora de los residuos sélidos y su tratamiento.

- Anfes de la concesién de la licencia se aportard certificacién ALJARAFESA, de aprobacién de los planos donde figuren los

emplazamientos de los contenedores.
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En Espartinas, a 2 de noviembre de 2.024.

FDO. Juan Luis Alvarez Mateos. Arquitecto.
Marcelo Alvarez Bonet. Arquitecto.

@J%@T

arquitectura
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACIQN DE TRANSFORM ACION URBANISTICA DE REFORMA
INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE REFORMA INTE RIOR ARI-1 "ESPARTINILLAS".
ESPARTINAS. SEVILLA.

DOCUMENTO Ill. NORMAS URBANISTICAS.

1. JUSTIFICACION DE LA NO NECESIDAD DE MODIFICAR LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU VIGENTE.
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACIQN DE TRANSFORM ACION URBANISTICA DE REFORMA
INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE REFORMA INTE RIOR ARI-1 "ESPARTINILLAS".
ESPARTINAS. SEVILLA.

DOCUMENTO Iil. NORMAS URBANISTICAS

1. JUSTIFICACION DE LA NO NECESIDAD DE MODIFICAR LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU VIGENTE.

Segun se deduce del andlisis de las determinaciones de la Adaptacién a la LOUA del PGOU vigente, podemos concluir que no es
necesario que el presente documento afecte a las Normas Urbanisticas del PGOU vigente o sus Modificaciones, por lo que tendrdn plena
vigencia en el desarrollo de los documentos urbanisticos futuros que afecten a la Propuesta de Delimitacién planteada, y en particular a las
normas urbanisticas que se desarrollan en el PLAN DE REFORMA INTERIOR, que sélo es de afeccién al dmbito concreto de desarrollo de la
Unidad ARI-01 "Espartinillas". Aunque se podrdn proponer tipologias o alineaciones, siempre que estén reflejadas en los planos de

alineaciones y rasantes, y no desvirtéen el entorno en el que se insertan.

En este sentido, son de aplicacién las Normas Urbanisticas contenidas en el PGOU vigente, complementadas con las contenidas en el

documento de Adaptacién Parcial a la LOUA y Modificaciones Puntuales posteriores.

En Espartinas, a 2 de noviembre de 2.024.

FDO. Juan Luis Alvarez Mateos. Arquitecto.
Marcelo Alvarez Bonet. Arquitecto.

@%@T

arquitectura
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PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORM ACION URBANISTICA DE REFORMA
INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE REFORMA INTE RIOR ARI-1 "ESPARTINILLAS".
ESPARTINAS. SEVILLA.

DOCUMENTO V. PLANOS DE LA PROPUESTA

PLANOS DE INFORMACION.

1.0T.  INFORMACION. SITUACION EN TERMINO MUNICIPAL. SITUACION EN SUELO URBANO.

1.02.  INFORMACION. ESTADO ACTUAL. SECTOR NUCLEO CENTRAL.

1.03.  INFORMACION. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

1.04.  INFORMACION. DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA. ARI-01 "ESPARTINILLAS"

PLANOS DE ORDENACION
0.01. ORDENACION. ZONIFICACION. USOS. IDEACION.
0.02. ORDENACION. IMAGEN URBANA. IDEACION.

En Espartinas, a 2 de noviembre de 2.024.

~ FDO. Juan Luis Alvarez Mateos. Arquitecto.
Marcelo Alvarez Bonet. Arquitecto.

@PD@T
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PARCELA DE SUELO URBANO "ESPARTINILLAS". ESTADO ACTUAL

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO
= = PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
3 GOBIERNO
DE ESPANA
: "‘ MINISTERIO DIRECCION GENERAL

= DE HACIENDA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacién:
CL MARIAAUXILIADORA 14
41807 ESPARTINAS [SEVILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 1.121 m2
Afo construccién: 1920

Construccién

|

|

|

|

|

‘ Destino Escalera / Planta / Puerta
VIVIENDA 1/00/01

‘ ALMACEN 1/00/02
ALMACEN 1/00/03

‘ ALMACEN 1/00/04
DEPORTIVO 1/00/05

‘ DEPORTIVO 1/00/01
OFICINA 1/00/01

‘ VIVIENDA 1/01/01

|

|

|

|

|

|

L

COORDENADAS ETRS89 UTM 30 DE LA PARCELA:

NUMERO
PUNTO
1): X 754462,3035 / Y 4140750,6380
2): X 754462,9135 / Y 4140750,8980
3): X 754466,1035 / Y 4140752,2580
4): X 754474,2235 | Y 4140755,7380
5): X 754484,3835 / Y 4140760,0775
6): X 754496,0235 / Y 4140762,3675
7): X 754509,3435 / Y 4140764,9975
8): X 754537,2230 / Y 4140765,9270
9): X 754556,0230 / Y 4140766,5570
10) : X 754557,1030 / Y 4140764,6770
1) : X 754555,7425 | Y 4140761,1570
12) : X 754559,3425 | Y 4140757,2370
13): X 754561,9425 | Y 4140757,0370
14) X 754563,6625 / Y 4140754,7170
15) : X 754563,6920 / Y 4140729,8375
16) : X 754563,7020 / Y 4140725,1675
17) X 754563,7020 / Y 4140723,6775
18) : X 754562,7215 | Y 4140699,9180
19) : X 754562,2810 / Y 4140689,1185
20) : X 754562,2610 / Y 4140688,6385
21): X 754561,1710 / Y 4140680,8285
22): X 754559,3005 / Y 4140667,3585
23): X 754546,7800 / Y 4140626,7595
24) X 754545,4400 / Y 4140622,2895
25) : X 754539,3595 / Y 4140602,0400
26) : X 754535,3595 / Y 4140588,7200
27) : X 754533,4095 / Y 4140582,2305
28) : X 754528,4990 / Y 4140565,8805
29): X 754528,0534 / Y 4140563,1460
30): X 754503,3781 /Y 4140565,4114
31): X 754479,7815 | Y 4140669,3990
32): X 754475,1920 / Y 4140690,7490
33): X 754464,0735 / Y 4140742,3980

Superficie m?
360
86
92
265
225
48
10
a7

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:

Superficie grafica: 14096 m2
Participacidn del inmueble: 100,00 %

4610016QB5441S0001LY

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

PARCELA CATASTRAL. ESPARTINILLAS

SITUACION URBANISTICA ACTUAL

NOMBRE ESPARTINILLAS

CODIGO ARI-01

CLASE DE SUELO

URBANO

AREA DE INTERVENCION

Zona 5 - Vivienda Unifamiliar
Aislada en Grandes Parcelas

ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA

14.095,72 m?

EDIFICABILIDAD MAXIMA

0,14 m?/m?

DENSIDAD BRUTA

5 viviendas / hectarea

PARCELA MINIMA

2.000,00 m? suelo

uUsos

RESIDENCIAL EN VIVIENDA
UNIFAMILIAR AISLADA

USOS COMPATIBLES

Hospedaje / Espectaculos / Comercial
Oficinas / Educacional / Deportivo / SIPS

OBJETIVOS

Mantenimiento y preservacion de la tipolgia de viviendas unifamiliares

aisladas en parcelas de gran dimension que fueron segunda residencia
ejn la época de su construccion, y han quedado englobadas en los

tejidos urbanos

PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION
URBANISTICA DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE
TITULO REFORMA INTERIOR ARI-1 "ESPARTINILLAS". ESPARTINAS. SEVILLA
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INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

[ CENTRO DE TRANSFORMACION PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION
LEYENDA DE INFRAESTRUCTURAS URBANISTICA DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE
TITULO REFORMA INTERIOR ARI-1 "ESPARTINILLAS". ESPARTINAS. SEVILLA
————&—— COLECTOR MIXTO DE SENEAMIENTO wemesa==es===  RED DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE e
DENOMINACION ~ Expte.
O POZO DE REGISTRO = = = = =  RED CINTURON DE AGUA POTABLE INFORMACION EZ 52
@ @j’: ESTADO ACTUAL 10004
- IMBORNAL REJILLA @ HIDRANTE DE INCENDIOS arquitectura INFRAESTRRUCTURAS EXISTENTES Escal
» VALVULA DE COMPUERTA
) MACIZO CAMBIO DE DIRECCION T A | . 03
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T == DELIMITACION ACTUACION
' i , | I TRANSFORMACION URBANISTICA
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EDIFICACIONES EXISTENTES DENTRO
DEL AREA DELIMITADA

PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION
URBANISTICA DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE
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ESPACIO LIBRE
ESPACIO LIBRE PRI\ZADO

AREA DEPORTIVA Y|OCIO

Estimado 3.252,95 m?s

Locales Comerciales

CUADRO DE PARAMETROS URBANISTICOS

CLASIFICACION DEL SUELO. LEYENDA.

Equipamiento Educartivo

Zona Residencial Unifamiliar Pareada

/m *****

PLANTA DE ZONIFICACION Y USOS.

eﬁ :E)O

SUP TOTAL DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION

14.095,72 m?

DENOMINACION DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION

ARI-01. "ESPARTINILLAS"

USO GLOBAL

Residencial. Terciario

Compatible
INDICE DE EDIFICABILIDAD 0,45 m?¥m?
SUPERFICIE DE CALCULO DE LA UNIDAD 14.095,72 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA RESIDENCIAL 6.343,07 m?
DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 25 viv/ha
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 35 viviendas

MANZANAS DE USO RESIDENCIAL. UNIFAMILIAR PAREADA.
MANZANAS M1 - M2 - M3 - M4

MANZANAS DE USO RESIDENCIAL VPO. UNIFAMILIAR PAREADA.
MANZANAS M5

ZONA VERDE. EQUIPAMIENTO PRIVADO
ZONA DEPORTIVA

ZONA VERDE. SISTEMA LOCAL.

7.572,52 m?

1.179,09 m?

3.252,95 m?

1.039,11 m?

CUADRO GENERAL DE SUPERFICIES PROPUESTAS

SUPERFICIE TOTAL DELIMITACION
ATU DE REFORMA INTERIOR

SUPERFICIE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
ZONA VERDE SISTEMA LOCAL

14.095,72 m?

1.039,11 m?

= =

APERTURA DE VIARIO PUBLICO Y ESPACIOS LIBRES INTERIORES

ATl

ESQUEMAS DE CONDICIONES DE DESARROLLA DEL AREA

PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION
URBANISTICA DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE
TITULO REFORMA INTERIOR ARI-1 "ESPARTINILLAS". ESPARTINAS. SEVILLA

SUPERFICIE NUEVO VIARIO

SUPERFICIE ESPACIO LIBRE PRIVADO

SUPERFICIE USO RESIDENCIAL LUCRATIVO
TIPOLOGIA VIVIENDA PAREADA

662,30 m? nuevo viario +
+ 389,79 ampliacion acerados

3.252,95 m?

8.751,61 m? (1.179,09 m? VPO)

I |
DENOMlNACl,ON Expte.
ORDENACION

ALOT ZONIFICACION. USOS =%
arquitectura IDEACION  Esca
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Equipamiento Educartivo

Sup. 7.572,52 m?

L28 viviendas unimaniliar DISTRIBUCION VIVIE LIBRESJ

Imm

I

D)

UO00000000nD | oo00000000nD

0%

| T

| MANZANA M5
Sup. 1.179,09 m? i
7 DISTRIBUCION VIVIEND ROTEGIDAS

P J

Zona Residencial Unifamiliar Pareada

Locales Comerciales | Zona verde. 1.039,11'm

Areas libres privadas), 3.252,95 m? DISTRIBUCION ESPACIOS LIBRES
— J

PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION
URBANISTICA DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO. ACTUACION DE
TITULO REFORMA INTERIOR ARI-1 "ESPARTINILLAS". ESPARTINAS. SEVILLA

I
DENOMINACI,ON Expte.
ORDENACION

@ @T IMAGEN URBANA 102024
arquitectura DISTRIBUCION AREAS  escan
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