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MEMORIA DE INFORMACION

1. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA.

1.1.  AGENTES

ARQURA HOMES F.AB.

Promotores: CIF V-88359286

CALLE SERRANO N°88 PLANTA 4°- 28006 MADRID
Representante: Jose Luis Laguna Pérez

AMBITO Arquitectura Sevilla S.L.P. ( sp-0171)

CIF. 90024571

Avdal Menéndez Pelayo n®20 planta 5°. 41004. SEVILLA.

Representada por

Arquitecto: D. Carlos Carbajosa Fernandez colegiado namero 3.508 del C.0.A.S.
!! Henen!ez !e ayo nl!!! planta !! i“!!}d SEVILLA.

TIf.: 954 54 6110

Fax.: 954 54 61 05
E-mail: bgg@ambitoarquitectura.com / ccf@ambitoarquitectura.com

1.2. ANTECEDENTES Y OBJETO

Se redacta el presente Estudio de Detalle para dar respuesta al requerimiento del Ayuntamiento de Mairena
de Aljarafe de fecha 22 de Mayo de 2024. 2023/PPP_02/000001.

Para dar respuesta a dicho informe, y en cumplimiento de lo estipulado, se ha optado por desarrollar la
parcela bajo la figura del complejo inmobiliario, ajustandose este Estudio de Detalle a todas las
consideraciones expuestas en el desarrollo de dicho complejo.

El documento que desarrolla el complejo inmobiliario de la parcela R1, se presenta junto a este ED,
solicitdndose la correspondiente autorizacion administrativa previa a la obtencion de la licencia de obra.
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El ambito del estudio de detalle es la parcela R1 descrita en el plan parcial del sector SR-2 de Mairena

del aljarafe.

ARQURA HOMES F.A.B. sera la propietaria de la parcela R1 de acuerdo a lo dispuesto en el proyecto
de reparcelacion del SR-2 aprobado por la Junta de Compensacion y ratificado por el Ayuntamiento de

Mairena del Aljarafe con fecha 20 de Julio de 2.023.

Dicha parcela cuenta con proyecto de urbanizacion visado 7388/05T01 con fecha 3
2005, informado por la gerencia municipal de urbanismo del ayuntamiento de Mairena

de agosto de
del Aljarafe en

octubre de 2006 y por parte de la agencia municipal de medio ambiente y energia del ayuntamiento de
Mairena del aljarafe en noviembre de 2006. Por Ultimo, se ha presentado adaptacion del proyecto de
urbanizacién a la normativa en vigor con fecha abril de 2.020 que ha sido aprobada definitivamente por el

ayuntamiento de Mairena del Aljarafe con fecha 31 de Julio de 2.023.

La parcela descrita linda al norte con la prolongacidn de la Av De Andalucia, y que limita con el sector
S1-2, al este limita por la Calle B, por el sur por la Calle C, y por el oeste con la Calle A, que limita con el

sector SR-3.
Con una superficie segln levantamiento topografico de 30.812,02 m?.
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Tiene forma trapezoidal y linda:
- Al norte en una longitud de 164.39 m con continuacion de AV de Andalucia (ASGV-19).
- Al suren una longitud de 172.10 m con Calle C.
- Al este en una longitud de 229.26 m con Calle B
- Al oeste en una longitud de 138.20 m con Calle A.

3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se redacta el presente Estudio de Detalle con el fin de obtener una ordenacién pormenorizada de la
parcela R1 del Plan Parcial del SR-2 de Mairena del Aljarafe, adaptandose al cambio en las necesidades
del mercado.

El objeto del presente documento es:

- Establecer la ordenacion de todos los volimenes edificatorios de la parcela.

- Adaptar o modificar alguna de las determinaciones del plan parcial SR-2 "Camino de Rio Pudio” Mairena
del Aljarafe.

- Definir las alineaciones y alturas de la edificacion.
- Establecer 5 fases edificatorias.
- Determinar igualmente la dotacion de aparcamientos.

- Determinar la parcela de uso comun a las cinco fases que estaran vinculadas “ob rem” a las mismas.

4, FUNDAMENTACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente estudio de detalle se fundamenta en los siguientes documentos:
Segun Art 71 de La Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen
modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar
negativamente a las dotaciones.

2. Losinstrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un Estudio
de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su ambito, dentro de los limites
del apartado anterior.

3. En ningln caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.

Segun articulo 94 del reglamento BOJA 2/12/22
Subseccion 4a. Los instrumentos complementarios
Articulo 94, Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones
de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica
detallada en ambitos de suelo urbano o en ambitos de suelo ristico sometido a actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el numero de
viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a
otros suelos no incluidos en su ambito. Dentro de su ambito los Estudios de Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica
detallada relativas a la ordenacion de los volimenes, el trazado local del viario secundario y
la localizacion del suelo dotacional.
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b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse
la reduccidn de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres
y zonas verdes o de equipamientos.

c) Modificar la ordenacién de wvolimenes establecida por el instrumento de ordenacidn
urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones de transformacion urbanistica.

Los cambios en la calificacién del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en
las letras a) y b) no seran considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo
establecido en este apartado.

3. Enningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacién
detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacién urbanistica.

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 del Reglamento,
debera incarporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacién y memoria de ordenacidn, que incluirdn el contenido gue resulte
necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.

b) Cartografia, que incluird toda la informacién grafica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacidn a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus determinaciones, y
georreferenciada.

c) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacidn establecida en la legislacidn estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

Segun el PGOU de Mairena del Aljarafe:
Articulo 2.6 las condiciones para desarrollar los Estudios de Detalle, asi determina:

1.- Para la aplicacion del Plan General y de los Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo urbano,
o de los Planes Parciales en el suelo urbanizable, podran formularse Estudios de Detalle de acuerdo con
las condiciones establecidas por el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento y las que se impongan en
los planes que desarrollen.

2.- Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en gue asi aparezca dispuesto en las
presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el
Ayuntamiento lo considere necesario, a iniciativa propia, o a propuesta de interesados, en atencidn a las
circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento determinados. Su aprobacion se sujetara a
lo dispuesto en el articulo 140 del Reglamento de Planeamiento.

Segun Articulo 21 de las ordenanzas reguladoras del PP del sector SR-2 de Mairena del aljarafe:

- Los Estudios de Detalle se regiran por lo establecido en el Plan General de Mairena del Aljarafe.
- Seran necesarios, solo en el supuesto de no desarrollarse totalmente una manzana mediante un
proyecto unitario de edificacion.

5. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Mairena del Aljarafe fue aprobado definitivamente
por la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Sevilla en sesiéon de 23 de
mayo de 2003 y posteriormente el Texto Refundido el 9 de diciembre de 2003. Con posterioridad se
han tramitado diversas modificaciones del Plan General, fundamentalmente relativas a correcciones de
determinaciones graficas de la planimetria, y a correcciones en el articulado de la Normativa Urbanistica.

El dia 27 de octubre de 2005 se aprobé definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe
Plan Parcial del sector SR-2 “Camino de rio Pudio”

Segln el cuadro de desglose del plan parcial la parcela tiene una superficie de 30.800,00 m?,
una edificabilidad residencial de 39.812m?, una edificabilidad comercial de 1.500m? y con un total
de 371 viviendas (153 apart.).
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Se adjunta el cuadro resumen:

5.10.3. DESGLOSE DE MANZANAS NETAS

MANZANA USO SUPERFICIE EDIFICAB. _ N° VIV cter
M1-R1 Residencial 30.800 39.812 an PRIVADO

Comercial(*) 1.500 PRIVADP
M2-C1_Comercial 3.000 3185 PRIVADO ™
M3-DC Docente 6.000 PUBLICO
M4-V1 E. Libre 8.400 PUBLICO
M5-v2 E. Libre 1.599 F'l;JBLICO
MB-R2 Residencial 7.140 10.725 120 PL_JBLICO

Comercial(™) 522 PUBLICO
M7-R3 Residencial 537 280 2 PRIVADO
M8-R4 Residencial 4311 2.520 18 PRIVADO
MB-R5 Residencial 741 560 4 PRIVADO
M10-R6 Residencial 3.915 2.520 18 PRIVADO
M11-R7 Residencial 3.522 2.240 16 PRIVADO
M12-V3 E. Libre 2.871 PUBLICO
M13-C2 Corherc/Terc. 2.410 4.000 PRIVADO
M14-S SIPS 2.000 PUBLICO
M15-D Deportivo 3.000 PUBLICO
M16-RB Residencial 3.374 2.240 16 PRIVADO
M17-R9 Residencial 2.313 1.400 10 PRIVADO
M18-CT Infraest. Eléc. 25 PRIVADO
M19-CT Infraest. Eléc. 25 PRIVADO
M20-CT Infraest. Eléc. 25 PRIVADO
M21-CT Infraest. Eléc. 25 PRIVADO
VIALES 32.483 PUBLICO
TOTAL 119.174 71.504 575

Segun cuadro de parcelas resultantes del proyecto de reparcelacion:

parcelas uso vivi2: i m2s m2t
1 Res, Plurif, libre (1533;1:'3”:) 30.800 39.812
comercial en planta baja 1.500
2 terciario privado 3.658| 3.185
3 docente 6.000
4 espacios libres 8.400
5 espacios libres 1.599
o |Res. Plurif. protegida (?21325?3:'() , 140| 19725
comercial en planta baja 522
residencial unifamiliar 2 537 280
8 residencial unifamiliar 18 4.311| 2.520
9 residencial unifamiliar = 741 560
10  |residencial unifamiliar 18 3.915( 2.520
11  |residencial unifamiliar 16 3.522| 2.240
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MEMORIA DE ORDENACION

6. DETERMINACIONES Y CONTENIDOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

Ordenacién de volimenes

Se definen las areas de movimiento de todos los edificios que se proyectan.
En cada area de movimiento se establece la distribucion de los parametros urbanisticos.

Numero de viviendas

El PGOU de Mairena del Aljarafe permite que el numero total de viviendas asignado al Sector pueda ser
aumentado, aplicando el criterio de sustitucion de 2 viviendas de 3 Dormitorios por 3 viviendas 2
Dormitorios, limitando no obstante, dicha aplicacion al 30% del total de viviendas.

Para poder utilizar esta conversién debemos fijarnos en el Articulo 11.30 “densidad de vivienda™ recogido
en el PGOU citado anteriormente, y cita lo siguiente:

A efectos del cumplimiento de la determinacion del n® maximo de viviendas fijado en las fichas de los
Sectores de Suelo Urbanizable, y Suelo Urbanizable Transitorio, y en el caso de proyectarse apartamentos,
se computaran cada 3 apartamentos como 2 viviendas, siempre que aquellos cumplan simultaneamente
las siguientes condiciones:

a) el n° de dormitorios seré igual o menor de 2.

b) la superficie util serd menor o igual a 65 m2

c) este computo solo se podra aplicar sobre un maximo del 30 % del nimero fotal de viviendas
definidas en la ficha del Programa de Actuacion.

d) la aplicacion de este articulo debera materializarse necesariamente antes de la aprobacién del
Proyecto de Compensacién o de Reparcelacion.

Una vez llegados a este punto, se expone a continuacion la conversion aplicada a la parcela objeto de este
estudio de detalle:

El nimero de viviendas asignado a la parcela R1 es de 320.

Sequn el proyecto de reparcelacion, una vez aplicado los porcentajes vy la regla del 3/2 del articulo 11.30
del PGOU, el numero maximo de viviendas asi obtenidas en esta parcela es de 371, de las cuales, 153
deben cumplir las condiciones anteriormente descritas.

Estos 153 apartamentos estan repartidos por fases seguln establece el cuadro del apartado 7 “fases de la
edificacion” en funcién de una distribucién ldgica de este tipo de viviendas en base a un proyecto
homogeneo de edificios en la parcela.

Usos y edificaciones en los espacios libres de parcela

En los espacios libres de parcela no ocupados por la edificacion sobre rasante se permiten usos
complementarios y construcciones auxiliares con la regulacion correspondiente, asi como los viarios de
acceso de vehiculos de extincion de incendios a las edificaciones.

Dotacién de aparcamientos

Por cada edificio o agrupacion de edificios se establece la dotacion de aparcamiento que marca la
normativa y sus condiciones, tales como, situacion, accesos y dimensiones.
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Fases de la ejecucion

Se establecen cinco fases de edificacion, pudiéndose desarrollar si fuera necesario dos o mas fases
simultaneamente.

Para el desarrollo del Estudio de Detalle, debera ejecutarse obligatoriamente en primer lugar la Fase 1, que
se corresponde con a totalidad de la finca especial n.? 1 y de la finca especial n.® 6 de espacios comunes
en el complejo inmobiliario, ya que se considera necesario que desde el primer momento exista una zona
comun adecuada y suficiente para las edificaciones de dicha fase 1. El resto de las fases podran ejecutarse,
independiente o conjuntamente, de forma aleatoria, pues a partir de la primera el nimero de la fase no
implica el orden de ejecucion de las mismas.

Cada fase de edificacion sera desarrollada mediante Proyecto Basico independiente, que se extendera a la
totalidad del ambito de la fase, y ello con independencia de que la totalidad de la parcela se estructure
mediante un Unico complejo inmobiliario.

Para autorizar el inicio de |a obra sera necesaria la aprobacién administrativa de la constitucion del complejo
inmobiliario. Ademas, para la obtencion de la licencia de obras de edificacion de cada fase, separada o
conjunta, sera preciso la presentacién del Proyecto de Ejecucién que corresponda a las mismas.

Cada fase debera cumplir las especificaciones del D.B.S.1 del CTE en cuanto al acceso y recorrido para
vehiculos de extincidn de incendios, resolviendo espacios de maniobra provisionales hasta que se complete
el recorrido total previsto de entrada y salida. Estos espacios podran ocupar areas de otras fases y se
podran acotar con cerramientos maviles provisionales que permitan las maniobras necesarias de los
vehiculos de extincion.

Las fases propuestas tienen su fundamento en las circunstancias especiales de tipo organizativo de la
empresa promotora, y en la necesidad de una flexibilidad de adaptacion del producto en cada fase a los
cambios del mercado inmobiliario.
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7. DESCRIPCION PORMENORIZADA DE LA SOLUCION ADOPTADA.

Ordenacién de volimenes:

En el plano EDO1 quedan reflejadas las areas de movimiento propuestas.

Se mantienen por tanto las siguientes determinaciones:

Superficie: 30.812,02m?

Uso global: Residencial Colectivo

Usos compatibles:

-Sobre rasante, Terciario en Planta Baja e infraestructuras al servicio de la edificacion.
-Bajo rasante, aparcamientos, trasteros y edificaciones anejas a la edificacién sobre rasante.
Ocupacion:<=50%

Edificabilidad maxima: 39.812m? residencial 1.500m?t comercial.

Numero maximo de viviendas: 371 viviendas

Altura maxima (H): Planta Baja + 3 + Atico (14,00m)

Retranqueos a linderos: marcados en los planos del Plan Parcial

-Separacion entre edificios: dos tercios de la semisuma de las alturas.

* Por encima de la altura maxima de comisa, podran admitirse con caracter general las siguientes
construcciones:

Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depésitos y otras instalaciones, que no
podran sobre pasar una altura de 4 metros sobre la altura de la cornisa.

Chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento.

Dichas construcciones computaran a efectos de edificabilidad segln los criterios establecidos en
PP.

*Las alineaciones grafiadas en los planos son maximas, y las edificaciones deberan siempre separarse
entre si en funcién de la altura definitiva, para cumplir la norma de dos tercios de la semisuma de las

alturas.

ESTUDIO DE DETALLE PLAN PARCIAL SR-2
Usos Residencial y compatibles Residencial y compatibles
ORDENANZA Zona edificacién abierta Zona edificacién abierta
OCUPACION <=50% <=50%
Ne PLANTAS PB+3+ATICO (14m) PB+3+ATICO (14m)
ALTURA MAX. ATICO 3,50m 3,0m
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 2H/3 H
EDIFICABILIDAD 39,812 39,812
N2 DE VIVIENDAS 371 371
SUP. MAX. EDIF. AUXILIARES 600 m? 30 m?
ALTURA MAX. EDIF AUXILIARES 4m Im
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Planta atico

Segun el articulo 10. PARAMETROS RELATIVOS A LA EDIFICACION, en su apartado 6. Atico, la ultima
planta del edificio debe tener una edificabilidad inferior al resto de plantas, y sus fachadas deben estar
retranqueadas con respecto a la proyeccion horizontal de todos los elementos que conforman el volumen
del edificio.

Por ofra parte, se dotara a esta dltima planta situada por encima de la altura maxima regulada de 3,50
metros de altura, y poder cumplir de esta forma los 2,70 metros libres en planta tipo.

Usos y edificaciones en los espacios libres de parcela

En los espacios libres de parcela se permiten los siguientes usos:

- \Viario de acceso peatonal a los diferentes edificios situados en la parcela y a las dotaciones
comunitarias.

- \iario de acceso de los vehiculos de extincién de incendio a los edificios situados en la
parcela.

- \iarios y rampas de acceso a las dotaciones de aparcamiento en el interior de la parcela.

- Infraestructuras al servicio de los usos implantados en la parcela (pistas deportivas,
piscinas comunitarias, juego de nifios...)

- Areas de usos privativos de las viviendas situadas en planta baja (terrazas y jardines)

- Edificaciones auxiliares destinadas a usos colectivos e instalaciones generales del tipo descritos
en el PP: garaje privado, almacén, invernadero, gallineros, garitas de guardia, porteria, depdsito
de herramientas de los huertos o jardines, vestuarios u otros usos vinculados al uso residencial

Tendran las siguientes limitaciones:

La altura maxima sera de una planta y 4 metros de altura de cornisa.
La superficie edificada no podra superar los 600 m* ni el 5% de la superficie total de la parcela.

Dotacion de aparcamientos

La dotacion de aparcamiento que estipula el Plan parcial es 1 plaza por cada vivienda o 1 plaza por cada
100 m? construidos de vivienda, incluyendo zonas comunes.
En uso comercial, 1 plaza por cada 50 m?t de establecimiento.

En términos generales, en caso de agotar la edificabilidad, se necesitarian 398 plazas para el uso
residencial y 30 plazas para el uso terciario.

El calculo final del nimero de plazas necesario se ha realizado para que cada fase de las descritas en el
apartado siguiente cumpla con los parametros estipulados en el Plan Parcial y pueda funcionar de manera
independiente. En total se dotara a la parcela con un minimo de 428 plazas de aparcamiento,
distribuidas entre las distintas fases, en caso de consumir la maxima edificabilidad asignada a cada fase,
cumpliéndose siempre la condicién antes mencionada de una dotacion de al menos una plaza por
vivienda.
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Fases de la Edificacion

Se establecen cinco fases de edificacion, pudiéndose desarrollar si fuera necesario dos o mas fases
simultaneamente.

Para el desarrollo del Estudio de Detalle, debera ejecutarse obligatoriamente en primer lugar la Fase 1, que
se corresponde con la totalidad de la finca especial n.° 1 y de la finca especial n.® 6 de espacios comunes
en el complejo inmabiliario, ya que se considera necesario que desde el primer momento exista una zona
comun adecuada y suficiente para las edificaciones de dicha fase 1. El resto de las fases podran ejecutarse,
independiente o conjuntamente, de forma aleatoria, pues a partir de la primera el nimero de la fase no
implica el orden de ejecucion de las mismas.

Cada fase de edificacion sera desarrollada mediante Proyecto Basico independiente, que se extendera a la
totalidad del ambito de la fase, y ello con independencia de gue la totalidad de la parcela se estructure
mediante un Gnico complejo inmobiliario.

Para autorizar el inicio de la obra sera necesaria la aprobacidn administrativa de la constitucion del complejo
inmobiliario. Ademas, para la obtencidn de la licencia de obras de edificacion de cada fase, separada o
conjunta, sera preciso la presentacion del Proyecto de Ejecucion gue corresponda a las mismas.

Cada fase debera cumplir las especificaciones del D.B.S.1 del CTE en cuanto al acceso y recorrido para
vehiculos de extincion de incendios, resolviendo espacios de maniobra provisionales hasta que se complete
el recorrido total previsto de entrada y salida. Estos espacios podran ocupar areas de otras fases y se
podran acotar con cerramientos moviles provisionales que permitan las maniobras necesarias de los
vehiculos de extincion.

Las fases propuestas tienen su fundamento en las circunstancias especiales de tipo organizativo de la
empresa promotora, y en la necesidad de una flexibilidad de adaptacion del producto en cada fase a los
cambios del mercado inmobiliario.

CUAZAO SESLMEN DE LA ORC EN#.EIdﬁ
s s [oweon | vt T oo Tone] Cor sl s o
FASE1| ARZAT| 1223812 T a2 30 BLO TATLTE 20T - 79 C 79
FASE2| ARZA 2| 3.572,67 &8 ERI 21 2 72784 721789 750 T2 i5 87
FASE 3| ARZAZ | 4.893 449 ki a2 ke a TB12A7 TRA2 A2 - 78 M 78
rasra|ar ad| 437250 aR 44 24 n TIIR4 7.217.R4 5 rE] 15 RR
FASES | ARZAS| 5.28544 a1 A6 45 2 0.650,18 9,659,128 - o8 C o8
TOTAL| 30.212.02 371 212 153 600 39.212 39.212 1_5?‘ 398 £ 423

(1) Numero maximo de viviendas de 2 dormitorios aplicando el articulo 11.30 del PGOU. En caso de realizar
la reversion a viviendas sin restricciones, debera aplicarse solo de la cantidad repartida en este faseado.
(2) La edificabilidad residencial total es el sumatorio de la edificabilidad maxima de edificaciones auxiliares
+ la edificabilidad residencial.

(3) Numero maximo de plazas de aparcamiento en caso de consumir la edificabilidad maxima asignada a
cada fase, cumpliendo siempre la condicién de 1 plaza por vivienda.

Superficies de cada fase:

Fase 1: 12.838,12 m?
Fase 2: 3.572,67 m?
Fase 3: 4.893,49 m?
Fase 4: 4.22230m?
Fase 5: 5.28544 m?
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Viviendas por fases

En caso de no aplicar la condicidon establecida en el articulo 11.30 del PGOU 3 (apartamentos como 2
viviendas), el nimero de viviendas asignadas a cada fase quedaria de |la siguiente manera:

FASE N®  Maximo

de viviendas
FASE 1 62
FASE 2 60
FASE 3 62
FASE 4 60
FASE 5 76
TOTAL 320

Cuadro resumen de superficies por fases (seqgun complejo inmaobiliario)

A continuacion se muestra un cuadro resumen con las superficies correspondientes a superficie propia
(incluido area de movimiento de la edificacion y area libre propia) y superficie coman a todas las fases que
alberga cada fase de edificacion.

Superficie propia * 5.182,97 m*

Area de movimiento 3.102,24 m?
FASE 1 Area libre propia 2.080,73 m?
Superficie comun a todas la fases 7.655,15 m?
Superficie total de la fase 12.838,12 m*

Superficie propia * 357267 m?
Area de movimiento 2.852,83 m?
FASE 2 Area libre propia 719,84 m?
Superficie comun a todas la fases -
Superficie total de la fase 3.572,67 m?

Superficie propia * 489349 m*

Area de movimiento 3.218,75 m?

FASE 3 Area libre propia 1.674,74 m?

Superficie comun a todas la fases -
Superficie total de la fase 4.893,49 m?

Superficie propia * 4,222 30 m?

Area de movimiento 2.897,05 m?

Area libre propia 1.325,25 m?

Superficie comun a todas la fases -
Superficie total de la fase 4.222,30 m?

Superficie propia * 5.28544 m?

Area de movimiento 3.942,74 m?

Area libre propia 1.342,70 m?

Superficie comun a todas la fases -
Superficie total de la fase 5.285,44 m?

*La superficie propia es igual a la suma del area de movimiento y el espacio que queda entre dicho drea de movimiento
y la superficie comun a todas las fases.
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Areas de movimiento bajo rasante

Las areas de movimiento bajo rasante coinciden en superficie con el area de movimiento sobre rasante.

Cuadro de superficies por parcelas propias y de uso comun

Se desglosan aqui las mismas superficies del cuadro de superficies por fases, pero en este caso referidas
a las superficies propias de cada fase y a la superficie comun a todas las fases.

Superficie propia Fase 1: 5.182,97 m*
Superficie propia Fase 2: 3.572,67 m?
Superficie propia Fase 3: 4.893,49 m?
Superficie propia Fase 4: 4.222,30 m?
Superficie propia Fase 5: 5.285.44 m?

Superficie parcela comun a todas las fases: 7.655,15 m?

Plazas de aparcamiento

Las 428 plazas minimas, en caso de agotar la maxima edificabilidad, para cumplir con la estipulacion
del Plan Parcial se repartiran del siguiente modo:

Fase 1: 79 plazas (79 Residencial)
Fase 2. 87 plazas (72 Residencial, 15 Terciario)
Fase 3: 76 plazas (76 Residencial)
Fase 4: 88 plazas (73 Residencial, 15 Terciario)
Fase 5: 98 plazas (98 Residencial)

La ordenacion de los edificios de este Estudio de Detalle en volimenes de movimiento independientes
garantiza también la independencia técnica y funcional de las fases planteadas.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R1 DEL SECTOR SR-2, MAIRENA DEL ALJARAFE, SE'

8. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS LIMITES ESTABLECIDOS A LOS ESTUDIOS DE
DETALLE.

En el apartado 4 de este documento quedan descritas las limitaciones de un Estudio de Detalle segun el
articulo 71 de La Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

a) Mo podra modificar el uso urbanistico del suelo.

Los usos pormenocrizados de este Estudio de Detalle son los mismos establecidos por el PGOU de
Mairena del Aljarafe y por el Plan Parcial del Sector SR- 2.

El uso caracteristico es el residencial colectivo, Zona de Edificacion Abierta, cuya tipologia responde a
la de edificacion exenta en parcela para el uso de residencial plurifamiliar, con un bajo porcentaje de
ocupacion superficial y generando espacios libres privados para la ubicacion de dotaciones y jardines
colectivos.

Los usos compatibles bajo rasante son los aparcamientos, trasteros o cuartos de instalaciones.

Los usos compatibles en planta baja son el terciario compatible y las infraestructuras al servicio de la
edificacion.

b) Mo podra incrementar el aprovechamiento urbanistico.

En el apartado 7 se justifica mediante cuadro comparativo el mantenimiento de todos los parametros
urbanisticos, manteniendo el mismo aprovechamiento establecido en el Plan Parcial.

c) Mo podra suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie.

En el ambito de este Estudio de Detalle no existe ningun suelo dotacional publico.

d) No podrén alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes.

En cuanto a la posicién de la edificacion se han respetado las alineaciones y retranqueos establecidos en
el Plan Parcial SR-2, tanto respecto a los viarios que rodean la parcela como respecto a la parcela
colindante, garantizando que la ordenacion propuesta no afecte a las condiciones de ordenacion del resto
de parcelas.
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CONCEPTO NORMATIVA OBSERVACIONES
SUPERFICIE PROPIA 5.182,97 m* ';:ﬁ:”lgi"jgf gigﬂgz,dg,g;ﬁ:;ﬁnﬁf porla ie del dren de
AREA DE MOVIMIENTO 3.102,24 m?

L

3 AREA LIERE PROPIA 2.080,73 m?

L | SUP. COMUN A TODAS LAS FASES 7.655,15 m*

SUPERFICIE TOTAL 12.838,12 m?*
ﬂ. DENSIDAD VIVIENDAS 42
=I %) DENSIDAD APARTAMENTOS 30 Resultado de aplicar el articulo 11,30 PGOU
a 8 DENSIDAD TOTAL 72
w = USOS PREDOMINANTES RESIDENCIAL
E US0S COMPATIBLES COMERCIAL
é . | RESIDENCIAL 747472 m?
< E EDIFICIOS AUXILIARES 600 m*
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CONCEPTO NORMATIVA OBSERVACIONES
SUPERFICIE PROPIA 3.572,67 m? La superfice propia de cada fase =sis por ke ie del 4res de
AREA DE MOVIMIENTO 2.852,83 m?
uﬁ AREA LIERE PROPIA 719,84 m?
Y| SUP. COMUN A TODAS LAS FASES 000,00 m?
SUPERFICIE TOTAL 3.572,67 m?

DENSIDAD VIVIENDAS 44
w DENSIDAD APARTAMENTOS 24 Resultado de aplicar el articula 11,30 PGOU
8 DENSIDAD TOTAL 68
= | USOS PREDOMINANTES RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES COMERCIAL

. | RESIDENCIAL 7.217,84 m?

E EDIFICIOS AUXILIARES -
E TOTAL RESIDENCIAL 7.217.84 m* Sumatorio de |a edificabilidad maxima de edificios auxiliares +

TERCIARIO 750 m?
§ ALTURA MAXIMA PLANTAS B+3+A
E ALTURA MAXIMA METROS 14 m
EI ALTURA MAXIMA EDIFICIOS AUXILIARES 4m
3 OCUPACION PLANTA BAJA DENTRO AREA MOVIMIENTO SR E.Tpi'rﬁ‘iﬁi"?:uf;?:ﬁ;': R1 se cumple: que la ocupacion SR no es mayor ol 50% de la
§ OCUPACION BAJO RASANTE  |DENTRO AREA MOVIMIENTO BR| £ @ 10tal de ia parceia R1 se cumple que 2 ocupaciin SR no es mayor al 80% de 2
g | PATIOS MINIMOS H/3
E TIPOLOGIA EDIFICACION AISLADA
£ | SEPARACION LINDERO > Bm
g SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 2HI3
) | PLAZAS APARCAMIENTO RESID. 72
g PLAZAS APARCAMIENTO COM. 15
'6 PLAZAS APARCAMIENTO TOTAL 87 B O e e opaoamiento en caso de consumir edificabiidad méxima

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R1 DEL SECTOR SR-2, MAIRENA DEL ALJARAFE, SEVILLA.

557577 77 mrrrizaa )
U :
A 1
| ' FASE 2 :
4 SUPERFICIE PROPIA 357267 1
| i AREA DE MOVIMIENTO | 285283 m? :
| : AREA LIBRE PROFIA 719,84 i
I 1
v :
V :
_______________________ o R e i e i i e :
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ALJARAFE

CONCEPTO NORMATIVA OBSERVACIONES
SUPERFICIE PROPIA 4.893,49 m? kfé:‘jgi"j;‘: Cfgﬂ,;z,dg,gg?;,fgﬁnﬁf porls ie del dren de
AREA DE MOVIMIENTO 3.218,75 m?
uﬁ AREA LIBRE PROPIA 1.674,74 m?
L | SUP. COMUN A TODAS LAS FASES 0.000,00 m?
SUPERFICIE TOTAL 4.893,49 m*
DENSIDAD VIVIENDAS 42
ty | DENSIDAD APARTAMENTOS 30 Resultado de aplicar el articulo 11,30 PGOU
8 DENSIDAD TOTAL 72
= USOS PREDOMINANTES RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES COMERCIAL
RESIDENCIAL 7.64242 m?
EDIFICIOS AUXILIARES
TOTAL RESIDENCIAL 7.642 42 m? Sumatorio de |a edificabilidad maxima de edificios +
TERCIARIO
ALTURA MAXIMA PLANTAS B+3+A
ALTURA MAXIMA METROS 14 m
ALTURA MAXIMA EDIFICIOS AUXILIARES 4m

OCUPACION PLANTA BAJA

DENTRO AREA MOVIMIENTO SR

En el total de |a parcela R1 se cumple que |a ocupacion SR no es mayar al 50% de la

superficie de la parcela

OCUPACION BAJO RASANTE

DENTRO AREA MOVIMIENTO BR

En el total de la parcela R1 se cumple que la ocupacidn SR no es mayor al 80% de la

superficie de |a parcela

OTROS [SITUACION | ocupacion [ALTURA|  EDIFIC.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R1 DEL SECTOR SR-2, MAIRENA DEL ALJARAFE, SEVILLA.

PATIOS MINIMOS H/3
TIPOLOGIA EDIFICACION AISLADA
SEPARACION LINDERO >6m
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 2HI3
PLAZAS APARCAMIENTO RESID. 76

PLAZAS APARCAMIENTO COM.

PLAZAS APARCAMIENTO TOTAL

76

M maximo de plazas de aparcamiento en caso de consumir edificabilidad maxima

Al menas 1 plaza por vivienda
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ALJARAFE

CONCEPTO NORMATIVA OBSERVACIONES
SUPERFICIE PROPIA 4.222,30 m* ';:ﬁ:‘jgi‘j;f gigﬂgzldg,gg?;:gﬁnﬁf porla ie del dren de
m AREA DE MOVIMIENTO 2.897,05m?
2 AREA LIBRE PROPIA 1.32525 m?
= SUP. COMUN A TODAS LAS FASES 000,00 m*
SUPERFICIE TOTAL 422230 m*
DENSIDAD VIVIENDAS 44
w DENSIDAD APARTAMENTOS 24 Resultado de aplicar el articula 11,30 PGOU
8 DENSIDAD TOTAL 68
= USOS PREDOMINANTES RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES COMERCIAL
RESIDENCIAL 7.217.84 m?
EDIFICIOS AUXILIARES -
TOTAL RESIDENCIAL 7.217.84 m* Sumatorio de |a edificabilidad maxima de edificios auxiliares +
TERCIARIO 750 m?
ALTURA MAXIMA PLANTAS B+3+A
ALTURA MAXIMA METROS 14 m
ALTURA MAXIMA EDIFICIOS AUXILIARES 4m

OCUPACION PLANTA BAJA

DENTRO AREA MOVIMIENTO SR

En el total de |la parcela R1 se cumple que la ocupacion SR no es mayor al 50% de la
superficie de la parcela

OCUPACION BAJO RASANTE

DENTRO AREA MOVIMIENTO BR

En el total de la parcela R1 se cumple que la ocupacidn SR no es mayor al 80% de la
superficie de la parcela

OTROS [SITUACION | ocupacion [ALTURA|  EDIFIC.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R1 DEL SECTOR SR-2, MAIRENA DEL ALJARAFE, SEVILLA.

PATIOS MINIMOS Hi3

TIPOLOGIA EDIFICACION AISLADA

SEPARACION LINDERO > Bm

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 2H/3

PLAZAS APARCAMIENTO RESID. 73

PLAZAS APARCAMIENTO COM. 15

PLAZAS APARCAMIENTO TOTAL 88 M maximo de plazas de aparcamiento en caso de consumir edificabilidad maxima

Al menos 1 plaza por vivienda
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ALJARAFE

CONCEPTO NORMATIVA OBSERVACIONES
SUPERFICIE PROPIA 5.28544 m* ';,fé:”lgi"j;‘: C’i‘;"éae,d:,::ﬁgﬁnﬁf porls ie del dren de
m AREA DE MOVIMIENTO 3.942,74 m?
% AREA LIBRE PROPIA 1.342,70 m?
= SUP. COMUN A TODAS LAS FASES 000,00 m*
SUPERFICIE TOTAL 5.285.44 m*
DENSIDAD VIVIENDAS 46
ty | DENSIDAD APARTAMENTOS 45 Resultado de aplicar el articulo 11,30 PGOU
8 DENSIDAD TOTAL 91
= USOS PREDOMINANTES RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES COMERCIAL
RESIDENCIAL 9.659,18 m*
EDIFICIOS AUXILIARES -
TOTAL RESIDENCIAL 9.659,18 m* Sumatorio de |a edificabilidad maxima de edificios +
TERCIARIO
ALTURA MAXIMA PLANTAS B+3+A
ALTURA MAXIMA METROS 14 m
ALTURA MAXIMA EDIFICIOS AUXILIARES 4m

OCUPACION PLANTA BAJA

DENTRO AREA MOVIMIENTO SR

En el total de |a parcela R1 se cumple que |a ocupacion SR no es mayar al 50% de la

superficie de la parcela

OCUPACION BAJO RASANTE

DENTRO AREA MOVIMIENTO BR

En el total de la parcela R1 se cumple que la ocupacidn SR no es mayor al 80% de la

superficie de |a parcela

OTROS [SITUACION | ocupacion [ALTURA|  EDIFIC.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R1 DEL SECTOR SR-2, MAIRENA DEL ALJARAFE, SEVILLA.

PATIOS MINIMOS H/3
TIPOLOGIA EDIFICACION AISLADA
SEPARACION LINDERO >6m
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 2HI3
PLAZAS APARCAMIENTO RESID. 98

PLAZAS APARCAMIENTO COM.

PLAZAS APARCAMIENTO TOTAL

98

Al menas 1 plaza por vivienda

M maximo de plazas de aparcamiento en caso de consumir edificabilidad maxima
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R1 DEL SECTOR SR-2, MAIRENA DEL ALJARAFE, SE'

w1a 02/07/2024 13:27

PLANOS:

0OGO01 - SITUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE, PGOU DE MAIRENA DEL ALJARAFE.
EDO1 — ORDENACION DE FASES / COORDENADAS GEORREFERENCIADAS.

EDO02 — ORDENACION POR ELEMENTOS DEL COMPLEJO INMOBILIARIO.

EDO03 — ORDENACION — SUPERFICIES PROPIAS / SUPERFICIES COMUNES

EDO04 — ORDENACION AREAS DE MOVIMIENTO SOBRE RASANTE.

En Sevilla, Junio de 2024
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LA PROMOTORA: EL ARQUITECTO:
AMBITO ARQUITECTURA SEVILLA
S.L.P.

ARQURA HOMES F.A.B. ( Carlos Carbajosa Fgrnandez )
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