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UE |PARCELA |CAUFICACION | SUPERFICIE —— I ICABILIDAD _| N@ | SC/viv| GOEF|Ne viv| SChviv
! RESID | TERG | TOTAL| VIV EDIF. | 3x2
| (m?) (m2t) (m?2t) (m?2t) mAiviv | mAt/m?s mat/viv
IUE—E M1 |PP1 1.297 4.561 4.561 40| 114,03| 3,62 50| 91,22
UE-2 |M2 |ELP 397
IUE-2 |M3 PP1 1.315 4.562 4.562 40| 114,05 3,47 51 89,45
UE-2 (M4 ELP 398
UE-2 |MS PL1+T 615 2.400 350 2.750 20| 120,00 4,47 22 | 109,09
UE-1 M6 PP1+T 634 2.368 451 2.819 21| 1278 4,45 26 | 91,08
UE-1 M7 ELP 538
UE-1 |M8 PP1 1.414 5.447 5.447 49| 111,16 3,85 61 | 89,30
UE-2 M8 PL2 23.828 | 30.728 30.728 | 256 | 120,03 1,29 288 | 106,69
UE-1 |M10 PL2 13.482 18.485 18.485 | 154 | 120,03 1,37 174 | 106,24
UE-1  |[M11 ELP 1.380
UE-1 [M12 TERC 7.236 10.491 | 10.491
UE-2 [M13 PL2 9.805 | 1573 15.791 131 | 120,54 1,61 148 | 106,69
UE-2 [M14 ESC 10.464
UE-2 [M15 DEP 5.244
UE-2 M1B ELP 6.051
UE-1 [M17 PL2 12.189 17.284 17.284 | 144 | 120.03 1,42 163 | 106,04
UE-1 |[M18 ELP 7.347
UE-1 [M18a SOC. CULT. 1.048
UE-1 |miob SOC. ADMIN. 1.413 o
UE-1 |M18c SOC. SAN. 1.020
UE-1 |M20 ELP 2.184
SUBTOTAL 109.298 | 101.626| 11.292| 112.918| 855 983
VIARIO 52.013
TOTAL 161.311
W PL1+T. RESIDENCIAL PLURISAMILIAR LIBRE TIPO 1 COMN TERCIARIO
W PL2. RESIDEMCIAL PLURIFAMILLIAR LIBRE TIPD 2
m PP14T. RAESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGICD TIPO 1 ©ON TERCIARIO

SESIDENGLAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO TIPCH

ESPACIO LIBIE PUBLICO.

ESCOLAR -

CEPORTVG

S0C. 8AN. (ImPtim#s)]  SOCIAL SANITARIO
S0C. CULT. (1mPiimds) S0CIAL SOCIOCULTURAL
S0C. ASIST, (1m2vmes) SOCIAL ASISTENCIAL

TERCIARICD

SECTOR SR-12 "CAMINO DEL JARDINILLO"

DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

|:| MANZANA M9
ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M-9

SECTOR SR-12 CAMINO DEL JARDINILLO. MAIRENA DEL ALJARAFE

PROMOCION ES HABITAT SAU

CIF: A-08263972

ELE2F ARQUITECTOS SLP
ANTONIO LISSEN ORTEGA. ARQUITECTO. 6672 COAS
OLGA FERNANDEZ MONTES GONZALEZ. ARQUITECTA. 4407 COAS
ABRAHAM LISSEN ORTEGA. ARQUITECTO. 6223 COAS

ELEEF

arquitectos

antanie lissen ortegs
olgs fdes-montes gonzdle:

abraham lissen artega

 1-03

PLANEAMIENTO VIGENTE. PLAN PARCIAL

1/2.500

DOCUMENTO PARA APROBACION INCIAL

MARZO 2025



W

DILIGENCIA.- Aprobacion Inicial por Resolucion de Alcaldia n® 2025/0270 de 28/05/2025. El Secretario.

‘erificacion: hitps:/fgmumairenadelaljarate.sedelectronica.es
Documento firmado electronicamente desde |a plataforma esPublico Gestiona | Pagina 36 de 46

Cad. Validacion:|

PARCELAS AFECTADAS POR EL ESTUDIO DE DETALLE

SUPERFICIE
PARCELA REFERENCIA CATASTRAL REGISTRAL TITULARIDAD %
REGISTRAL m?
PROMOCIONES HABITAT 98,95%
SAU
GRUPO EMPRESARIAL DE
INVERSION INMOBILIARIA 0,60%
M9  0464201QB6306S00010D 35141 23.828
ESPANSE S.L.
COMPIAPRILA S.L 0,21%
*, DESARROLLO ARTEMIS S.L 0,24%

1 i SECTOR SR-12 "CAMINO DEL JARDINILLO"

--------- DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

: MANZANA M9
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SECTOR SR-12 CAMINO DEL JARDINILLO. MAIRENA DEL ALJARAFE
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PARCELAS RESULTANTES
parcela superficie (m?)
M9-A 12.532,28
M9-B 11.295,72
Total 23.828,00
T ! SECTOR SR-12 "CAMINO DEL JARDINILLO"

----------- DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

: PARCELAS RESULTANTES M9
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DILIGENCIA.- Aprobacion Inicial por Resolucion de Alcaldia n® 2025/0270 de 28/05/2025. El Secretario.
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PARCELA M9S-A

1 1 AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

|:| PARCELAS RESULTANTES M9

[ ] AREA DE MOVIMIENTO EDIFICACION SOBRE RASANTE
[ ] AREA DE MOVIMIENTO EDIFICACION BAJO RASANTE

ALTURA MAXIMA. PB+lII
Por encima de la altura maxima se permite una planta atico con
las siguientes condiciones:
- Ocupacién maxima. 60% plata inferior
- La longitud maxima de cada tramo de fachada coplanaria con
la fachada de planta inferior sera de 20 m como maximo,
debiendo existir entre tramos al menos un retranqueo de 1,5
m de profundidad con una longitud minima de 5 m.

PARCELAS RESULTANTES
PARCELA SUPERFICIE (m?s) EDIFICABILIDAD (m?t) VIVIENDAS
M9-A 12.532,28 |  14.714,00 | 123 (91 viv + 48 apart)
M9-B 11.295,72 | 16.014,00 | 133 (101 viv +48 apart)
Total 23.828,00  30.728,00 256 (192 viv + 96 apart)

ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M-9

SECTOR SR-12 CAMINO DEL JARDINILLO. MAIRENA DEL ALJARAFE

PROMOCIONES HABITAT SAU  ELE2F ARQUITECTOS SLP

CIF: A-08263972 ANTONIO LISSEN ORTEGA. ARQUITECTO. 6672 COAS
OLGA FERNANDEZ MONTES GONZALEZ. ARQUITECTA. 4407 COAS
ABRAHAM LISSEN ORTEGA. ARQUITECTO. 6223 COAS
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M-9

SECTOR SR-12 CAMINO DEL JARDINILLO. MAIRENA DEL ALJARAFE

COORDENADAS UTM ETRS 89 HUSO 29

COORD. X COORD. Y COORD. X COORD. Y
760325.48 4136491.56 P28 760503.14 4136386.29
760335.46  4136493.95 P29 760495.20 4136379.40
760345.45 4136496.43 P30 760487.12  4136372.62
760355.40 4136499.05 P31 760478.90 4136365.94
760365.31 4136501.84 P32 760470.63 4136359.39
760375.15 4136504.80 P33 760462.27 4136352.98
760384.99 4136507.91 P34 760453.80 4136346.70
760394.74  4136511.12 P35 760445.25 4136340.52
760404.46  4136514.52 P36 760436.58 4136334.51
760414.11 4136518.08 P37 760427.83 4136328.60
760423.72  4136521.82 P38 760419.00 4136322.79
760433.26  4136525.66 P39 760410.07 4136317.18
760442.72  4136529.67 P40 760402.05 4136331.40
760452.16  4136533.86 P4l 760394.12  4136345.70
760458.13  4136521.96 P42 760386.36 4136360.13
760464.27 4136510.12 P43 760378.76  4136374.58
760470.57 4136498.42 P44 760371.29 4136389.12
760477.03 4136486.73 P45 760363.95 4136403.77
760483.63  4136475.20 P46 760363.30 4136405.11
760488.15 4136467.52 P47 760358.01 4136416.12
760497.31 4136452.34 P48 760352.19 4136428.51
760504.37 4136441.06 P49 760346.50 4136441.01
760511.58 4136429.84 P50 760341.00 4136453.54
760518.93 4136418.72 P51 760335.63 4136466.18
760526.26  4136407.55 P52 760330.48 4136478.88
760518.78  4136400.47 P53 760407.08 4136435.60
760511.02 4136393.34 P54 760416.06 4136429.83
P55 760473.24  4136454.51

PROMOCIONES HABITAT SAU

ELE2F ARQUITECTOS SLP
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA M9 PLAN PARCIAL SECTOR SR-12 “CAMINO DEL JARDINILLO". MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA)

DILIGENCIA.- Aprobacion Inicial por Resolucion de Alcaldia n® 2025/0270 de 28/05/2025. El Secretario.

6. RESUMEN EJECUTIVO

6.1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente Estudio de Detalle, de conformidad con el articulo 17 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia es adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en el ambito definido, reajustando la ordenacién de volimenes
prevista para viabilizar el desarrollo de los suelos, asi como proceder a la distribucién de edificabilidad
y n2 de viviendas.

Puesto que la manzana M9 no se desarrollara con un proyecto unitario, el presente Estudio de Detalle,
tendra la finalidad de distribuir el volumen edificable maximo asignado entre las distintas parcelas
resultantes del proyecto de parcelacidn. Estableciendo los siguientes objetivos:

1. Establecer la ordenacion de las parcelas resultantes de la parcelacién de la M9
Establecer la ordenacion de los volumenes de los edificios a implantar
Distribuir el nUmero de viviendas maximo entre las parcelas resultantes
Distribuir la edificabilidad maxima entra las parcelas resultantes

uroBsow N

No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas a espacios libres o
dotaciones de equipamiento comunitario que vienen indicadas.
6. No sobrepasar la altura maxima sefialada en cada caso.

6.2. SITUACION Y DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Sector del SR-12 “Camino del Jardinillo” se encuentra al sur del casco urbano de Mairena del Aljarafe,
colindante con el sector SR11 y SR-14. El acceso se produce desde la avenida de las Civilizaciones,
principal eje distribuidor de la zona sur de Mairena

La parcela M9 objeto del presente Estudio de Detalle se sitia en la unidad de ejecucidn del Sector SR-
12, linda al Norte con la calle Averroes, al sur con la calle Avicena, al este con la Av de Maiménides y
al oeste con viario colindante con el sector SR-14

Situacion del ambito en la ciudad

I
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Situacién la manzana M9en el Sector SR-12
El ambito del presente Estudio de Detalle se corresponde manzana M9 de 23.828 m?s tal y como se
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA M9 PLAN PARCIAL SECTOR SR-12 “CAMINO DEL JARDINILLO". MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA)

DILIGENCIA.- Aprobacion Inicial por Resolucion de Alcaldia n® 2025/0270 de 28/05/2025. El Secretario.

La topografia presenta una pendiente uniforme, presentando un desnivel aproximadamente de 4,25.
El punto mas deprimido de la parcela se encuentra en el vértice noroeste (+57,94) y la cota mas elevada
en el punto medio del lindero sur (+62,41). La pendiente media de la parcela es inferior al 2,5.

6.3. ORDENACION Y DETERMINACIONES

Para poder dar respuesta a los objetivos del Estudio de detalle, se propone una nueva ordenacién que
resuelva la volumetria generada en las dos nuevas parcelas resultantes de la parcelacion de la manzana
M9. Ya que la manzana M9, no se desarrollara a través de un proyecto unitario, el estudio de Detalle
garantizara la adecuacion y viabilidad urbana en el modelo de ciudad.

Por tanto la ordenacién establece una serie de condicionantes y determinaciones de ocupacion y
posicién de las edificaciones en las parcelas, asi como el establecimiento de un drea de movimiento,
que permite cierta flexibilidad de ocupacion, desde el rigor de la no alteraciéon de los parametros
establecidos por el Plan Parcial. Asi mismo, el Estudio de Detalle procede a distribuir el nimero de
viviendas maximo entre las parcelas resultantes y la edificabilidad, regulando la ordenacién de los
volumenes de los edificios a implantar.
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DILIGENCIA.- Aprabacion Inicial por Resolucion de Alcaldia n® 2025/0270 de 28/05/2025. El Secretario.

6.4. DETERMINACIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, se ajustaran a los datos de edificabilidad, y
alineaciones definidos en el plano 0-02, “condiciones de ordenacidén del estudio de detalle” del
presente documento.

D. Condiciones de edificabilidad y numero de viviendas:

PARCELA M9-A

! y
s /
= a H ! AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

nP W T e et eeesee
- [_] PARCELAS RESULTANTES M3

(77 AREA DE MOVIMIENTO FDIFICACION SOBRE RASANTE

~ 3 [ ] AREA DE MOVIMIENTO EDIFICACION BAIO RASANTE
“‘t 4‘4@"' ALTURA MAXIMA. PEHIT
Por encima de |a altura méxima se permite una planta &tico con
* f«"’" | S e
%‘w lafochadace i“lt,“n"f:fi oriorsrs o Zéd":',‘ii‘lfe:ﬂi":;:i"ﬂ
et e e
N2 N2 VIVIENDAS / PARTAMENTOS
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS (3x2)
PARCELA | SUPERFICIE .
MS-A 12.532,28 14.714,00 123 91/48
M9-B 11.295,72 16.014,00 133 101/48
TOTAL 23.828,00 30.728,00 256 192/96

I
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E. Condiciones de posicion en la parcela
Segun las condiciones establecidas por el Plan Parcial en cuanto a separacion linderos y entre edificios.
Para establecer las determinaciones de posicion y ocupacion en la parcela, se definen los siguientes

parametros:
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DILIGENCIA.- Aprobacién Inicial por Resolucion de Alcaldia n® 2025/0270 de 28/05/2025. El Secretario.

- Area de Movimiento Sobre Rasante.
Se establece un drea de movimiento recogido en el plano de Ordenacién 0-02, con un fondo
maximo edificable de 20 metros, garantizando una separacion a lindero publico de 3 my a
lindero privado de H/2 0 6 m.

- Area de Movimiento Bajo Rasante.
Se establece un area de movimiento recogido en el plano de Ordenacidon 0-02, garantizando
una separacién a lindero publico y privado de 1 m con la intencién de provocar la menor
afeccion posible al acerado

F. Altura maxima
Segun las condiciones establecidas por el Plan Parcial en cuanto al n? de plantas y altura maxima.
Por encima de la altura maxima se permite una planta atico con las siguientes condiciones:

- Ocupacién maxima. 60% de la plata inferior

- Longitud maxima coplanaria con la fachada de planta inferior. 20 m

El resto de las determinaciones de las parcelas sera:

En todo lo no reglado en el presente Estudio de Detalle sera de aplicacion lo establecido por el Plan
parcial.

Parcela M9.1: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar Libre Tipo 2 (Articulo 66 -79 PPQ)

Parcela M9.2: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar Libre Tipo 2 (Articulo 66 -79 PPQ)

CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

ORDENANZAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS RESULTANTES EN LA MANZANA M9

PP PARCELACION PARCELACION
DENOMINACION M9 M9.A M9.B
SUPERFICIE 23.828 m%s 12.532,28 m?s 11.295,72 m?s
EDIFICABILIDAD 30.728,00 m%t 14.714,00 m2t 16.014,00 m?t
N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 256 123 133
. 256 (192 viv + 96 | 123 (91 viv + 48 .
Usos vivienda + apartamentos 133 (101 viv +48 apart)
apart) apart)

CONDICIONES DE USO Residencial

Sobre rasante, se permite, en plantas bajas, el uso terciario, como

compatible, y en las siguientes categorias:

- Comercio, con las limitaciones del Articulo 5.20 de la NNUU del

USOS COMPATIBLES PGOU.

- Oficinas, en todas sus categorias, con las limitaciones del articulo
5.24 de las NNUU del PGOU.

- Hosteleria, en la categoria "sin actividad comercial".

TIPOLOGIA Residencial Plurifamiliares o colectivo
CONDICIONES DE PARCELA No se establecen - -
Las edificaciones sobre rasante se separaran de los linderos fron

POSICION DE LA EDIFICACION

edificaciones.

como minimo una distancia de 3 m. Del resto de linderos se separges
una distancia minima de H/2 0 6 m, siendo H la altura de cornisa de 55

e desde |a plataforma' esPublico Gestigna | Hagina 45 dd 46
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DILIGENCIA.- Aprobacién Inicial por Resolucion de Alcaldia n® 2025/0270 de 28/05/2025. El Secretario.

La distancia entre edificaciones sobre rasante de una misma parcela,
sera mayor o igual a H/2, siendo H la altura de cornisa de las
edificaciones.

La edificacion bajo rasante se ubicara dentro de los limites marcados en
el plano 02-Condiciones de Ordenacion y siempre separados al menos
1 m del lindero publico y privado.

CONDICIONES
EDIFICABILIDAD
APROVECHAMIENTO

DE

La edificabilidad maxima por parcela, incluyendo las edificaciones
auxiliares sera la definida en el plano de Estructura Urbanistica y
Zonificacién para cada manzana definido en el documento de Plan
Parcial. En la manzana M9, se podra llevar a efecto del Art. 11.30 del
PGOU, por el cual permite en el caso de proyectarse apartamentos, que
se computen 3 apartamentos como 2 viviendas, con ciertas limitaciones,
de disefio de los mismos. La distribucion maxima de Apartamentos en la
manzana M9 sera
— Manzana M9: Un maximo de 96 apartamentos

ALTURA DE LA EDIFICACION

La edificacion no podra superar una altura de cuatro plantas (PB+3) ni
una altura de cornisa de catorce (14) metros.

Por encima de la altura maxima se permite una planta atico con las
siguientes condiciones:

- Ocupacion maxima. 60% plata inferior

- La longitud maxima de cada tramo de fachada coplanaria con la
fachada de planta inferior sera de 20 m como maximo, debiendo existir
entre tramos al menos un retranqueo de 1,5 m de profundidad con una
longitud minima de 5 m.

CONDICIONES ESTETICAS

w
Los patios abiertos a fachadas se trataran con los mismos elementos deg
w
composicion y materiales, del resto de las fachadas y en ningln casos
podran utilizarse para resolver el secado de ropa.

I

Se prohibe el revestimiento integro de fachadas exteriores con pintura
sobre enfoscados o morteros monocapas. Estos revestimientos solo s
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autorizan en combinacion con ladrillo cara vista o chapados

DOTACION
APARCAMIENTOS

DE

Bajo rasante, serd obligado el uso de garaje-aparcamiento en exte
suficiente, para obtener la dotacidn de 1 plaza/100 m2 construid

sde la plafaforma esPul

plaza por vivienda, utilizandose el estandar mas restrictivo, y 1 pla
m2 construidos de uso terciario.
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