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MEMORIA

1. ENCARGO Y AUTORIA

El presente documento se redacta por encargo de INMOBILIARIA CASAS DE POZO NUEVO,
S.L.U., con CIF B90441510, como sociedad propietaria de la finca objeto del estudio de detalle; su
domicilio social es C / Salmedina, 6, 41012 Sevilla.

La autoria del trabajo corresponde a la sociedad proyectista CULMEN ARQUITECTURA, S.L.P, inscrita
en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el nimero SP-0069, con CIF B91766592 y domicilio
en Av. Presidente Adolfo Suarez, 20- 1°C, 41011 Sevilla, siendo los técnicos redactores, Fernando Pifiar
Parias y Marta Benjumea Fernandez, arquitectos colegiados en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Sevilla con los numeros 1.534 y 7.206, respectivamente.

2, ANTECEDENTES

El 15 de junio de 2021 se presento el estudio de detalle en la Gerencia de Urbanismo de
Mairena del Aljarafe, para ser tramitado y aprobado.

Posteriormente, el 2 de septiembre, y a requerimiento de los servicios técnicos municipales, se
redacto por parte de los técnicos que suscriben este documento, un anexo en el que se justificaba el
cumplimiento de las condiciones que exige el PGOU para patios vivideros.
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El 6 de septiembre del mismo afio se presentd un segundo anexo en el que se corregian errores
tipograficos existentes en el documento inicial.

Se redacta este documento con la finalidad de generar un Gnico documento que refunde los
tres presentados con anterioridad.

3. EMPLAZAMIENTO

La finca se encuentra situada en el numero 68 de la calle Pozo Nuevo de Mairena del
Aljarafe.

4, OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA), indica que “Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los volumenes, el
trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas
en dichos instrumentos de planeamiento.”

En el articulo 10.12, Ocupacion de parcela, de la modificacion undécima del PGOU, se
establece:

1. La ocupacion maxima de la parcela sera proporcional a la superficie de la parcela, de acuerdo con
los siguientes parametros. En funcion de la superficie de la parcela se autorizara o no el uso
pormenorizado de vivienda plurifamiliar.

2. En parcelas de superficie hasta 400 m? se reconoceran las diferencias entre parcelas de esquina,
parcelas profundas y parcelas poco profundas. La ocupacion sera de cien por cien (100%) en la
parte de la parcela comprendida entre la alineacion de fachada y la linea paralela situada a cinco
metros de la misma, y del cincuenta (50%) por ciento, en el resto de la superficie de parcela. En
estos casos solo se autorizaran viviendas unifamiliares o bifamiliares. La reserva de plazas de
aparcamiento en estos casos, sera excepcionalmente respecto a lo establecido en el Art. 5.44, la
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mas restrictiva de las dos condiciones siguientes: de una plaza por vivienda, o de una plaza por
cada 150 m? construidos de vivienda.

3. Para parcelas mayores de 400 m? y hasta 1.000 m? la ocupacion maxima sera la misma que en
el apartado anterior del 100% en la primera crujia de fachada de 5 m de profundidad y del 50% en
el resto interior de la parcela.

En base a este resultado de ocupacion se obtendra el coeficiente de edificabilidad que resulte,
aplicando el nimero de plantas, conforme al Art.

10.13 siguiente.

En estos casos se autorizaran viviendas plurifamiliares, en cuyo caso la densidad neta o capacidad
residencial maxima de la parcela sera de una vivienda/ 100 m? de superficie de parcela. A los
efectos de la densidad residencial de la parcela, se podran considerar dos apartamentos como
equivalentes a una vivienda, sobre el 50% de la superficie total de la parcela. Se autorizaran
viviendas interiores, con las condiciones de existencia de patio vividero expuestas en el Articulo
6.43.

En el caso de desarrollo de viviendas plurifamiliares sera obligatoria la dotacion en sétano de
aparcamiento de una plaza por vivienda, o por cada 100 m? edificables conforme a lo establecido
en el Art. 5.44.

4. Para parcelas mayores de 1.000 m? la ocupacion maxima sera la misma que en el apartad anterior
del 100% en la primera crujia de fachada de 5 m de profundidad y del 50% en el resto interior de
la parcela y con el mismo criterio para el célculo de la edificabilidad.. En estos casos se requerira
la presentacion previa de un Estudio de Detalle, para la definicion de los volimenes y articulacion
de espacios libres privados interiores, o ajustes de alineaciones del viario publico que pueda
establecer el Ayuntamiento.

En estos casos se autorizaran viviendas plurifamiliares, en cuyo caso la densidad neta o capacidad
residencial maxima de la parcela sera de una vivienda/ 100 m? de superficie de parcela. A los
efectos de la densidad residencial de la parcela, se podran considerar dos apartamentos como
equivalentes a una vivienda, sobre el 50% de la superficie total de la parcela. Se autorizaran
viviendas interiores, con las condiciones de existencia de patio vividero expuestas en el Articulo
6.43.

En el caso de desarrollo de viviendas plurifamiliares sera obligatoria la dotacion en sétano de
aparcamiento de una plaza por vivienda, o por cada 100 m? edificables conforme a lo establecido
enel Art. 5.44.

5. La disposicion de los cuerpos edificados y los espacios libres de parcela se ajustara al epigrafe
anterior y a las condiciones generales de la edificacion del Titulo VI de estas Normas.

6. En los casos de parcelas de superficie no superior a 400 m? la planta baja se puede ocupar la
totalidad de la parcela si el uso de esta no es residencial siempre que no se supere el
aprovechamiento maximo. En los casos de parcelas de superficies superiores, la planta baja se
podra ocupar en su totalidad en el supuesto de que el uso sea no residencial, y que ademas sea
exclusivo en la parcela. Si existen varios usos compatibles o usos residenciales, la ocupacion sera
la comun definida en el apartado 1.

7. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. Los semisotanos cuya altura de
piso sobre la rasante de la calle sea superior a un (1) metro, se consideraran plantas sobre rasante.
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Habida cuenta lo preceptuado anteriormente, el objeto de este documento es el
establecimiento de una ordenacion de volumenes y articulacion de los espacios libres privados
interiores, que regulen la edificacion que en un futuro pueda implantarse en el solar.

El resto de condiciones urbanisticas que deban cumplir las edificaciones del ambito, seran las
que se fijan en las Normas Urbanisticas del PGOU del municipio.

Como justificacion del cumplimiento de los limites establecidos a los estudios de detalle en el
articulo 15 de la LOUA, cabe afiadir:

1. No se modifica el uso urbanistico del suelo.
Los usos pormenorizados de este documento son los mismos establecidos en el PGOU de
Mairena del Aljarafe, que es residencial.

2. No se incrementa el aprovechamiento urbanistico.
Se mantiene la edificabilidad maxima permitida por las Normas Urbanisticas del PGOU.

3. No se suprime o reduce el suelo dotacional publico o se afecta negativamente a su funcionalidad.
No existe ningun suelo dotacional publico..

4. No se alteran las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

La aprobacion del estudio de detalle se sujetara a lo dispuesto en los articulos 31, 32 y 33 de
la LOUA.

5. DESCRIPCION DE LA FINCA AFECTADA

La finca urbana tiene forma irregular, asemejandose a una L, con fachada a la calle Pozo
Nuevo, en una longitud de 23,27 m. El resto de sus linderos se conforman con fincas adyacentes que
tienen su entrada por calles del entorno.

Sus linderos son:

- Al Oeste: Con la calle Pozo Nuevo, desde la que materializa su fachada a via publica y las
traseras de las fincas 64 y 66 de la misma calle.

- Al'Norte: Con la finca n° 70 de la misma calle.

- AlI'Sur: Con el n® 62 de su misma calle y las traseras de las viviendas n° 22, 24 y 26 de la calle de
la Danza.

- AlEste: Con las fincas 15, 17,19, 21, 23 y 25 de la calle de la Pintura.

En la ficha catastral figura una superficie de 1.593 m?s, si bien en un levantamiento
topograficamente realizado recientemente, la superficie resultante es de 1.576,70 m.
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Topograficamente se advierte un pronunciado talud cercano a la fachada y una elevacién
constante hacia el fondo de la parcela, alcanzandose una diferencia de cotas entre la rasante a via
publica y el fondo, de 4,00 m.

Desde la calle Pozo Nuevo pueden materializarse las acometidas de abastecimiento de agua,
saneamiento, electricidad y telefonia.

6.  CALIFICACION DEL SUELO SEGUN PGOU

Segun el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Mairena del Aljarafe, aprobado
definitivamente el 23 de mayo de 2003, el suelo esta clasificado como urbano, con la calificacion de
Centro Historico.

En la modificacion undécima de dicho PGOU se establecieron unas determinaciones sobre
desarrollo del suelo mediante estudio de detalle y la posibilidad de implantacion de tipologias
plurifamiliares, que han sido citadas en el punto 3 anterior:

- La ocupacién maxima del solar por la edificacién sobre rasante sera del 100% en la parte de
parcela comprendida entre la alineacion de fachada y la linea paralela situada a 5 m de la misma,
y del 50% en el resto de la superficie de parcela.

- La edificabilidad méxima a aplicar es de la ocupacion maxima multiplicada por el nimero de
plantas permitidas, que en este caso es dos.

- La densidad maxima es de una vivienda por cada 100 m? de superficie de parcela, por lo que
equivale a establecer un maximo de 15 viviendas para esta parcela.

1. CONVENIENCIA Y OBJETIVO DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE
DETALLE

El articulo 10.12 de la modificacion undécima del PGOU, en su apartado 4, establece que en
el caso de que se pretenda actuar sobre parcelas calificadas como Centro Histdrico con superficie
superior a 1.000 m?s, como ocurre en el caso que nos ocupa, se requerira la presentacion de un estudio
de detalle, para la definicién de los volumenes y articulacion de espacios libres privados interiores. Este

documento da cumplimiento a las exigencias de dicha normativa urbanistica.
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8. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Se propone una ordenacion que presenta la edificacion de un conjunto residencial plurifamiliar
alineado a la fachada de la calle Pozo Nuevo y ocupando la totalidad de ésta. Desde esta via publica
se materializan los accesos peatonales y de trafico rodado, proporcionando este ultimo la llegada desde
la calle al sétano mediante una rampa.

En la parte trasera de esta edificacién compacta se propone la creaciéon de dos cuerpos
edificatorios lineales que se separan de sus medianeras 3,60 m, de forma que los posibles vuelos de la
planta primera, cuya dimension maxima segun ordenanzas es de 60 cm, siempre guarden una distancia
tal respecto a los linderos con las fincas colindantes, que los patios tengan la dimension minima exigida
de3m.

Entre los tres cuerpos edificatorios se genera un amplio espacio central comunitario que se
constituye en vividero y vertebrador del complejo residencial, y desde el que se accede a las viviendas
a generar. Este amplio patio, asi como las viviendas que tienen acceso desde él, se desarrolla en dos
niveles con diferencia altimétrica entre ellos de 1,60 m.

La situacion de las distintas plataformas que configuran el futuro conjunto arquitectonico viene
condicionada por la aplicacién de la normativa urbanistica del PGOU, para un suelo que es ascendente,
de forma considerable, desde la via publica hasta su lindero trasero. Teniendo en cuenta que la cota
media de la rasante de la calle Pozo Nuevo en la fachada de la finca es +95,75 y la trasera +100,00, el
desnivel medio es de 4,25 m.

Como puede apreciarse en los planos E06 y E07, se ha trazado una rasante tedrica que une
ambas cotas, asi como sendas paralelas superior e inferior, separadas un metro de la primera. Estas
lineas secundarias tienen el objetivo de marcar el &mbito en el que han de ubicarse las respectivas
plataformas, para dar cumplimiento a la norma establecida de que el suelo de planta baja de la
edificacion ha de quedar como maximo un metro por arriba 0 un metro por debajo de la rasante.

En la ordenacién se ha previsto la creacion de tres amplios patios que cumplen con el articulo
6.43 de las normas urbanisticas. Uno es el patio vividero central que proporciona acceso a la mayor
parte de las viviendas y es el principal elemento articulador del complejo. Los otros son patios de luces
lineales que se adosan a gran parte de las medianeras interiores.

En aplicacion del articulo 10.12.1 de las normas urbanisticas y habida cuenta que la
edificabilidad maxima permitida es de 1.576,70 m?, se establece la obligatoriedad de disponer de 16
plazas de aparcamiento en s6tano.

La construccion de elementos por encima de la altura maxima vendra regulada por el contenido
del articulo 6.30.1.b en las normas urbanisticas.
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Por aplicacion del articulo 10.12 de las Normas Urbanisticas y segun figura en el plano E03, la
edificabilidad maxima de la parcela es 1.692,70 m? Asimismo, establece que “En estos casos se
autorizaran viviendas plurifamiliares, en cuyo caso la densidad neta o capacidad residencial maxima de
la parcela sera de una vivienda / 100 m? de superficie de parcela’. Esto supone que en el suelo objeto

de este documento el nimero méximo de viviendas a implantar sera de 16.

La ocupacion maxima permisible, que sera de 846,35 m? viene igualmente regulada en el
articulo anteriormente mencionada.

El articulo 6.43 del citado plan general establece que:

2. Para que un patio tenga la condicion de vividero, que permita el servicio a viviendas
interiores, la dimension minima debera alcanzar la proporcion 1:1H con la altura, con una

dimension minima absoluta de 7 metros y 60 m>.

3. La forma de los patios sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de
diametro igual a la dimension establecida en el punto anterior para las luces rectas.

Ambas condiciones son cumplidas por el patio disefiado, toda vez que su superficie es de
465,03 m?, ampliamente superior a los 60 m? exigibles y pueden inscribirse en €l circunferencias con
diametro de 7 m, que es la condicién de mayor dimension de las dos planteadas en el punto 2.
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50% EN RESTO DE PARCELA

100% EN
PRIMERA
CRUJIAS
116 M2

B46.35 M2.

SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACION: 116+ (1460.69°0.5)
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9. CUADRO COMPARATIVO DE PARAMETROS
URBANISTICOS

Este documento se ha limitado a proponer una ordenacion de volumenes que compondran las
edificaciones y a establecer las caracteristicas geométricas del gran espacio central que ha de
convertirse en articulador del conjunto residencial, no habiéndose modificado los parametros

urbanisticos.

El comparativo entre las determinaciones del PGOU y el Estudio de Detalle es el siguiente:

PGOU ESTUDIO DE DETALLE
usos Residencial unifamiliar o plurifamiliar | Residencial unifamiliar o
plurifamiliar
CALIFICACION Residencial centro histérico Residencial centro historico
OCUPACION MAXIMA 100% Franja delantera 5m 100% Franja delantera 5m
50% Resto parcela 50% Resto parcela
846,35 m?s 846,35 m?s
ALTURA MAXIMA 2 plantas (7,50 m) 2 plantas (7,50 m)
EDIFICABILIDAD Maxima ocupacion x n° plantas Maxima ocupacién x n° plantas
MAXIMA 846,35 x 2 =1.692,70 846,35 x 2=1.692,70
) Sup. Parclea / 100 = 15 Posibilidad | Sup. Parclea / 100 = 15 Posibilidad
N° MAXIMO DE de establecer 2 apartamentos = 1 de establecer 2 apartamentos = 1
VIVIENDAS vivienda en el 50% de la parcela vivienda en el 50% de la parcela
DOTACION 1 plazalvivienda o cada 100 m?
APARCAMIENTO EN construidos 16
SOTANO 16

10. RESUMEN EJECUTIVO

10.1. AMBITO Y OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto de este documento, de conformidad con el articulo 15 de la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), es adaptar algunas determinaciones del
planeamiento en el ambito reducido de la parcela situada en el n° 68 de la calle Pozo Nuevo, en Mairena
del Aljarafe, consistente en la ordenacion de volimenes y articulacion de los espacios libres

REFUNDIDO DE ESTUDIO DE DETALLE DE FINCA URBANA SITUADA EN CALLE POZO NUEVO, 68. MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA)
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privados interiores, que regulen la edificacion que en un futuro pueda implantarse en el citado suelo.

10.2. ORDENACION Y DETERMINACIONES

Con la finalidad de dar respuesta a los objetivos marcados en el Plan General para los suelos
calificados como residencial casco histérico, se propone una ordenacién que presenta la edificacion de
un conjunto residencial plurifamiliar alineado a la fachada de la calle Pozo Nuevo y ocupando la totalidad
de ésta. Desde esta via publica se materializan los accesos peatonales y de frafico rodado,
proporcionando este Ultimo la llegada desde la calle al sétano mediante una rampa.

En la parte trasera del conjunto arquitectonico se propone la creacion de dos cuerpos
edificatorios lineales que se separan de sus medianeras traseras para generar amplios patios de luces.

Entre los tres cuerpos edificatorios se genera un amplio espacio central comunitario que se
constituye en vividero y vertebrador del complejo residencial, y desde el que se accede a las viviendas
a generar. Este amplio patio, asi como las viviendas que tienen acceso desde él, se desarrolla en dos
niveles con diferencia altimétrica entre ellos de 1,60 m.

En funcién de las determinaciones de las normas urbanisticas se establecen los parametros
de maxima ocupacion, maxima edificabilidad sobre rasante, maximo nimero de viviendas, maxima
altura y dotacion de aparcamientos.

El estudio de detalle no modifica el destino urbanistico del suelo, ni incrementa su

aprovechamiento urbanistico, ni suprime o reduce el suelo dotacional, ni altera las condiciones de
ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

10.3. CUADRO RESUMEN DE LOS PARAMETROS RESULTANTES

SUPERFICIE3 DE PARCELA 1.576,70 m’s
OCUPACION MAXIMA 846,35 m’s
ALTURA MAXIMA 2 plantas /7,50 m
EDIFICABILIDAD MAXIMA SOBRE RASANTE 1.692,70 m’c
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 15
DOTACION APARCAMIENTO EN SOTANO 16 plazas
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1.

E01.-
E02.-
E04.-
E05.-
E06.-
E07.-
E08.-

PLANOS

Situacién, solar, ambito de aplicacion

Estado actual. Configuracion de la parcela E03.-  Estado actual. Planeamiento en vigor

Propuesta de Ordenacion

Ambito y volumenes y vuelos
Secciones y niveles de planta baja
Establecimiento de rasantes

Justificacion de condiciones del patio vividero ajustadas a las determinaciones del PGOU

Sevilla, septiembre de 2021

Fdo.: Fernando Pifiar Parias

Fdo. Marta Benjumea Fernandez

arquitectos
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ESTADO ACTUAL.
PLANEAMIENTO EMN VIGOR

CALLE POZO MUEVO, 68. MAIRENA DEL ALJARAFE

REFUNDIDO DE ESTUDIO DE DETALLE
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