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| 1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
1.1. INICIATIVAY REDACCION

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa de la sociedad URBANIA
LAMATRA |, S.L.U. con NIF B-88.167.838 y domicilio social en calle Serrano n°41, 42,
28001, representada por INTERTRUST (Spain), S.L.U. con N.L.F. B-80.911.837,
representada por dona Blanca Candela Marroquin, SPV Spain 5 S.L.U., con NIF B-
87.348.421, representada por dofia Cristina Ferrer-Sama Server y don Tomas Gasset
Pifién con DNlﬁtodos ellos con domicilio profesional en Madrid, c/
Serrano n%41, 42, 29001, actuando en nombre y representacion, como consejeros, de
la sociedad URBANIA LAMATRAI, S.L.U.

La sociedad URBANIA LAMATRA |, S.L.U. es propietaria del 100% de la parcela R7-a
del sector SR-3 “Camino de Granadillas” de Mairena del Aljarafe (Sevilla), objeto del
presente documento.

El presente documento ha sido redactado por NOVARQUIA PROJECT AND
MANAGEMENT, SLP, con C.I.F. B-90.026.089, sociedad profesional colegiada n® SP-
0152 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, domiciliada en ¢/ Virgen de Lujan
51, 1°D, 41011-Sevilla. La misma designa a los siguientes técnicos:

Juan Ricardo Gémez Teba, arquitecto colegiado 216 del C.O.A.H.
Jaime Varela Gonzalez, arquitecto colegiado 4.558 del C.O.A.S.
Alberto Garcia Martin, arquitecto colegiado 4.881 del C.0.A.S.

1.2. ANTECEDENTES.

El ambito del presente Estudio de Detalle (ED) lo conforma la manzana R7a, con una
superficie de 5.475,19m?2, comprendida en la actuacion urbanistica del Sector SR-3
“Camino de Granadillas” delimitada por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Mairena del Aljarafe. Dicho Plan clasifica el ambito como Suelo Urbanizable.

El Plan Parcial de ordenacion del Sector SR-3 “Caminillo de Granadillas” del PGOU de
Mairena del Aljarafe fue aprobado definitivamente en Pleno Ordinario celebrado en
noviembre de 2005.

Por resolucion de Alcaldia namero 238/2008, de fecha 30 de abril de 2008, se aprobé
definitivamente el Proyecto de Reparcelacion del Sector SR-3 “Camino de Granadillas”
del Plan General de Ordenacién Urbana de Mairena del Aljarafe, publicado en BOP de
1 de julio de 2008.

Con fecha 30 de enero de 2020 se aprobd, mediante Resolucion 316/2020 del Alcalde
presidente del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, la adaptacién del proyecto de
urbanizacion del sector SR-3 “Camino de Granadillas” del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Mairena del Aljarafe, en virtud de documento técnico presentado al
efecto por la Junta de Compensacion del referido ambito. El objeto de tal adaptacion,
segun la memoria de dicho documento, es proceder a la actualizacion del documento
anterior aprobadc de definitivamente con fecha 7 de mayo de 2009, mediante
Resolucion de Alcaldia 342/09; dado el tiempo transcurrido desde la redaccion del
proyecto de urbanizacion y su aprobacion definitiva.
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1.3. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE
DETALLE.

Se redacta el Presente Estudio de Detalle para el establecimiento de las condiciones
edificatorias resultantes en la parcela R-7a del Plan Parcial del Sector SR-3 del PGOU
de Mairena del Aljarafe, como consecuencia de la aplicacion de las determinaciones
urbanisticas establecidas en éste y en el PGOU de Mairena del Aljarafe, sefialando
alineaciones, retranqueos, vuelos, ordenanzas de aplicacion, etc. y sirviendo de base
para la ejecucion de las obras de edificacion.

El Estudio de Detalle en ningun caso plantea:
= Modificar el uso urbanistico del suelo.
» Incrementar el aprovechamiento urbanistico de la parcela.
= Alterar las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes.

Como precisa el art. 80 de la ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), procede la iniciacion del
procedimiento de aprobacion del Estudio de Detalle por iniciativa privada, para lo que
se presenta por parte de la sociedad INTERTRUST (Spain), S.L.U., como
representante de la mercantil URBANIA LAMATRA |, S.L.U., propietaria del 100% de la
parcela, como interesada el presente proyecto de instrumento de planeamiento,
completo en su contenido sustantivo y documental.

1.4. OBJETO Y CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El objeto del presente Estudio de Detalle, de conformidad con el articulo 71 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio en Andalucia,
es adaptar algunas determinaciones del planeamiento vigente definido, reajustando la
ordenacién de voliomenes prevista para viabilizar el desarrollo de la parcela, asi como
establecer nuevas alineaciones y retranqueos en la misma sin que esto implique
modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o
afectar negativamente a las dotaciones.

El Estudio de Detalle tendra el siguiente contenido documental para su tramitacion:

* Memoria:
o Informacién: que contendrd el andlisis de la situacion actual y
problemas detectados.
o Ordenacién: Incluye la descripcidn y justificacion de la ordenacién
planteada.
o Estudio Econémico-financiero.
o Anexos: Integran las notas simples registrales, asi como
certificaciones catastrales de la parcela.
* Planos:
o de informacion, que contendran la documentacion grafica necesaria
para la compresion de la memoria de informacion.
o de ordenacién, que contendran las determinaciones graficas de la
ordenacion urbanistica.
= Resumen Ejecutivo: que contendra la documentacion establecida en la
legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por
la ciudadania.
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DE ORDENACION DEL SECTOR SR-3 “CAMING DE LAS GRANADILLAS"
DE MAIRENA DEL ALIARAFE (SEVILLA)

| 2. MEMORIA DE INFORMACION

2.1. SITUACION Y DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El sector del SR-3 “Camino de Granadillas”, se encuentra situado al ceste del casco
urbano de Mairena del Aljarafe, colindante con el sector SR-2 y limitando al norte con
el ASVG-19 ya ejecutado. Este viario se configura como el principal acceso norte del
sector. El acceso sur se produce a través del camino de los Granadillos, camino rural
no asfaltado que conecta con la zona sur del casco urbano. Al este colinda con el sector
SR-2, que cuenta también con Proyecto de Urbanizacion aprobado definitivamente en
el 2008, y que actualmente se encuentra en ejecucion.

Situacion del dmbito en el municipio de Mairena del Aljarafe.
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La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se sitia al este del Sector SR-3
colindando, al Norte con el tramo de via publica denominada calle J definida en el
proyecto de reparcelacion de dicho Sector, al Sur con la parcela R7b, al Este con el
Sector SR-2 del PGOU de Mairena del Aljarafe y por el Oeste con el tramo de via
publica denominada calle E.

Situacién de la manzana en el sector SR-3
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DE MAIRENA DEL ALJIARAFE (SEVILLA)

El ambito del presente Estudio de Detalle (ED) lo conforma la manzana R7a del
sector SR-3 “Camino de Granadillas”, de 5.475,19m2 de superficie tal y como se

delimita a continuacion:

e/d
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2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. CATASTRO Y REGISTRO.

La parcela objeto de este Estudio de Detalle presenta las siguientes caracteristicas:

= Catastro:

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle tiene referencia catastral
9471901QB539750001DI. El resumen de la informacion catastral relativa al ambito
objeto del presente Estudio de Detalle se incluye en el cuadro adjunto:

ANALISIS CATASTRAL
Parcela Ref. Catastral Sup. Catastral (m?)
R7-a 9471901QB5397S0001DI 5.480,00

= Registro: Segun registro, la parcela objeto del Estudio de Detalle presenta la
siguiente descripcion:

URBANA. Parcela n®10 denominada R7-a del sector SR-3 "Camino de
Granadillas” del PGOU de Mairena del Aljarafe, de forma rectangular, cion una
superficie de 5.475,19m?, linda:

« Norte con el tramo de la via publica denominada calle J

+ Surcon la parcela n®11 denominada R7-b

« [Este con el limite del sector SR-3

+ Qeste con el tramo de la via publica denominada calle E.
Calificacion urbanistica: Residencial.
Aprovechamiento edificable: 4.455,00m?t (33 viviendas)
Titular: URBANIA LAMATRA |, SL con N.I.F. B-88.167.838. 100% del pleno
dominio.
Datos Registrales:
Finca de Mairena del Aljarafe n° 29.933, Tomo 1.299, Libro 779, Folio 165, Alta
11.
Cadigo registral tnico: 41025000513982

ANALISIS REGISTRAL
Parcela | Finca registral IDUFIR Sup. Registral (m2)
R7-a 29.933 41025000513982 5.475,19m?

La nota simple registral, asi como las fichas catastrales de la finca incluida en el ambito
se integran en el presente documento (Anexos).

NOTA: Dado que existe una discrepancia entre la superficie de parcela reflejada en
catastro y la reflejada en la nota simple registral y el proyecto de reparcelacion, habra
que iniciar un expediente en Calastro para regularizar esta situacién ya que, aunque
no afecta a la edificabilidad de la parcela, silo hace a la ocupacion.
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2.3. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO APROBADO.

En lo relativo al planeamiento de desarrollo del sector, en Pleno Ordinario celebrado en
noviembre de 2005 se adopta el acuerdo de Aprobacion Definitiva del Plan Parcial de
Ordenacion del Sector SR-3 “Camino de Granadilla” del PGOU de Mairena del Aljarafe.

Las determinaciones del PPO del Sector SR-3 para la parcela R7a objeto de este
Estudio de Detalle son:

= Superficie total: 5.475,19m2

= Sistema de actuacién: Compensacion.

= Edificabilidad: 4.455,00m2

=  Numero maximo de viviendas: 33

= Uso dominante: Residencial.

= Tipologia: Vivienda Unifamiliar Adosada.

T1

g, DE
SiPS
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N T
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R4

Ordenacién del Plan Parcial SR-3 aprobado definitivamente
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| 3. MEMORIA DE ORDENACION.

3.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

Para poder dar respuesta a los objetivos del Estudio de Detalle, se propone sobre la
manzana R7a el establecimiento de unas nuevas alineaciones y retranqueos
definiendo, asi mismo, un area de movimiento de la edificacion que permite cierta
flexibilidad de ocupacion, desde el rigor de la no alteracion de los parametros
establecidos por el Plan Parcial.

Estas nuevas determinaciones permitiran un mayor movimiento en las fachadas de la
propuesta arquitectonica a ejecutar que la normativa actual del plan parcial no permite,
al obligar que el 100% de la fachada tenga que alinearse a vial.

A,

S~ r— S N o/ A —mar—ar— S

Plano 0-01 “Condiciones de ordenacion del Estudio de Detalle

Imagen no vinculante de una posible propuesta de intervencion.
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3.2. DETERMINACIONES DE LA PARCELA RESULTANTE.

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se ajustara a los datos de
edificabilidad y alineaciones definidos en el plano O-01 “condiciones de ordenacion del
Estudio de Detalle” del presente documento.

« Tipologia edificatoria: Residencial. Vivienda unifamiliar adosada.
+ Condiciones de edificabilidad y numero de viviendas.

Superficie suelo 5.475,19 m2s
Edificabilidad maxima 4.455,00 m2t
Numero de viviendas 33
Ocupacion maxima 80% s/r 4.380,15 m2t
Ocupacién maxima 100% s/r 5.475,19 m2s
Alturas PB+1

« Condiciones de posicién en la parcela.
Para establecer las determinaciones de posicién y ocupacion en la parcela, se
definen los siguientes parametros:

= Alineacion obligatoria.
Se establece alineacion obligatoria a fachada en, al menos, el 30% de la
longitud total de la misma.

= Retranqueos.
Se permite un retranqueo maximo respecto de la linea de fachada de 3
metros y un retranqueo maximo respecto de la parcela R7b de 5 metros.

= Area de movimiento.
Se establece un area de movimiento de la edificacion, recogido en el plano
de Ordenaciéon O-01 “condiciones de ordenacién del Estudio de Detalle”
con un fondo maximo edificable de 13,00 metros, ademas de una zona
central en la parcela que podra utilizarse para la construccién de los
accesos al garaje en la planta sotano.

+ Resto de las determinaciones de la parcela.
Para el resto de las determinaciones de la parcela se estara a lo dispuesto en
el articulo 6.2.1. del Plan Parcial SR-3 (zona de ordenanza Residencial
Unifamiliares).
Asimismo, seran de aplicacién lo estipulado en el Titulo 6 “Condiciones
generales de la edificacion” de las Normas Subsidiarias del PGOU de Mairena
del Aljarafe.

10
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3.3. CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS Y
NORMATIVA DE APLICACION.
CARACTERISTICAS Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LA MANZANA R7-a DEL SECTOR
PPO ESTUDIO DE DETALLE
DENOMINACION R7a R7a
SUPERFICIE 5.475,19m* 5.475,19m*
EDIFICABILIDAD 4.455,00m* 4.455,00m*
N® MAX.
VIVIENDAS 33 33
CONDICIONES Residencial. Viv. unifamiliar adosada Residencial. Viv. unifamiliar adosada
DE USO
Terciario. Hospedaje, comercio, oficinas y talleres artesanales.
2. Dotaciones y servicios publicos. Guarderias hasta 30 plazas y
usos residencias de ancianos hasta 50 plazas.
COMEATELES 3. Espacios libres. Parques y jardines.
4. Infraestructuras viarias y de servicios técnicos.
TIPOLOGIA Vivienda unifamiliar adosada Vivienda unifamiliar adosada
CONDICIONES Parcela minima 80m® Parcela minima 90m?
DE PARCELA Frente de parcela 6m Frente de parcela 6m
Alineacién a vial obligatoria en el 100%
de la longitud de la fachada. La
POSICION DE fdéﬁ‘;a“'dnl tdebf"" adclrsarse a "’l's Alineacién a vial obligatoria en, al
LA ”; reros” aterales i :a \rto que t‘? menos, el 30% de la longitud de la
EDIFICACION edimeacion colndante  ESI€ | fchada.
retranqueada, en cuyo caso tendra que
retranquearse un minimo de tres (3)
metros.
La separacién de la linea de ) .. .
. - Se define un fonde maximo edificable
_edlﬁca(:lén a fondo d¢ parcela sera desde la linea de fachada de 13,00m. se
FONDO MAX. igual o superior a la mitad de la altura . . -
EDIFICABLE de la comisa del plano de fachada | 96fine una linea de retranqueo maximo
correspondiente. con un minimo de de 3m en toda la fachada a vial publico
po ! ¥ un maximo de 5m a lindero medianero.
tres (3) metros.
La ocupacion podra ser del 80% de la | La ocupacidn podra ser del 80% de la
OCUPACION DE | superficie de la parcela: Bajo rasante | superficie de la parcela: Bajo rasante se
LA PARCELA se permite una ocupacion del 100% | permite una ocupacion del 100% para
para uso garaje y trastero. uso garaje y trastero.
EDIFICABILIDAD 4.455,00 m?t 4.455,00 m3
La edificacion no podrd superar una | La edificacion no podrd superar una
2'6}:‘:2?35#'“ altura de dos plantas (PB+1), ni una | altura de dos plantas (PB+1), ni una
altura de cornisa de siete (7) metros. altura de cornisa de siete (7) metros.
La composicion de las fachadas sera | La composicion de las fachadas sera
libre dentro del cumplimiento de los | libre dentro del cumplimiento de los
criterios generales del PGOU. Los | criterios generales del PGOU. Los
materiales y colores seran, en general | materiales y colores seran, en general
CONDICIONES adecuados al entorno, prohibiéndose | adecuados al entorno, prohibiéndose los
ESTETICAS los azulejos en fachada excepto para | azulejos en fachada excepto para
rotulacion. Se permiten las cubiertas | rotulacidn. Se permiten las cubiertas con
con azotea plana a la andaluza, y las | azotea plana a la andaluza, y las
cubiertas de tejados inclinados, con | cubiertas de tejados inclinados, con una
una pendiente maxima de 30° pendiente maxima de 30°
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| 4. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

El Estudio Econémico Financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la
actuacion considerando los costes unitarios y totales, comprobando que durante el
desarrollo del Plan se mantienen analogos a otras actuaciones similares y que, en
consecuencia, resultan competitivos con actuaciones en areas residenciales proximas
atendiendo de este modo a las demandas y expectativas del sector econdmico de la
zona.

El contenido de este Estudio de Detalle no requiere de ninguna actuacion urbanizadora
o de ofro tipo tras su tramitacion y aprobacién, con lo que los costes de este se reducen
a los honorarios profesionales y tasas municipales.

La totalidad de la inversién necesaria es de caracter privado y esta dentro de los valores
normales de mercado y posibilidades de los propietarios en general de este tipo de
parcelas, por lo que no existe impedimento a priori para el desarrollo del mismo.
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Informacion Registral expedida por:
MARIA ELENA MUGICA ALCORTA

Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 7 DE SEVILLA

AVENIDA DE LA BUHAIRA N® 15-3°
41018 - SEVILLA (SEVILLA)
Teléfono: 954541438
Fax: 954540708
Correo electronico; sevilla?7@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
GLOBAL RESIDENCIAL SL.

con DNI/CIF: B41906108

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F42ZMC72M7
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta nota simple)
Su referencia:
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SEVILLA SIETE
AVENIDA DE LA BUHAIRA, 15
41018 SEVILLA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

FECHA DE EMISION: VEINTINUEVE DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTICUATRO

CODIGO REGISTRAL UNICO: 41025000513982

FINCA DE MAIRENAZ DEL ALJARAFE N°: 29933

(VPO: NO)

CODIGO REGISTRAL UNICO: 41025000513982. Urbana. Parcela n° 10 denominada R7-A
del Sector SR-3 "Camino de Granadillas" del PGOU de Mairena del Aljarafe, de
forma rectangular, con una superficie 5.475,19% m?, linda al Norte con el tramo
de la via publica denominada calle J, al Sur con la parcela n® 11 denominada R7-
B, al Este con el limite de Sector SR-3 vy al Oeste con el tramo de la via
publica denominada calle E. Calificacion urbanistica: Residencial.
bprovechamiento edificable: 4.455,00 m2t (33 wviviendas).

REFERENCIA CATATRAL: 94718010B539750001D1I

ESTADO DE LA COORDINACION GRAFICA CON CATASTRO: Mo ccordinado con catastro

TITULAR N.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
URBANIA LAMATRA I, S.L. B8BB167838 1299 779 165 11
100,000000% del plenc dominioc.
TITULO: Adquirida por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Publica, autcrizada

por el/la notariofa DON JOSE MEMBRADO MARTINEZ, MALAGA, el dia 14/12/18;
inscrita el 27/03/19.

-Expediente de disciplina urbanistica

EXPEDIENTE DE DISCIPLINA URBANISTICA. Por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en
sesidn ordinaria de 24 de octubre de 2013 se ha declarado: 1) El incumplimiento
d

de los deberes legales y obligaciones urbanisticas de la Junta de Compensacidn
del Sector SR-3 "“CAMINO DE GRANADILLAS” por el transcurse de los plazos
establecidos en el Plan de Etapas del Plan Parcial; vy 2) No proceder al cambio
del sistema de actuacidn establecido en el Plan General de Ordenacidén Urkana. En

su virtud, se toma nota marginal de la terminacién del expediente al amparo del
articule 63.3 del Real Decreto 1093/19%7, de 4 de julio, sobre inscripcidén en el
Registro de la Propiedad de los actos de naturaleza urbanistica, al no haberse
icado en su dia anotacién preventiva de incoacién del propioc expediente de
disciplina urkanistica. Esta nota marginal, conforme al articule 73 del citado
Real Decreto 1093/19297, tiene vigencia indefinida, perc no surtira otro efe
gue dar a conocer la situacidén urbanistica de la finca al momento del
municipal gque la ha motiwvado.

NOTA NUMERO: 5 INSCRIPCION: 1 TOMO: 1.158 LIBRO: 668 FOLIO: 21% FECHA:
0s8/08/16
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- AFECCION: EXENTA DE TRANSMISIONES.

Esta finca queda afecta por cinco afios a favor de la Hacienda Publica, por la
autoliquidaci del Impuesto, habiéndose alegado la exencidén al mismo. Sevilla,
fecha y firma al pie.

NOTA NUMERO: 1 INSCRIPCION: 10 TOMO: 1.252 LIBRO: 741 FOLIO: 120 FECHA:
31/08/15

- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.

Esta finca queda afecta por CINCO ANOS a favor de la Hacienda Publica, al pago
de las liguidaciones complementarias gque preocedan por la autoliguidacion del
Impuesto scbre Transmisiones Patrimoniales Actos Juridicos Documentados,
habiéndose abonado 18.374,45 euros. Sevilla, firma y fecha al pie.

NOTA NUMERO: 5 INSCRIPCION: 11 TOMO: 1.29%% LIBRO: 779 FOLIO: 165 FECHA:
08/06/20

No hay documentos pendientes de despacho

———————————————————————————————— OBSERVACIONES--—---—-——-————-—————————————
AVIS0: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de hoy,
antes de la apertura del diario.
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ertif a mdticas para la consulta
individualizada de p , incluso expresando la fuente de
pLocr—J‘!—‘-m;a (Instruccidr .G N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98).
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de abril de 2016, relativo a la
o gue respecta al tratamiento de datos
libre i u i tos datos (en adelante, “RGPD"), gueda

A los efectos del
Parlamento E.‘L;r
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persocnales y a 1
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Este documento incorpora un sellec electrénico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE SEVILLA 7 a dia veintinueve de febrerc del dos mil veinticuatro.

Servicioc Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documentc electrénice. El Cédige Segurc de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el accesoc a los archivos
electrénicos del érganc u organismo publice emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos ptiblicos emitidos por medios electrénicos y firmados electrénicamente tendran la
consideracién de copias auténticas siempre gque incluyan la impresidén de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrdnicos del drgano u Organismo piblico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrative Comin de las Administraciones Publicas.).
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| 6. PLANOS

6.1. INFORMACION
1.01. SITUACION
1.02. DETERMINACIONES PLANEAMIENTO VIGENTE_PGOU
1.03. DETERMINACIONES PLANEAMIENTO VIGENTE_PLAN PARCIAL
1.04. ESTRUTURA DE LA PROPIEDAD

6.2. ORDENACION
0.01. CONDICIONES DE ORDENACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
0.02. DEFINICION GEOMETRICA. COORDENADAS UTM
0.03. PROPUESTA DE ORDENACION NO VINCULANTE
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GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE

ENTRADA

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA R7-a DEL PLAN PARCIAL
DE ORDENACION DEL SECTOR SR-3 “CAMINO DE LAS GRANADILLAS"
DE MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA)

| 8. RESUMEN EJECUTIVO

8.1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE
DETALLE

Se redacta el Presente Estudio de Detalle para el establecimiento de las condiciones
edificatorias resultantes en la parcela R-7a del Plan Parcial Sector SR-3 del PGOU
de Mairena del Aljarafe, como consecuencia de la aplicacion de las determinaciones
urbanisticas establecidas en éste y en el PGOU de Mairena del Aljarafe, sefalando
alineaciones, retrangueos, vuelos, ordenanzas de aplicacion, etc. y sirviendo de
base para la ejecucion de las obras de edificacion.

El Estudio de Detalle en ningun caso plantea:
=  Modificar el uso urbanistico del suelo.
= Incrementar el aprovechamiento urbanistico de la parcela.
= Alterar las condiciones de ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes.

8.2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El objeto del presente Estudio de Detalle, de conformidad con el articulo 71 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio en
Andalucia, es adaptar algunas determinaciones del planeamiento vigente definido,
reajustando la ordenacién de volimenes prevista para viabilizar el desarrollo de la
parcela, asi como establecer nuevas alineaciones y retranqueos en la misma sin que
esto implique modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

8.3. SITUACION Y DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El sector del SR-3 “Camino de Granadillas”, se encuentra situado al oeste del casco
urbano de Mairena del Aljarafe, colindante con el sector SR-2 y limitando al norte
con el ASVG-19 ya ejecutado. Este viario se configura como el principal acceso norte
del sector. El acceso sur se produce a través del camino de los Granadillos, camino
rural no asfaltado que conecta con la zona sur del casco urbano. Al este colinda con
el sector SR-2, que cuenta también con Proyecto de Urbanizacion aprobado
definitivamente en el 2008, y que actualmente se encuentra en ejecucion.

17
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GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE

ENTRADA

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA R7-a DEL PLAN PARCIAL
DE ORDENACION DEL SECTOR SR-3 “CAMING DE LAS GRANADILLAS"
DE MAIRENA DEL ALIARAFE (SEVILLA)

Situacion del dmbito en el municipio de Mairena del Aljarafe.

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se sitla al este del Sector SR-3
colindando, al Norte con el tramo de via publica denominada calle J definida en el proyecto
de reparcelacion de dicho Sector, al Sur con la parcela R7b, al Este con el tramo de via
publica denominada calle E y por el Oeste con el Sector SR-2 del PGOU de Mairena del
Aljarafe.

8.4. ORDENACION PROPUESTA.

Para poder dar respuesta a los objetivos del Estudio de Detalle, se propone sobre la
manzana R7a el establecimiento de unas nuevas alineaciones y retranqueos definiendo,
asi mismo, un area de movimiento de la edificacién que permite cierta flexibilidad de
ocupacién, desde el rigor de la no alteracion de los parametros establecidos por el Plan
Parcial.

Estas nuevas determinaciones permitiran un mayor movimiento en las fachadas de la
propuesta arquitectonica a ejecutar que la normativa actual del plan parcial no permite,
al obligar que el 100% de la fachada tenga que alinearse a vial.
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Plano O-01 “Condiciones de ordenacion del Estudio de Detalle
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GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE

ENTRADA

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA R7-a DEL PLAN PARCIAL
DE ORDENACION DEL SECTOR SR-3 “CAMINO DE LAS GRANADILLAS"

DE MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA)

8.5. DETERMINACIONES DE LA PARCELA RESULTANTE.

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se ajustara a los datos de
edificabilidad y alineaciones definidos en el plano O-01 “condiciones de ordenacién
del Estudio de Detalle” del presente documento.

Tipologia edificatoria: Residencial. Vivienda unifamiliar adosada.
Condiciones de edificabilidad y nimero de viviendas.

Superficie suelo 5.475,19 m2s
Edificabilidad méaxima 4.455,00 m2t
NUmero de viviendas 33
Ocupacion maxima 80% sir 4.380,15 m2t
Ocupacion maxima 100% s/r 5.475,19 m2s
Alturas PB+1

« Condiciones de posicién en la parcela.

Para establecer las determinaciones de posicion y ocupacion en la parcela, se

definen los siguientes parametros:

Alineacion obligatoria.
Se establece alineacion obligatoria a fachada en, al menos, el 30% de la
longitud total de la misma.

Retranqueos.
Se permite un retranqueo maximo respecto de la linea de fachada de 3
metros y un retranqueo maximo respecto de la parcela R7b de 5 metros.

Area de movimiento.

Se establece un area de movimiento de la edificacion, recogido en el plano
de Ordenacion O-01 “condiciones de ordenacion del Estudio de Detalle”,
con un fondo maximo edificable de 13,00 metros, ademas de una zona
central en la parcela que podra utilizarse para la construccién de los

accesos al garaje en la planta sotano.

» Resto de las determinaciones de la parcela.

Para el resto de las determinaciones de la parcela se estara a lo dispuesto en
el articulo 6.2.1. del Plan Parcial SR-3 (zona de ordenanza Residencial

Unifamiliares.

Asimismo, seran de aplicacién lo estipulado en el Titulo 6 “Condiciones
generales de la edificacion” de las Normas Subsidiarias del PGOU de Mairena

del Aljarafe.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA R7-a DEL PLAN PARCIAL
DE ORDENACION DEL SECTOR SR-3 “CAMINO DE LAS GRANADILLAS"
DE MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA)

GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE

ENTRADA

CARACTERISTICAS Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LA MANZANA R7-a DEL SECTOR

SR3
PPO ESTUDIO DE DETALLE

DENOMINACION R7a R7a
SUPERFICIE 5.475,19m* 5.475,19m*
EDIFICABILIDAD 4.455,00m? 4.455,00m?
N° MAX.
VIVIENDAS 33 33
CONDICIONES Residencial. Viv. unifamiliar adosada Residencial. Viv. unifamiliar adosada
DE USO

1. Terciario. Hospedaje, comercio, oficinas y talleres artesanales.

2. Dotaciones y servicios publicos. Guarderias hasta 30 plazas y

residencias de ancianos hasta 50 plazas.

el s 3. Espacios libres. Parques y jardines.

4. Infraestructuras viarias y de servicios técnicos.
TIPOLOGIA Vivienda unifamiliar adosada Vivienda unifamiliar adosada
CONDICIONES Parcela minima 90m? Parcela minima 90m?
DE PARCELA Frente de parcela 6m Frente de parcela 6m

POSICION DE
LA

EDIFICACION

FONDO MAX.
EDIFICABLE

OCUPACION DE
LA PARCELA

Alineacian a vial obligatoria en el 100%
de la longitud de la fachada. La
edificacion deberad adosarse a los
linderos laterales salvo que la
edificacion colindante esté
retranqueada, en cuyo caso tendra que
retranquearse un minimo de tres (3)
metros.

La separacion de la linea de
edificacion a fondo de parcela sera
igual o superior a la mitad de la altura
de la cornisa del plano de fachada
correspondiente, con un minimo de
tres (3) metros.

La ocupacion podra ser del 80% de la
superficie de la parcela: Bajo rasante
se permite una ocupacion del 100%
para uso garaje y trastero.

Alineacion a vial obligatoria en, al
menos, el 30% de la longitud de la
fachada.

Se define un fondo maximo edificable
desde la linea de fachada de 13,00m. se
define una linea de retrangueo maximo
de 3m en toda la fachada a vial publico
¥ un maximo de 5m a lindero medianero.

La ocupacion podra ser del 80% de la
superficie de la parcela: Bajo rasante se
permite una ocupacion del 100% para
uso garaje y trastero.

EDIFICABILIDAD

4.455,00 m?t

4.455,00 m?t

ALTURA DE LA
EDIFICACION

La edificacion no podra superar una
altura de dos plantas (PE+1), ni una
altura de cornisa de siete (7) metros.

La edificacion no podra superar una
altura de dos plantas (PB+1), ni una
altura de cornisa de siete (7) metros.

CONDICIONES
ESTETICAS

La composicion de las fachadas sera
libre dentro del cumplimiento de los
criterios generales del PGOU. Los
materiales y colores seran, en general
adecuados al entorno, prohibiéndose
los azulejos en fachada excepto para
rotulacion, Se permiten las cubiertas
con azolea plana a la andaluza, y las
cubiertas de tejados inclinados, con
una pendiente maxima de 30°

La composicion de las fachadas sera
libre dentro del cumplimiento de los
criterios generales del PGOU. Los
materiales y colores seran, en general
adecuados al entorno, prohibiéndose los
azulejos en fachada excepto para
rotulacién. Se permiten las cubiertas con
azotea plana a la andaluza, y las
cubiertas de tejados inclinados, con una
pendiente maxima de 30°
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