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1. introduccién. Datos generales

1.1 Objeto

El presente Plan Parcial de Ordenacién tiene por objeto el
desarrollo de las Normas Subsidiarias de planeamiento de
Cantillana, mediante la ordenacion detallada de los terrenos
incluidos en el sector denominado SR “FINCA LA
PASTORA"y su consideracién tras la aprobacién del
presente plan parcial de ordenacién como suelo urbanizable
ordenado.

1.2 Legitimacion urbanistica

Los terrenos para los que se redacta este Plan Parcial han
sido objeto de una Modificacién Puntual de las Normas
Subsidiarias de Cantillana para convertir el suelo no
urbanizable en suelo urbanizable. Comprenden la totalidad
de la superficie del sector denominado SR “FINCA LA
PASTORA”. De acuerdo a los contenidos de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el régimen urbanistico
del suelo se corresponde con la clase de suelo urbanizable
sectorizado

1.3 Promotor

El presente encargo se realiza por parte de los propietarios
del sector: Antonio Benitez Jiménez, José Benitez Jiménez y
Manuel Benitez Jiménez , poseedores de los terrenos en
régimen de proindiviso, por lo que responde de forma
solidaria. Se realiza de acuerdo al contenido de las NN.SS
de planeamiento que recogen la iniciativa privada de
redaccion del planeamiento de desarrollo y el sistema de
actuacién por compensacion.

1.4 Redactor

El arquitecto colegiado n°® 3.689 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Sevilla, Honorio Aguilar Garcia.

1.5 Objetivos

Concretar los parametros urbanisticos y los fines definidos
por el planeamiento general de Cantillana para el sector,
mediante la ordenacidén detallada del espacio residencial,
posibilitar la gestién y obtencién de los sistemas publicos y
posibilitar la urbanizacion de los terrenos para su oferta
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1.6 Delimitacién de su ambito territorial

Se desarrolia el Plan Parcial sobre los terrenos denominados
Finca La Pastora, ubicados al noroeste del nicleo urbano de
poblacién. Al noroeste y al nordeste limita con terrenos no
urbanizables de explotacién agricola, propiedad de los
mismos promotores del Plan Parcial de Ordenacion; al
sureste limita con la carretera comarcal A-431, y al suroeste
con algunas edificaciones dispersas pertenecientes a la
Sociedad Cooperativa Hortofruticola y a la Hermandad
Sindical de Labradores y Ganaderos.

Su delimitacién tiene forma regular, casi rectangular, y
abarca una superficie, segun el levantamiento topografico,
de sesenta y cuatro mil cuatrocientos sesenta y cuatro
metros cuadrados y sesenta y cinco decimetros cuadrados
(64.464,65m?).

1.7 Objeto y Documentacion

El objeto del presente Plan Parcial de Ordenacién
Urbanistica es la ordenacién detallada precisa para la
ejecucion integrada del sector SR “FINCA LA PASTORA"®
entero, en desarrollo del instrumento de planeamiento
general del municipio de Cantillana, con las siguientes
determinaciones:

a) El trazado y las caracteristicas de la red de
comunicaciones propias del sector y de los enlaces
con el sistema general de comunicaciones vy
sefialamiento de sus alineaciones y rasantes.
b) Delimitacién de las zonas de ordenacion
urbanistica, con asignacién de usos pormenorizados
y tipologias edificatorias, y su regulacién por
ordenanzas propias.
¢) La fijacién de la superficie y caracteristicas de las
reservas para dotaciones, incluidas las relativas a
aparcamientos.
d) El trazado y caracteristicas de las galerias y redes
propias del sector, de abastecimiento de aguas, energia
eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones, asi como su
enlace con otras redes existentes o previstas.
e) El sefialamiento, en el correspondiente plan de etapas,
de las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la
eventual secuencia de puesta en servicio de cada una de
ellas.
f) La evaluacién econdmica de la ejecucion de las obras de
urbanizacioén.

De acuerdo con la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, la Ley del Suelo y el articulo 57 del Reglamento
de Planeamiento, las determinaciones del Plan Parcial se

desarrollaran en los agwentes—documentos -
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- Memoria Justificativa de
determinaciones

- Plan de Etapas.

- Ordenanzas Reguladoras.

- Estudio Econémico y Financiero
- Planos de Informacién.

- Planos de Ordenacion

la Ordenacién Yy

sus

2. Informacidn urbanistica
2.1 Caracteristicas naturales del territorio

Los terrenos conforman un ambito de geometria regular, y
sus limites estan algo definidos. Por el lindero noroeste no
queda muy precisado, aunque el paso de una acequia de
agua contribuye a la definicion del limite. El lindero nordeste
queda mas definido, tanto por parte de la misma acequia
como por la presencia de un camino rural que discurre por
una ligera vaguada. En el lindero sureste, nos encontramos
con unas edificaciones de caracter eventual que marcan el
limite y separan al sector de la carretera A-431, la cual da
acceso rodado al sector. Mientras, en el lindero suroeste el
limite, actualmente, queda poco definido a medida que nos
adentramos en el sector; pero la Modificacién Puntual de las
NNSS establece la desviacion del camino rural que atraviesa
la parcela y que contribuira a delimitar el sector en dicho
lindero. Ademas, las edificaciones existentes contribuyen a
definir este lindero suroeste.

Los terrenos presentan una topografia en suave descenso
hacia la carretera A-431, presentando las cotas mas altas en
el lindero noroeste, concretamente en el encuentro entre el

lindero noroeste y el norest ,:'ihufpe%ﬁgee'c stalmenté [ECT0S
y 0 sﬁ"nm

discurre la acequia de agua.
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A partir de esta esquina se produce un descenso hacia el sur
y el oeste, mucho mas pronunciado hacia el oeste,
alcanzando las cotas mas bajas en el limite sureste, en el
encuentro con el lindero noreste.

Las pendientes naturales del sector son inferiores en su
mayor parte al 10%, exceptuando un pequefio tramo a
la mitad del lindero noreste donde nos encontramos con
pendientes que pueden llegar al 12%, pero en ningdn

caso hallamos pendientes mayores.

Los | Pajores

et A\
3 Hor H1frutichld

SR “FINCA LA PASTORA”
Los terrenos se encuentran en la zona situada al noroeste
del nticleo urbano, en el margen derecho del rio Viar, frente
a las edificaciones levantadas con motivo de la Romeria de
la Pastora, cuya Ermita se ubica en la zona. La mayor parte
del sector se localiza sobre formaciones del Cuaternario. Se
trata de materiales procedentes de la reelaboracién de
sedimentos mas antiguos: especialmente del Mioceno y del
Pliocuaternario, asi como cantos procedentes del
Paleozoico.

El material geolégico del sector esta compuesto por
conglomerados, areniscas, arcillas y principaimente calizas.
Normalmente aparecen potentes niveles de calizas
compactas, de color ocre grisdceo, con escasos
recubrimientos arcillosos. Presentan escasa resistencia a la
erosién. También se observan, aisladamente, niveles de
calizas y conglomerados muy cementados que suelen
presentar coloraciones ocres y son bastantes sensibles a la
erosion.

Los terrenos de las inmediaciones presentan un relieve
quebrado, formado por colinas de cortas pendientes, con
profundas cércavas de erosién en las que afloran los
diversos sustratos. A cotas mas altas aparecen, a veces,
calizas rojizas y negruzcas (carniolas). Por dultimo, se
observan algunos procesos|erosivosproducidos—por..la
accion del agua de escorrentia; pese a [a escasa pendiente

Plan parcial de Ordenacién del sector SR” LA PASTORA" de la Modificacién Puntual de las NNSS-de plarieatento de-Cantifiang



de la parcela. La falta de cobertura vegetal en los meses de
mayor pluviosidad permite estos procesos.

L4 By ks

(3]

El sector se encuentra en una posicién exterior al nticleo
urbano del municipio. Se trata de unos terrenos cuya
vocacién urbana deriva de la existencia de varias
edificaciones ilegales levantadas en su entorno, debido a la
presencia de la Ermita de La Pastora. Lugar objeto de culto y
emplazamiento de una de las Fiestas mas significativas del
pueblo, como es la Romeria de La Pastora.

Dichas edificaciones constituyen un pequefio entramado
urbano con las caracteristicas tipicas de los asentamientos
ilegales. El trazado de las calles es regular y ortogonal pero
no disponen de infraestructuras basicas como
abastecimiento, saneamiento o alumbrado publico. Es por
esto , que para suministrar al sector de las infraestructuras
basicas, en algunos casos tengamos que recurrir a las
infraestructuras del nacleo urbano para la acometida.

Estas edificaciones se levantan mayoritariamente entorno a
la propia Ermita de la Pastora, al otro lado de la carretera A-
421. Aungue también aparecen en la franja situada entra el
sector y dicha carretera.

LA PASTORA”
A parte de las edificaciones vinculadas a la Romeria,
aparecen otras mas relacionadas con la explotacion
agropecuaria y, también, apoyadas sobre el trazado de la
carretera, unico eje de conexién de estos asentamientos con
el nucleo urbano.

Edificaciones de caracter permanente
] Edificaciones de caracter eventual
Asentamiento de Los Pajares
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2.3  Estructura de la propiedad del suelo

Los terrenos del sector tienen el siguiente régimen de
propiedad:

Finca Propietario Superficie bruta
1 Hermanos Benitez Jiménez 64.464,65 m3s
TOTAL 64.464,65 m3s

2.4 Usos, edificaciones y vegetacion

Los usos actuales del suelo son exclusivamente agricolas y
se hayan actualmente en explotacion. En los terrenos que
componen el sector no se levanta ninguna edificacion,
aunque existen algunas edificaciones colindantes al sector y
que sirven de limite para este.

En cuanto a la vegetacion predominante, esta representada
por plantas herbaceas y -cultivos procedentes de la
explotacién agricola que hasta la fecha se viene ejerciendo
en la parcela.

2.5 infraestructuras existentes

= Abastecimiento de agua: En los Planos de Informacién
se recoge el trazado aproximado de la canalizacién mas

cercana, segin la informacion de la compafiia
suministradora.

La Gnica conexién posible se encuentra situada en el
ndcleo urbano, al otro lado del rio. Esto es debido a que
el asentamiento mas cercano, al ser ilegal, no dispone de
redes de abastecimiento y saneamiento por parte la
compafiia suministradora, es decir el Consorcio del
Huesna.

Saneamiento: En los Planos de Informacién se recoge el
trazado y caracteristicas de las redes cercanas
existentes. Para la red de saneamiento, ocurre lo mismo
que con la de abastecimiento, por lo que la red mas
cercana se haya situada en el nicleo urbano, al otro lado
del rio Viar.

Electricidad: En los Planos de Informacion se recoge el
trazado y caracteristicas de las redes y elementos de
electricidad existentes. La réd existente consiste en el
trazado de una linea de baja tensién que discurre por el
limite sureste del sector.

Telefonia: La red de telefonia no cubre la ngperficie del
sector. La linea mas cercana ',é\és'ii«ﬂa;ah &l borde norestes s
¢ PN

de la Hermandad Sindicall de:Labradores

en el limite suroeste del sector, Il 72003 6762/ 03 T 01
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= Alumbrado puUblico: El alumbrado publico mas préximo se
haya situado dentro del nicleo urbano de Cantillana.

26 Determinaciones del planeamiento generai

vigente

La modificacién puntual al planeamiento general vigente
clasifica los terrenos del sector como suelo aptos para
urbanizar, con un uso global residencial.

Este sector constituye una unica area de reparto, por su
caracter auténomo respecto al nicleo urbano y el resto de
los desarrollos residenciales del  pueblo. Su
Aprovechamiento Tipo es de:

Ar= 0,564 UA./m?

La edificabilidad maxima del sector es de 1 m? /m?, incluida
la edificabilidad asignada a los equipamientos.

= Determinaciones generales para el suelo
urbanizable

Determinaciones generales (Cap. I, Titulo VI de las NNSS)

Articulo 160 .- Desarrollo de éste suelo

Para el desarrolio de éste tipo de suelo seré requisito imprescindible la
previa aprobacién de un Plan Parcial, cuya finalidad seré conseguir la

ordenacién detallada y completa del mismo con arreglo a los
preceptos de la Ley de Suelo y Reglamentos que la desarrollan.

Articulo_161.-Régimen juridico transitorio

En tanto no se apruebe Plan Parcial para este tipo de suelo, el
régimen serd similar al del suelo no urbanizable. Mientras tanto, no se
podrén realizar en él obras o instalaciones, salvo las de caracter
provisional previstas en el articulo 58.2 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo.

Artlculo 162.-Condiciones de Régimen del Suelo

Los propietarios del suelo urbanizable cederédn obligatoriamente y
gratuitamente los terrenos que se dediquen: a viales, aparcamientos,
comerciales, centros culturales y docentes, sociales y demds servicios
publicos y de interés social necesarios. Asimismo cederan
obligatoriamente y gratuitamente el 10% dei aprovechamiento
urbanistico medio del sector de parcelas de similares caracteristicas
de aprovechamiento, situacién y ordenacién volumétrica al resto de
las parcelas. Los terrenos cedidos entraran a formar parte del
Patrimonio Municipal de Suelo y se destinarén a los fines previstos en
los articulos 165 a 170 inclusive del Texto Refundido de la Ley del
Suelo. Igualmente deberén ceder o compensar econémicamente en la
cuantfa y localizacion establecida en las presentes Normas
Subsidiarias.

Articulo 163.-Cesiones: realizacion

Los propietarios cederdn en cualquier caso y como minimo el suelo
dedicado a los sistemas locales de equipamiento comunitario citados
en el articulo anterior y como minimo en la cuantia que para cada uno
se indica en la Memoria Justificativa.
En ningun caso se admitiré compensacion econémica sustitutoria de
las cesiones de suelo de las cesiones del suelo que afecten a los usos
indicados en el art® anterior. De forma que estas, materializados
fisicamente, nunca seran inferiores a las cuantias minimas
reglamentadas en el Anexo del Reglamento de Planeamiento. Todas
las cesiones de suelo que procedan se realizaran simultaneamente a
la aprobaci6n definitiva de Plan Parcial correspondiente. Se haré
constar en las escrituras y Registras-correspondientes. la_obligacion......
por parte de los cedentes, de:ejecutartias) obras \de) urbanizacion)s
precisas. Cuando el Plan afec ‘e varias particulads, deberd contener
147 —— S
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La cesién del 10% del aprovechamiento se podré compensar con las
superficies de sistemas generales.

Determinaciones genecrales de la Modificacion
Puntual de las NNSS de Cantillana

1.3. Contenido de la Modificacion

Parametros para el suelo Urbanizable objeto de Ila presente
modificacion puntual:

Uso Caracteristico: Vivienda Unifamiliar Aislada.

Densidad fijada: 15 viv/Ha.

Aprovechamiento neto del sector: 0, 564 m? ut.c./m?

1.4 Determinaciones del Sector

El nuevo sector constituye un “Area de Reparto” independiente con un
uso caracteristico que es el de "Vivienda Unifamiliar Aislada”. Como
existe un tnico uso global no es necesario ponderar los usos ya que el
Gnico seré el de vivienda unifamiliar aislada. Segin ésto, Uso Global
es igual a Uso Caracteristico, y por tanto Edificabilidad es igual a
Aprovechamiento Tipo.

Aprovechamiento Tipo = Edificabilidad = 0,564 m? ut.c./m?
1.5 Descripcién del sector

La ordenacién prevista incluye zonas verdes como borde con la
carretera existente, manzana central tambien entendida como zona
verde, viario, aparcamientos y nueve manzanas de edificacion
unifamiliar aislada, entre ellas una manzana de distintas dimensiones
a las anteriores que se sitia en uno de los bordes, ocupando la
medianera con las edificaciones existentes. Ademas se incluye Ia
zona destinada a S..P.S, guarderia y cesién al Ayuntamiento. Las
vias principales parten de dos accesos comunes para todo el
conjunto, hasta alcanzar las cotas superiores. Dicho trazado permite
parcelas de amplias dimensiones, orientadas hacia el paisaje de la
vega y el rio Viar, muy favorables para la implantacién de viviendas
aisladas.

1.6 Descripcién de las Infraestructuras

1.6.1 Red de Distribucién de Agua Potable.

La acometida se ejecutard desde la zona de Captacion
sefialada en el plano n°2, al otro lado de la A-431 y dicho
suministro lo financiaré la propiedad de los terrenos incluidos
en el Sector. El abastecimiento, como se recoge en los
planos se realizaré a través de un anillo que rodeara las dos
vias centrales, desde donde se suministraré a las restantes
vias.

La red de distribucion circulars enterrada en zanjas y bajo las
aceras.

1.6.2 Red de Saneamiento.
1.6.2.1 Red de saneamiento Publico.

La red de saneamiento del Sector, como se recoge en el
plano n° 7, se proyecta en forma de anillo, el cual rodea
todas las manzanas que forman de la urbanizacion. Dicha red
ostard conectada a una central de depuracion que s ubicara
en los terrenos colindantes al margen izquierdo de la
carretera A-431. Ademds, la red de saneamiento proyectada
discurrira por el centro de las vias de circulacion de la
urbanizacién, a la que acometen las parcelas que forman las
distintas manzanas del Sector.

La red de distribucién circulars enterrada en zanjas y
centradas en las vias.

El desagtie final de la red publica acometeréd de forma
independiente y tras un proceso de decantacion y filfracién de
las aguas, al punto méas proximo del rio Viar.

Dicha acometida serd financiada por la propiedad de los
terrenos del Sector.

1.6.2.2 Red de saneamiento de Parcelas.

La red de saneamiento de las parcelas se realizard mediante
acometida individual a la red publica proyectada.

1.6.3 Red de A.T., Distribucior-de; Energla: Eléctrica .
Alumbrado Piblico. fr-'-“;\?dqn"’c"@ O T auECTos
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1.6.3.1 Red de media tension.

La red de media tensién existente suministrara energfa al
transformador situado en la parcela reservada a zonas
verdes situada en la entrada al Sector y la acometida al igual
que en el resto de las instalaciones se financiaré por la
propiedad de fos terrenos.

1.6.3.2 Red de Baja Tension.

La red de baja tensién saldré del transformador previsto para
el sector y discurrird enterrado bajo las aceras rodeando las
distintas manzanas. En dicha red se dejarédn previstos
armarios de acometida para conexién de las lineas de
distribucion en baja tensién, con las posteriores acometidas
de las parcelas. El numero méximo de acometidas por
armario seré de cuatro.

1.6.3.3 Alumbrado Publico.

E! alumbrado publico se ha previsto por el sistema bilateral a
tresbolilo en todas las vias. La instalacion de cableado
transcurrird integramente de forma subterrdnea mediante
cable convenientemente protegido, conforme a fa norma
establecida por el Reglamento Electrotécnico de B.T.

1.6.4 Red de Telefonia.

La red de telefonia discurnird rodeando las distintas
manzanas de forma subterrdnea e incluso en el paso de las
calles, con objeto de permitir la posterior instalacién por la
Cfa telefénica de los equipos necesarios.

= Determinaciones especificas para el sector SR-
FINCA LA PASTORA: Ficha de planeamiento

Las determinaciones especificas para el sector SR-FINCA ;:ié%COLEG!O %g@g i.Dg_ QR:QWE‘EWS'
LA PASTORA se contienen en la ficha de planeamiento que —
a continuacién se grafia. 15.30L 2003 6762/93701
VissSAD
DOCUMENTO somwn@@ﬁqgﬁmm;
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CLASIFICACION DEL SUELO
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Urbanizable Sector
Plan Parcial SR-FINCA LA
an Parcia PASTORA

OBJETIVOS

Incorporar a la oferta de suelo disponible la

posibilidad de parcelas de mayores dimensiones y
viviendas unifamiliares aisladas.

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

SUPERFICIE BRUTA
EDIFICABILIDAD MAXIMA GLOBAL
EDIFICABILIDAD MAX. POR
PARCELAS

USO GLOBAL

USOS PORMENORIZADOS

64.464,65 m*
0,564 m3/m*

1 m*¥m?

Residencial

Uso Caracteristico: Residencial
Aislada, categoria Unifamiliar
Usos Complementarios: Espacios
Libres y Equipamiento comunitario
Uso permitido: Terciario

TIPOLOGIA Unifamiliar Aislada tipo B
DENSIDAD DE VIVIENDAS 15 viviHa
SUPERFICIE PARCELA MINIMA 400 m?
CAPACIDAD RESIDENCIAL 90 viviendas
ALTURA MAXIMA 2 plantas
RESERVAS EsPa°i°ssti;”es—1 0%  6.464 m?
SIPS 1.080 m*
Docente-Preescolar 1.000 m?
Aparcamiento_0,5-1
plaza/100 m* const
GESTION

SISTEMA DE ACTUACION Compensacion

SISTEMA DE GESTION
TITULARIDAD

AREA DE REPARTO
CESIONES

Promocién Privada

Privada

El sector constituye un area de reparto
Viales urbanizados e infraestructuras

Terrenos destinados a dotaciones puiblicas

APROVECHAMIENTO
TIPO

EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO

0,564

Se propone una sola unidad de ejecucién que
supone todo el sector.

3. Memoria de ordenacion

3.1 Objetivos y criterios de ordenacion

Se trata de un Plan Parcial de uso global residencial de baja
densidad. Los criterios fundamentales de la ordenacién son

los siguientes:

® |a adecuacién a las condiciones topograficas y las
formas del relieve, a las geometrias y percepciones

del paisaje.

= Una geometria adecuada a los requerimientos de
las y edificaciones residenciales y de los espacios

libres y dotaciones.

= Una organizacién que permita la implantacion de
las edificaciones unifamiliares garantizando anchos
de fachada y tamafios de parcela suficientes y

adecuados a la demanda d
de Cantillana.

®m Una disposicion de la Lp'S‘(

permita una ordenacion

tad

p,grpelasmﬁlésﬂgﬁlﬁlﬁ RGUITECTOS]
{ ILLA
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= Disposicién de los suelos de uso dotacional de
forma equilibrada respecto a la localizacion de la
poblacién.

= Por Gltimo la Ordenacion propuesta debe contener
los estandares sobre reservas establecidos en los
articulos correspondientes de la legislacion del
suelo vigente y sus Reglamentos y en la
Modificacién puntual de la NN.SS asi como en las
propias normas NN.SS.

Otros condicionantes medioambientales considerados se
han recogido en la Documentacién grafica adjunta, tales

como Hipsometria, Clinometria, etc.

3.2 Estructura propuesta. Red viaria

La red viaria general propuesta es consecuencia directa de
los objetivos y criterios sefialados en el punto anterior. Se
desarrolla mediante los siguientes elementos:

o Enlaces y conexiones con las carreteras y vias
de servicio.

Carretera A-431 (Villaverde-Cantillana).

Los accesos desde la carretera se producen de forma directa
tanto desde el asentamiento de los Pajares como desde las
naves Yy las edificaciones de caracter eventual colindantes
con el sector.

Estas condiciones implican la necesidad de disefiar un
enlace adecuado con la carretera, aunque la presencia de
dichas edificaciones situadas entre el sector y la carretera
limitan considerablemente esta labor.

Esta necesidad se ve resuelta con una propuesta en “T", que
pretende resolver el acceso hacia la urbanizacién
garantizando la seguridad en los giros e incluyendo carriles
de desaceleracién e incorporacion. Se define un unico punto
de acceso para la urbanizacién debido a la dificultad antes
mencionada de las edificaciones existentes

®  Viario basico del sector

Como elemento basico del viario del.sector hay que sefialar
WL P RIS AETALGD R A i
la via de acceso al sector asf coma lb@qpxé“dis%tlr%‘d'ga‘f]‘?}élémﬁﬁfcws
i} I , LLA
a la zona verde de la entrada y distri icopordos————

distintos viarios secundarios. 15.J0L 2003 6762/03701

Este vial basico estaba previsto pa Ectase BIViarioPROBACION

de entrada con el de salida del sector y mejorar la
accesibilidad a las distintas zonas. No obstante, debido a
las dificultades de conexién con la carretera A-431, dicho
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viario de salida no es posible. De ahi que, finaimente, solo
exista una via de entrada y salida del sector.

= Viario secundario del sector

E| viario secundario se constituye por aquellas vias que dan
servicio a las unidades residenciales y soportan el trafico
destinado a ello, en este caso, las calles transversales al
vial paralelo a la zona verde de la entrada al sector y las
vias perpendiculares a estas.

» Dimensiones del viario

El viario basico se organiza sobre una seccién tipo de 9,00
metros en total. Dicha seccion estd compuesta por los
siguientes elementos: dos aceras de 1,00 metro cadaunay
dos calzadas rodadas de 3,50 metros cada una. Se
pretende de esta manera garantizar un buen acceso al
resto de los viarios.

Seccidn Tipo de viario principal

35 35

T
r
|

El viario secundario se dimensiona sobre la base de facilitar
la movilidad, de ahi que sean de sentido Unico, con una
banda de aparcamientos en un lateral de la via. Estos
viarios son de similares caracteristicas, con una calzada de
5,80m, un espacio reservado a aparcamientos de 2,20
metros y unas aceras a ambos 18d6s de la seccion de-1,00
metro cada una, lo que permite Una seccion totat de, 10,00
metros.

Estas caracteristicas de viario secundaro se-establecen én
toda la ordenacién, a excepcion dé aquelias zonas-dende-la
reserva de aparcamientos sea para minusvalidos y del vial
situado mas al norte, que posee dimensiones mas
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reducidas con reservas para aparcamientos adecuadas a
las dimensiones de los limites del sector.

Las calles propuestas se adaptan convenientemente a la
topografia actual presentando pendientes inferiores al 4%.

Las pavimentaciones de las calzadas se prevén de
aglomerado asféltico sobre una sub-base resistente segun
normas, dependiendo de los ensayos geotécnicos que se
establecen como necesarios previos al Proyecto de
Urbanizacién correspondiente.

Asimismo el viario se adecua a las condiciones impuestas
por las NN.SS.

3.3 Estructura Usos del suelo

tipologias

propuesta.

Tratandose de un Plan Parcial de uso global residencial, el
uso predominante serd el de vivienda, no obstante se
definen las reservas minimas de suelo que el Reglamento de
Planeamiento establece para equipamiento escolar, S.L.P.Sy
espacios libres.

= Uso Residencial

El uso residencial se organiza en ocho manzanas de
dimensiones similares y una novena con una geometria

diferente. El ancho de manzana empleado permite la

implantacién de viviendas aisladas con anchos de fachada
ajustados a los requerimientos de esta tipologia y con
superficies de suelo por vivienda alrededor de 400 m? La
asignacién de viviendas a las distintas manzanas cumplen
los parametros dimensionales minimos de la Modificacion
Puntual de las NN.SS, posibilitandose anchos de parcela
nunca inferiores a 14 metros. Asimismo, Las dimensiones de
ocho de las manzanas es tal, que conforman la ordenacion
regular propia del sector.

La tipologia introducida responde, igualmente, a los
requerimientos de la Modificacién Puntual de las NN.SS,
cuyas determinaciones se recogen aqui:

CAPITULO TERCERO. NORMAS ESPECIFICAS PARA LA ZONA
VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA TIPO B.

Caracleristicas de la Edificacién

1. Definicién.

DE

Corresponde a las zonas urbanas de nueva creacion basadas en el
modelo de ciudad jardin, con edificaciones residenciales separadas de

los linderos de la parcela y una altura méxima de dos plantas.

El &mbito de la zona de Vivienda Unifamiliar aislada tipo B queda
delimitado en el plano de ordenacion correspondiente a la clasificacion

del suelo incluido en esta Modificacién Puntual de las NN.SS.

oo aote,

2. Unidad de actuacién edificatoria. A\ COLEGIO OFICIL OF TRa0TErTos
= VIEL A

2.- La segregacién de una parcelajen varia&gp 4 :;i-'.ogi
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‘FINCA LA PASTORA”

Excmo. Ayuntamiento, previa solicitud de licencia de parcelacion, Las superficies de las manzanas de uso residencial quedan
siempre que las parcelas resultantes tengan una superficie minima de ) .
400 m? y un ancho de 15 m. como sigue:

3.-Las agregaciones de varias parcelas cafastrales a fin de agruparse

en una unidad de actuacién edificatoria, seran autorizadas, previa . . Superficie N°
solicitud de licencia. Manzana suPe'(T:;l:) suelo Edmflae':;"dad Edificable viviendas
neta (m?c)

3. Aprovechamiento edificatorio. M1 4,315,81 0,990 4.272,65 10
A los efectos de la determinacion de la edificabilidad méxima de una mg :gzggg gggg £.00100 Ll
parcela catastral, se establecen las siguientes normas: L ! 4.003,06 10

M4 4.043,50 0,990 4.003,06 10
-Namero médximo de plantas: Dos (2) M5 4.052,40 0,990 4.011,88 10
M6 4.052,40 0,990 4.011,88 10
-Ocupacién méxima de parcela: ~ Equivalente a la ocupacién de 50% M7 4.052,40 0.990 4.011.88 10
de la superficie del solar, con una : Y TTR
separacion a linderos de 3 metros mg :ggg:g 0,990 4.011,88 10
como minimo. .052, 0,990 4.011,88 10
Total 36.708,31 0,990 36.341,23 90
-Edificabilidad méxima: 1 m? techo/ m? suelo

4. Otras consideraciones.

-No se permitirén balcones corridos no aquellos que tengan elementos
de féabrica en el frente o laterales.

- RESIDENCIAL

-El cerramiento exterior de la parcela con frente a via publica constara
de antepecho de 70cm de alfura de ladnilo taco y cerramiento
metalico sobre este, hasta una altura de 1,90 metros como maéximo,
medido en la cota més alta de la rasante de la calle, con acabado

en colores tradicionales.

La superficie neta de uso residencial es de 36.708,31 m? de
suelo y la edificable total residencial de 36.341,23 m?
correspondiente a una edificabilidad de uso residencial
referida a la superficie bruta total del sector de 0,560 m?m?y
una correspondiente a la superficie neta en manzanas
residenciales de 0,990 m2c/ m2s. La densidad es de 15

viv/Ha. 15.JUL 2003 6762/03T01
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3.4 La reserva de dotaciones

El articulo 17 22 a) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia determina una reserva de dotaciones en sectores
de entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100
m2 edificables con uso residencial, de los que entre 18 y 21
metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por
ciento de la superficie del sector deberdn destinarse a
parques y jardines. Asimismo, el régimen transitorio de la
Ley establece el mantenimiento de las condiciones de
reserva pormenorizada de dotaciones recogidas en el
Reglamento de Planeamiento aprobado por Real decreto
2159/1978, de 23 de Junio.

En cumplimiento de lo dispuesto, la superficie destinada a
dotaciones estara comprendida entre 9.812,13 m? vy
17.988,91 m2

= Espacios libres y zonas verdes

Las zonas libres de uso y dominio publico, se localizan
siguiendo ciertos criterios, como son el cumplimiento de las
dimensiones exigidas por la legislacién urbanistica, reserva
de espacio de proteccién junto a la carretera, asi como crear
un espacio articulador dentro de la propia ordenacién. Punto
de referencia en el cual se pretende integrar parte de los
equipamientos al sistema de espacios libres.

De esta manera los espacios libres se ubican en dos puntos
precisos dentro de la ordenacion: uno como franja verde
preferentemente arbolada que sirva de separacién respecto
de la caretera (EE.LL.1); otro dentro de la propia
ordenacion, centro de la misma que se vincula directamente
con el espacio residencial para lograr un amortiguacién de la
trama urbana (EE.LL.2).

Espacios libres 6.479,39 m?s EL-1 3.157,70 m? computables
Equipamiento Docente 1.003,35 m?s EL-2 3.321,69 m* computables
S.LP.S 1.816.77 m?s El porcentaje de superficie de espacios libres plblicos
Dotacion de aparcamientos 2 155.34 m?s computables de acuerdo a la normativa urbanistica es del
TOTAL 11.454,85 m?s 10,05% de la superficie del sector.

¢y COLEGIO OFICIAL DE ARGUMECTOS
SEVILLA

Las condiciones de urbanizacion de log E%cmlgbreﬁflg'g 103701
ecidas enla

adecuaran también a las condicion

Modificacién Puntual de las NN.SS. | socueire it i &
1 Mopr U obac 100 ION

ey T A

Plan parcial de Ordenacién del sector SR™ LA PASTORA” de la Modificacién Puntual de las NNSS de planeamiento de Cantillana

Lo que representa 35,05 m2 de suelo para reserva de
dotaciones por cada 100 m2 edificables en el sector.
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= Reservas de dotaciones de equipamiento

El articulo 17 22 a) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia determina una reserva de dotaciones en sectores
de entre 30 y 55 m2 de suelo por cada 100 m2 edificables
con uso residencial y el articulo 10 del Anexo al Reglamento
de Planeamiento, vigente con caracter transitorio, establece
los siguientes mddulos minimos de reserva para dotaciones
en suelos residenciales en el caso de una Unidad Elemental
(hasta 250 viviendas):

Equipamiento docente 10 m? por vivienda
Equip. Comercial / Social 2 m? por vivienda

X “FINCA LA PASTORA”
El nimero de viviendas autorizado por el planeamiento
general es de 15 viv/Ha, con un maximo de 90 unidades.
Aplicando este parametro a la superficie del sector medida
en cartografia, de 64.646,65 m?, resulta las 90 unidades
autorizadas. Las superficies resultantes de estas

disposiciones legales y las propuestas son las siguientes:

Minimo Propuesto
Equipamiento docente 900 m3s 1.003,35 m3s
Equip. Comercial/Social 180 m%c 1.816,77 m*c

- DOTACIONES

=
~.
~
T
~.

-
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g """;,COLEGIO "OFICIAL DE ARQUITECTOS
¥ SEVILLA
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= Reservas de dotacién de aparcamiento pulblico

El articulo 17, 22 a) de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia determina una reserva de dotacién de
aparcamiento entre 0,5 y 1 plaza por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable. La superficie maxima
edificable de uso residencial es de 36.341,23 m? Por lo que
la dotacién de aparcamientos publicos tendria un minimo de
182 plazas.

La reserva establecida por el presente plan parcial supone
un total de 250 plazas de aparcamiento, con una superficie
de 2.155,34 m? y una proporcién de 0,68 plazas por cada
100 m2 de uso residencial.

Ademas el articulo 17.3 de la LOUA determina la
obligatoriedad de completar las reservas de aparcamiento
con dotaciones privadas, de tal forma que la asighacion de
éstos no sea inferior a una plaza por cada 100 metros
cuadrados de edificacién, lo que supone una reserva total de
plazas de aparcamiento de 363 unidades, incluyendo la
superficie edificable de la dotacién comercial. Esto supondria
una proporcién de algo mas de cuatro plazas por vivienda.

Bl RESIDENCIAL
I ESPACIOS LIBRES
I DOTACIONES

ESi Vw0

E e Ao b Bt g Yo,
3.5 Esguema gional de usos v oupariicies

El esquema global de usos netos pormenorizado se refleja
en el gréfico siguiente:

Superficie . .
Porcentaje en Superficie
uso s"e::,'s‘eto el sector Edificable m?s
Parcelas de uso 36.708,31 56,94% 36.341,23
residencial
Espacios libres 6.479,39 10,05% 0
pliblicos S
S.IPS 1.816,77 {@\gz%hzmo OFic! 5@15572.1(;3 TECTOS
Equip. publico 1.003,35
Educativo
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Aparcamientos 2.155,34 3,34% 0

publicos

Viario publico 156.267,35 23,68% 0
Cesiones al 1.034,14 1.61% 1.034,14
Ayuntamiento

TOTALES 64.464,65 100% 40.195,49

3.6 Condiciones de aprovechamiento

= Aprovechamiento urbanistico objetivo

Es la superficie edificable, medida en metros cuadrados,
permitida por el planeamiento general, conforme al uso,
tipologia y edificabilidad en el ambito del sector atribuida al
mismo. Este aprovechamiento seria el resultado de aplicar el
coeficiente de edificabilidad dado por la Modificacién Puntual
de las NN.SS de Cantillana a la superficie del mismo, para el
uso caracteristico residencial, con la tipologia unifamiliar
aislada.

El aprovechamiento objetivo es:

Amix = 64.464,65 m? x 0,564 m*/m? = 36.358,06 m*

vigente al aprovechamiento medio establecido en la ley. En
el caso del sector SR-“LA PASTORA", el aprovechamiento
tipo establecido por la Modificacién Puntual de las NN.SS de
planeamiento de Cantillana al area de reparto en el que esta
incluido, es de 0,564 U.A/ m2. Esta drea de reparto esta
formada por este unico sector.

= Aprovechamiento urbanistico subjetivo, cesiéon
de aprovechamiento y excesos del sector.

El aprovechamiento subjetivo es aquel realmente
patrimonializable por los propietarios del sector, es decir la
superficie edificable en metros cuadrados, que expresa el
contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que su
propietario tendra derecho mediante el cumplimiento de los
deberes urbanisticos. En aplicacion de lo legalmente
establecido su valor total es el 90% del aprovechamiento
resultante de la aplicacion del aprovechamiento medio del
area de reparto al sector. Es decir:

As = 90% x 36.358,06 U.A = 32.722,25 U.A

El aprovechamiento de cesion al Ayuntamiento es el 10% del
aprovechamiento  resultante de_.la..-a |caC|on ?Q

ﬁnam

= Aprovechamiento medio ; et TECTOS
aprovechamiento medio al sector, esne“bﬁ’ﬁ'&‘*‘ Sit: {} “_}'_R -
La nueva Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, 1 6762/ 63701
asimila el aprovechamiento tipo del planeamiento general Anyto = 10% x 34.737,85 U.A=3. és%?@ﬁi
.4 ﬁf:}rAD O o
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El exceso de aprovechamiento seria la diferencia entre el
aprovechamiento objetivo y la suma del aprovechamiento
subjetivo y el de cesion al ayuntamiento.

En el caso que nos ocupa no existe esa diferencia y por
tanto no hay exceso o defecto del mismo.

= Edificabilidad neta y bruta

La edificabilidad neta es el parametro numérico, expresado
en metros cuadrados edificables por unidad de suelo neto de
parcela edificable, en metros cuadrados, que define la
capacidad edificatoria maxima de la misma.

La edificabilidad bruta expresa la capacidad edificatoria
global en el sector, de acuerdo a las condiciones de
ordenacién del sector y se define por el cociente entre las
superficies edificables maxima de las parcelas con usos
lucrativos y de las dotaciones dividido entre la superficie total
del sector.

En el cuadro de la pagina siguiente se muestra el resumen

de los distintos parametros: superficies por Uusos

pormenorizados, cesiones, aprovechamientos y N _

edificabilidades. 25 COLEGI0 0RiCiaL DE ARQUITECTOS
et SEVILLA

15.JUL 2003 6762/03T01
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CUADRO DE SUPERFICIES, APROVECHAMIENTOS Y

EDIFICABILIDADES
Suelos y
Su pel:ficies SUperficz:ie Porcentaje Aprovechamiento Aprovechamu:nto Aprovechamiento dotag;onos E: e',:':;l::f;d
parciales neta (m’s) objetivo (A.) subjetivo(m’c) cesion(m?c) dominio Mae/Mas
publico

RESIDENCIAL 43.443,20 56,39% 36.341,23 32.707,11 3.634,12 ' 0,990
Manzana 1 4.315,81 4.272,65 0,990
Manzana 2 4,043,50 4.003,08 0,990
Manzana 3 4.043,50 4.003,06 0,990
Manzana 4 4.043,50 4.003,06 0,990
Manzana 5 4.052,40 4.011,88 0,990
Manzana 6 4.052,40 4.011,88 0,990
Manzana 7 4.052,40 4.011,88 0,990
Manzana 8 4.052,40 4.011,88 0,990
Manzana 9 4,052,40 4.011,88 0,990
TOTAL
ESPACIOS 6.479,39 10,05% 6.479,39
LIBRES
EE.LL1 3.157,70
EE.LL2 3.321,69
TOTAL
DOTACIONES 2.948,84  4,67%
Preescolar 1.003,35 1.003,35 1,00
Comercial 1.027,14 1,00
Social 789,63 789.63 1,00
Aparcamientos  2.155,34 2.155,34
VIARIO 15.617,60 24,23% 15.617,60
Cesiones al
Ayntamiento 1.034,14 1,61% 1.034,14 1,00

TOTAL 64.464,65 100,00% 36.341,23 32.707,11 3.634,12 -27:7079,45 .. .....0,5663.

r/\qu"-‘("“ '.)H(.mL DE ARQUITECTOS
tant SEVILLA
15.JUL 2003 6762/03T01
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3.7 Infraestructuras

A continuacion se describen las caracteristicas que deben
cumplir las infraestructuras cuyo trazado e instalaciéon es
obligatoria.

= Red de abastecimiento de agua y proteccion
contra-incendios

La red cumplird las condiciones establecidas en la
Modificacién Puntual de las NN.SS. de Cantillana.

La red de abastecimiento de agua se disefia en anillos
cerrados con llaves en todos los cruces, de forma que se
pueda independizar por sectores y disponer de servicios
alternativos.

La red discurrird bajo acerado de viario exceptuando pasos
bajo vial, que llevara a realizar un refuerzo de la tuberiaen la
longitud que corresponda y el tramo de conexién a la red
general. Se prevera una acometida para cada parcela. El
esquema de su trazado es el reflejado en la documentacion
grafica adjunta.

Las normas de disefio y ejecucién seran aquellas que
aseguren un correcto funcionamiento, recomendandose la

aplicacion de lo dispuesto en la NTE-IFA. El diametro
minimo de las tuberias sera de 90 mm. La presién de
servicio estara comprendida entre 10 y 60 metros de
columna de agua (de 1 a 6 atmdsferas). Se colocaran los
elementos de valvuleria adecuados para el correcto
funcionamiento hidrodinamico de la red. Para diametros
inferiores de 250 mm. las valvulas a emplear serén de
compuerta con cierre elastico; para diametros mayores o
iguales a 250 mm. seran de mariposa.

Asimismo se tendran en cuenta las prescripciones Yy
determinaciones de la compaiiia Suministradora Consorcio
de Aguas del Huesna.

= Red de saneamiento

La red de saneamiento prevista por este Plan Parcial
pretende respetar las condiciones fisicas del terreno asi
como las condiciones exigidas por la Compaiiia
Suministradora. Su completa determinacion se establecera
en el Proyecto de Urbanizacion. Las previsiones son las
siguientes:

Se empleara el sistema de red unitaria por tratarse de una

L3, "

zona de baja densidad y con una pluylometnaumema& aHARGUITECTOS
largo del afio que no asegura un sa%ﬁal—memo-%l\ﬂé&ié\_____
para ejecutar una red separativa. | 15.JUL 2003 6762/03T01
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Conexion a la red: La red de aguas fecales y pluviales que
discurriran bajo la misma canalizacion conectaran a colector
general. La velocidad méxima sera de 2 m/s. Y la minima de
0.5 m/s.

La red de saneamiento unitaria se dimensionara con
periodos de retorno minimos de 10 afios, que debera
aumentarse a 25 afios si por la localizacion de la actuacion
son previsibles serios dafios por avenidas. El calculo de las
redes de alcantarillado estimara los caudales de escorrentia
superficial y los de residuales. En ningun caso se admitiran
didmetros inferiores a 30 cm., ni pendientes fuera del
intervalo 2 a 15 por mil.

Cuando estén proximas las conducciones de agua potable y
de saneamiento, éstas seran mas profundas que aquellas,
disponiéndose la separacién o proteccion que en todo caso
sean necesarias.

El disefio de la red se realiza intercalando pozos de registro
con los siguientes criterios:

Pozos de registro:

- Colocados en los cambios de direcciobn que no
puedan resolverse con el giro de los tubos.

- Colocados en la conexién de mas de dos ramales y
siempre que se produzca cambio de diametro.

- La distancia maxima entre pozos es de 30 mts.
Pozos de resalto:

Colocados en los tramos en los que la disposicion
normal del tubo se realizaria con tal pendiente que
podrian originarse erosiones en el mismo, y que por
profundidad respecto rasante aumente en demasia el
relleno a soportar por el colector.

Los imbornales o sumideros colocados en las vias seran de
cierre hidraulico directo a pozos de registro, iran provistos
de decantadores de arena y el diametro de la acometida no
sera inferior a 20 cm. Su separacion minima es de 30 mts.

= |nstalacién de electricidad

La linea de media tension de enganche con el suministro
eléctrico actual ird aérea. Exceptuando dicha linea, el resto
de las lineas eléctricas seran subterraneas.

Este refuerzo se realizara por el trazado actual de la red de
media, excepto a la entrada del sector, por el que discurrira

subterranea de acuerdo a los %@mfﬁ’ﬁaﬁ%ﬁgﬁw”ECTOS'
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Se estudia el trazado de la red para una estimacién de un
estandar de 64.464,65 m? de uso residencial incluidas las
superficies correspondientes a equipamiento comercial y
escolar. Asi mismo se prevén los circuitos correspondientes
al alumbrado publico. Se suministra a partir de la linea de
media tensiébn subterranea que a su vez suministrara al
Centro de Transformacion previsto, situade segun
documentacién grafica adjunta, ubicado de forma
equilibrada, para minimizar las caidas de tensién y la
densidad de corriente.

La red de baja tensién que parte de dicho centros de
transformacién se trazara en lo posible con redes anulares.
Desde estas redes anulares, se podra suministrar las
parcelas con el menor deterioro posible del viario
proyectado.

Iran alojadas en un prisma de hormigén, siendo sus
profundidades minimas (desde arista superior del prisma al
pavimento terminado) las que se indican a continuacién:

- Calzada 1,0m
- Acera0,8 m.

La caseta del centro de transformacién que se construya exenta
o en alzado, se atendra a la normativa de edificacion y conjugara
su estética con la del conjunto o entorno en que se halla
inmersa.

Las lineas de Baja Tensién asi como las de alumbrado publico
seran subterraneas.

Iran alojadas en un prisma de hormigbn, siendo sus
profundidades minimas (desde arista superior del prisma al
pavimento terminado) las que se indican a continuacion:

- Calzada 0,7m
- Acera0,6 m.

= Instalacién de alumbrado publico

Se define la red en funcién del trazado del viario establecido
y con dos niveles de encendido distribuidos de manera que
al reducir al 50% el consumo, no se pierda la uniformidad de
distribucion.

El predimensionado de la red de alumbrado se realizara
sobre la base de los siguientes criterios:

Optimizacién del nimero de puntos del viario.
Concentracion de iluminacién en los encuentros.

El calculo de la red se basard en los niveles medios de
iluminacién obtenidos mediant determinacién de las

curvas isolux. La relacién ent {}%&Wﬁ&i@ﬂcﬁé'ﬁnﬁ&mmﬁﬁs
minima (coeficiente de uniform da‘ﬁf)-m-debergge‘ﬁ%p%mr-m—
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a 5 en calles de trafico importante y 10 para calles de trafico
mediano 0 escaso.

Los niveles de iluminacion del sistema de alumbrado publico no
seran inferiores a los siguientes valores:

Clases de vias iluminacién
- Vias de servicio 15 fux
- Anillo interior 15 lux
- Resto viario 10 lux

El incremento umbral del deslumbramiento debe ser inferior al
10%.

Las redes de alumbrado publico seran siempre subterraneas, e
iran hormigonadas con profundidad minima (desde arista
superior del prisma hasta el pavimento terminado) de 0,4 metros,
controladas en cabecera de linea por estabilizadores reductores
de tension.

Se prevé circuitos de alumbrado publico partiendo del centro
de transformaciéon emplazado.

= [nstalacion de telefonia

La red se dimensionara segun los criterios de la C.T.N.E.,
previendo una ampliacién de un 50% de lineas.

La red ademas de las comunicaciones de voz, prevera la de
fax e intercomunicacion informatica.

Para la redaccién del Proyecto de Urbanizacion se tendra en
cuenta el cumplimiento del REAL DECRETO-LEY 1/1998, de
27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion.

= Otras redes y servicios pablicos

Se definiran en el Proyecto de Urbanizaci6n correspondiente
la prevision especifica de las canalizaciones de otras
instalaciones y el cumplimiento de las Ordenanzas
Municipales; si bien, si se considera adecuado se completara
el presente P.P. en las siguientes fases de su tramitacion y
exposicién publica, en tanto estén previstos.

Para la recogida de basura se deberan prever espacios para
su ubicacion.

2.7 Calificacién y significacion de los espacios
publicos. Vegetacion

El mobiliario urbano debera seguir un criterio unitario, y el

arbolado y la jardineria de log e;pamogjibrgstrgggfta{m enii;
general dependientes del tra avado de calZddas
zonas de recreo y acceso a pé
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En los espacios libres el tratamiento de las distintas zonas se
procurara que sea el siguiente:

La zona verde en la entrada del sector tendra un tratamiento
con un caracter paisajistico naturalizado, conteniendo una
masa verde con arboles, preferentemente especies naturales
y autdctonas existentes, de manera que su ordenacién
interior sea simple, ejecutada con pocos elementos y poco
urbanizada. Por tanto, sélo se actuara con plantacion
arbérea y de vegetacién y siempre intentando adaptarse a la
topografia natural existente y utilizando especies naturales
autéctonas con las mismas caracteristicas que en zonas
colindantes.

En el espacio interior se procurard un tratamiento mas
proximo al de parque urbano, con un mayor grado de
urbanizacién y equipamiento del espacio publico, a la vez
que debera estar convenientemente equipado como area de
juego de nifios. Asimismo se habran de tener en cuenta
criterios de soleamiento y accesibilidad en la disposicién del
arbolado y el mobiliario urbano.
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4. La ejecucibn del planeamiento La Unidad de Ejecucién definida permite el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesién, equidistribucion y

urbanizacion de la totalidad de su superficie conforme lo
dispuesto en el Reglamento de Gestion Urbanistica, que a
efectos de la delimitaciéon de poligonos, determina que sus
diferencias de aprovechamiento en relacion al
aprovechamiento del sector no superen el 15%:

4.1 Iniciativa de la ejecucion

En la Modificacion Puntual del planeamiento general del
municipio de Umbrete, las NN.SS., determinan para el sector
que la actividad de ejecucién del planeamiento corresponde a

los particulares por el sistema de compensacién y la gestion e
P P P ylag Al ser uno el propietario del sector y consecuentemente el de la

privada. unidad de ejecucion, la relacion es::

De acuerdo con esto, los responsables de la ejecucion aportan Finca y Propietario Superficie bruta
los terrenos de cesién obligatoria y gratuita y realizan a su costa 1 Hermanos Benitez Jiménez 64.464.65 m2s
la urbanizacion de las distintas unidades de ejecucion. UNIDAD DE EJECUCION 64.464,65 m2s

TOTAL del SECTOR SR-“LA PASTORA” 64.464,65 m?s

4.2 Unidades de Ejecucion

La Modificacién Puntual del planeamiento general de
Cantillana no define las unidades de ejecucién para la
ejecucion del sector, aunque establece una sola Area de
Reparto. Por lo que este plan parcial define una unidad de
ejecucion UE que corresponde con el area de reparto. Asi
pues, la superficie de esta es::

UE 64.464,65m?

#4 COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
SEVILLA
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CUADRO DE SUPERFICIES, APROVECHAMIENTOS Y EDIFICABILIDADES de la UNIDAD DE EJECUCION

Superficies Superficie

Aprovechamiento Aprovechamiento Aprovechamiento

Suelos y

dotaciones Edificabilidad

parciales neta (m’s) Porcentaje objetivo (A,) subjetivo(m?c) cesion(m?c) d o:: nio net"aizrlnl::lta
publico

RESIDENCIAL 43.443,20 56,39% 36.341,23 32.707,11 3.634,12 0,990
Manzana 1 4.315,81 4.272,65 0,990
Manzana 2 4.043,50 4.003,06 0,990
Manzana 3 4.043,50 4.003,06 0,990
Manzana 4 4.043,50 4.003,06 0,990
Manzana 5 4.052,40 4.011,88 0,990
Manzana 6 4.052,40 4.011,88 0,990
Manzana 7 4.052,40 4.011,88 0,990
Manzana 8 4,052,40 4.011,88 0,990
Manzana 8 4.052,40 4.011,88 0,990
TOTAL
ESPACIOS 6.479,39 10,05% 6.479,39
LIBRES
EE.LL1 3.157,70
EE.LL2 3.321,69
TOTAL o
DOTACIONES 294884  4,67%
Preescolar 1.003,35 1.003,35 1,00
Comercial 1.027,14 1,00
Socia 789,63 789,63 1,00
Aparcamientos _ 2.155,34 2.155,34
VIARIO 15.617,60 24,23% 16.617,60
Cesiones al
Ayntamiento 1.034,14 1,61% 1.034,14 1,00

TOTAL 64.464,65 100,00% 36.341,23 32.707,11 3.634,12 27.079,45 0,563

R SEVILLA
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4.3 El sistema de actuacién

Se trata de un planeamiento de iniciativa privada, que sera
desarroilado mediante el sistema de compensacién en la
unidad de ejecucién.

En este sistema, los responsables de la ejecucién aportaran
los terrenos de cesion obligatoria y gratuita, y realizaran a su
costa la urbanizacién de la unidad de ejecucion, conforme a
lo establecido en el presente plan parcial.

Para llevar a cabo la ejecucion de la unidad de ejecucion, los
responsables de la ejecucion de dicha se constituiran en
Junta de Compensacién, salvo que todos los terrenos de la
unidad pertenezcan a un solo titular y este asuma la
condicidon de urbanizador, o que la ordenacién del sistema se
lieve a cabo mediante convenio urbanistico, sin participacién
de urbanizador, conforme a lo previsto en el articulo 138 de
la LOUA.

El sistema de compensaciéon comporta la reparcelacion de
los terrenos de la unidad de ejecucion, que puede ser
forzosa, para la justa distribucion de las cargas y beneficios,
incluidos los gastos de urbanizacién y de gestion del
sistema, entre los propietarios y, en su caso, entre éstos y el
agente urbanizador.

En lo relativo al resto de caracteristicas del sistema, su
iniciativa, procedimiento, efectos y cualesquiera otras
cuestiones a la ejecucién del planeamiento se estara a lo
dispuesto en la LOUA, en sus articulos 129 al 138. A estos
efectos, los plazos de ejecucion fijados por el presente plan
parcial seran de cuatro afios para la unidad de ejecucion
desde el momento en que se inicie el establecimiento del
sistema de ejecucidn y se aprueben iniciaimente los
estatutos y las bases de actuacién de la Junta de
Compensacion, si fuera necesaria, o desde el momento en
que sea firme la aprobacién del Proyecto de Reparcelacion.
En el caso de ordenacién del sistema mediante Convenio
urbanistico, éste contendra la fijacion del plazo de la
ejecucion.

De acuerdo al orden de prioridades establecido por este plan
parcial, el plazo maximo para el inicio del establecimiento del
sistema en la Unidad de Ejecucién U.E sera de cuatro afios
desde el momento en que sea firme la aprobacién definitiva
del presente plan parcial.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 125 de la LOUA, la
Administracién actuante podra sustituir el sistema de
actuacion de compensacion por el de cooperacién en el caso
de incumplimiento de los plazos establecidos en el parrafo
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SR ‘FINCA LA PASTORA”
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A4 Obtencidn v elacueiin de los sistemas locales

Los propietarios de suelo vendran obligados a ceder,
convenientemente urbanizados, los terrenos destinados a
sistemas locales de espacios libres de uso y dominio ptiblico,
viales publicos y la reserva de suelo para dotaciones escolar
y de aparcamientos.

[ RESIDENCIAL
[ ESPACIOS LIBRES
- DOTACIONES

En el plano de ordenacion correspondiente a Gestién
urbanistica se reflejan cada una de las zonas de titularidad
publica correspondiente a los sistemas urbanisticos locales.

Sus parametros son los siguientes:

Porcentaje en

Zona Superficie ms elisectan
Espacios libres 6.479,39 10,05%
Equip. docente 1.003,35 1,56%
Equip. social 759,63 1.22%
Aparcamiento 2,155,534 3,34%
Viario 15.617,60 24,23%
Cesiones Ayuntamienio 1.034,14 1,81%
7 R 5 = R R e e T =
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Plan Parcial de Ordenacion del Sector
SR-FINCA LA PASTORA
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Cantillana

PLAN DE ETAPAS
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Promotor
Propietarios del sector:
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José Benitez Jimenez
Manuel Benitez Jiménez
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5 Plan de etapas Los plazos estimados para la ejecucién de la urbanizacion
’ son los siguientes:

5.1 Programa de ejecucion
Aprobacién inicial del Proyecto de Urbanizacién

Se establece una Unica Unidad de Ejecucion a desarrollar en Enero 2004

una sola Etapa, cuya delimitacion abarca la totalidad de su

area. Aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion
Septiembre 2004

5.2 Plazos de ejecucion
Contratacién y licitacién de Obras

Enero 2005

Aprobacion Inicial y Exposicién Publica
Septiembre 2.003 Finalizacién de Obras.de Urbanizacion
Diciembre 2005
Aprobacién Provisional por Pleno Municipat

Noviembre 2.003 Ratios de Inversion temporal: En resumen, el grueso de la

Inversion se ha de centrar en unos cuarenta y ocho meses

Aprobacién Definitiva por la COTU de Sevilla meses, a lo largo de los aftos 2004 y 2.005.

Febrero 2.004

Para las determinaciones vinculantes de la programacién,
nos remitimos a los documentos de Planeamiento vigentes y
a la Ley de Suelo y su Reglamento y a la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (LOUA).

Los plazos de gestién estimados son los siguientes:

Proyecto de Reparcelacién en tres meses desde )
Febrero 2004 o SEVILLA
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6. Estudio econdémico financiero
=  Honorarios técnicos

Redaccion Plan Parcial: 20.261,32 €

Desglosamos este estudio en tres aspectos: Proyecto de urbanizacién: 64.301,41€
Proyectos de infraestructuras: 7.212,15 €

Total 91.774,88 €

6.1 Evaluacion econémica de los costes globales de

la ejecucion del sector. )
=  Gastos varios

Notaria, Registro,...: 6.140,09 €
En cumplimiento del Reglamento de Planeamiento, se hace

una previsién de coste de las obras de urbanizacién y de

. . . =  Costes generales e indirectos
implantacién de servicios.

216.634,62 €
= Costes de urbanizacion TOTAL 1.629.413,97 €
Dentro de este apartado incluiremos las obras necesarias o ..
para dotar de servicios al drea de actuacién y la conexion 6.2 Viabilidad de la actuacion
con el viario general, la urbanizacién interior de viario y
espacios libres, y la canalizacién del arroyo a su paso por el La viabilidad de la actuacion desde el punto de vista
sector. exclusivo de la economia es la siguiente:
Sistema viario local: 917.517,34 € 36.341,23 m? de edificacion susceptible de aprovechamiento
Conexién a la red viaria general: 51.086,03 € lucrativo, para equilibrar 1.629.413,97 € (271.111.673 ptas)
Actuaciones en espacios libres: 104.711,71 € de costes totales, suponen una valoracién minima de 44,84
Conexién a infraestructuras: 48.080,97 € €/m? (7.460 pts/m?) de repercusion dejurbar 1zac|on,,cantldagm _
Total P.E.M.: 1.121.396,05€ similar a las que en este momento se eéi\m éfé’ 4o ARQJ'TECTOS
Plan de seguridad: 11.213,96 € inmobiliario, lo que garantiza la viabili iﬁ ﬁj uacion.
Total Presupuesto Contrata:  1.300.819,42 € JUL'2003 6762/03701
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6.3 Viabilidad del plan de etapas

La viabilidad queda asegurada en tanto que el sector a
desarrollar se ubica en una zona de crecimiento y desarrollo.
Objeto de ordenaci6n por parte de las NN.SS de Cantillana,
en la revisién de estas que actualmente se encuentra en
tramite.
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7. Ordenanzas reguladoras
TITULOI Ambito territorial, objetivos,
contenido, interpretacion del plan y fundamentos
juridicos

Articulo1  Ambito territorial. Objetivos. Vigencia.

Articulo 2  Contenidos, documentacién y criterios

Articulo3  Terminologia de conceptos urbanisticos.

TITULO I Desarrollo y ejecucion del plan parcial
Articulo 4  Unidades de ejecucion

Articulo 5 Instrumentos de gestion.

Articulo 6 Parcelaciones y estudios de detalle

Articulo 7  Proyectos de urbanizacion

Articulo 8  Proyectos de edificacion.

TITULO Il Régimen urbanistico del suelo

Articulo9  Generalidades

Articulo 10  Calificacién del suelo. Aprovechamiento.

Articulo 11 Intervencién municipal en la edificacion y usos

del suelo.

TITULO IV

Articulo 12
Articulo 13

Articulo 14.

Articulo 15

TiTULO V

Articulo 16.

Articulo 17
Articulo 18

Articulo 19

Articulo 20

Articulo 21

Normas generales

Usos pormenorizados

Normas para la redaccién de los estudios de
detalle

Normas generales de urbanizacion.

Suelos de titularidad publica y privada.

Ordenanzas particulares del sector

Generalidades.

Normas particulares para la zona residencial
Normas particulares para la zona de
equipamiento docente

Normas particulares para la zona de
equipamiento comercial
Normas particulares para
equipamiento social

Normas particulares para la zona de espacios
libres

la zona de

i
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TITULO | Ambito territorial, objetivos, contenido,
interpretacién del plan y fundamentos juridicos

Articulo. 1. Ambito territorial. Objetivos. Vigencia.

1.4  Ambito territorial

El 4mbito territorial de estas ordenanzas son los terrenos
comprendidos en el ambito del sector SR-‘FINCA LA
PASTORA”, definido en los planos correspondientes.

1.2 Objetivos

El objetivo de las ordenanzas es el control sobre las
condiciones de disefio y calidad en la ejecucién de los
elementos de desarrollo del plan parcial. Asimismo, éstas
Ordenanzas regulan las figuras de planeamiento de
desarrolio, proyectos de obras y urbanizacién y de gestion
urbanistica que culmina la actuacién urbanistica del Sector.

1.3 Vigencia
La vigencia de las presentes Ordenanzas es indefinida

Articulo. 2. Contenidos, documentacién y criterios

2.1 Documentacion

. Memoria de introduccién. datos generales y
conveniencia de la redaccion

= Memoria informacién urbanistica

. Memoria ordenacioén y gestion

= Plan de etapas

" Estudio econémico - financiero

. Ordenanzas

. Planos de informacion

= Planos de ordenacion

2.2 Contenido de los distintos documentos

Los distintos documentos de este Plan Parcial, integran una
unidad cuyas determinaciones deberan aplicarse en orden a
conseguir el mejor cumplimiento de sus objetivos generales
mencionados en el Preambulo.

Para la interpretacién de los documentos de éste P.P. se
seguiran los siguientes criterios:

a) La Memoria sefiala los objetivos generales de la
Ordenacién y justifica los criterios que han conducido
a la adopcién de sus determinaciones. Es un
instrumento interpretativo del Plan Parcial en su
conjunto y opera supletoriamente para resolver los
conflictos entre otros documentos o entre distintas

Los documentos que constituyen este Plan Parcial son: determinaciones.
£/, COLEGIO OFIGIAL D¢ ARGUITECTOS
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b) Los Planos de Informacién tienen carécter informativo
de la situacién actual, tanto del medio fisico como de
las infraestructuras existentes y también de las
determinaciones que afecten del planeamiento
superior.

¢) Los Planos de Ordenacion tienen caracter preceptivo.

d) Las presentes Ordenanzas constituyen el cuerpo
normativo especifico para el ambito del P.P. y
prevalecen sobre los restantes documentos.

e) La Programaciéon o Plan de Etapas tiene caracter
preceptivo y establece el orden de ejecucién en el
tiempo y en el espacio de las determinaciones del
Plan.

f) El Estudio Econémico-Financiero contiene la
evaluacion econémica de las obras de urbanizacion
previstas para la ejecucién del P.P. Sus
especificaciones son orientativas del volumen de
inversion previsto, que se ajustard en la fase de
tramitacién del Proyecto de Urbanizacién y del
Proyecto de Reparcelacion.

Articulo. 3. Terminologia de conceptos urbanisticos.
Todos los conceptos que se utilicen en estas Ordenanzas
tendran el mismo significado que los contemplados en las
normas subsidiarias de planeamiento de Cantillana, y en su
defecto segun lo dispuesto en la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana y los Reglamentos que la
desarrolian.

TiTULO Il Desarrollo y ejecucién del plan parcial

Articulo. 4. Unidades de ejecucion

Dentro del Sector que comprende el Plan Parcial se
consideran una Unidad de Ejecucién pudiéndose delimitar
mas unidades en caso de que fuese necesario para el
desarrolio del mismo, seguin el procedimiento establecido en
la legislaciéon urbanistica.

Articulo. 5. Instrumentos de ejecucion.

La iniciativa del planeamiento es privada y el sistema de
ejecucion es el de Compensacién para la unidad de
ejecucion.

Articulo. 6. Parcelaciones y estudios de detalle

Todos estos aspectos se desarrollan en los siguientes titulos
de este documento.

6.1 Se podran realizar Estufiiog. de| Defalle-para JaliTecTos
1 /8\y
ordenacién pormenorizada de las‘mi: finadas

a usos residenciales o de equipatnientos, paf? Ja) 3 101
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apertura de viales privados de servicio a distintas
parcelas de este uso.

El objeto de estos Estudios de Detalle sera ajustary distribuir
cualitativamente la edificabilidad resultante, definir las
alineaciones y rasantes de cada edificacion, fijar la
separacion entre ellas y definir las condiciones de circulacién
y aparcamiento interior.

Los Estudios de Detalle se redactaran al amparo del Capitulo
20 del Titulo IV de las presentes Ordenanzas (articulo 13) y
contendran lo previsto en la legislacion urbanistica vigente.

6.2 Los proyectos de parcelacién seran necesarios
para la subdivision en parcelas de las distintas
manzanas o cuando el ambito de un Estudio de Detalle
contenga mas de una parcela.

Este proyecto de parcelacion contendra y se ajustara a las
siguientes especificaciones:

Division de parcelas edificables con caracter de
indivisibles, especificandose tanto su numero como
su configuracién o extensién.

Cédula Urbanistica de cada parcela en que se
determinen, superficie, edificabilidad, altura,
ocupacién, distancia a linderos y regulacién del uso.

Indicacion de las caracteristicas de la parcela minima
para cada zona

Estos proyectos no podran modificar las alineaciones
exteriores de la manzana ni aumentar la edificabilidad
total de la manzana o de la zona que se fija en el
Plan Parcial.

Tampoco se podrad disminuir el suelo libre de
edificacion, ni el nimero de aparcamientos en la finca
resultante de la parcelacién.

Se permite la agrupacion de parcelas siempre que
esto no implique un aumento de edificabilidad, ni en
la ocupacién autorizada y siempre que la ordenanza
especifica no disponga lo contrario.

Articulo. 7. Proyectos de urbanizacion

Los Proyectos de Urbanizacion se ejecutaran por fases
completas estableciendo los servicios e infraestructuras de
acuerdo con las previsiones del presente plan parcial.

Podran ser parciales cuando se trate de la ejecucién de los
sistemas generales o afecten a alguno de sus elementos.

Los Proyectos de Urbanizacién tendran como finalidad la
realizacion material de las determinaciones de este Plan

Parcial en cuanto se refiere a la ejec@bﬁ"dgr'm—--=~==~«- e
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Redes de distribucién de agua potable, de riego y de
hidrantes contra incendios.
Red de alcantarilado para aguas pluviales y

residuales.

Red de distribucién eléctrica en Media y Baja
Tensién.

Red de Alumbrado Publico

Red de Telefonia

Jardineria y mobiliario urbano.

Ademas debera resolver el enlace con las infraestructuras
generales del Municipio y acreditar que tienen capacidad
suficiente para atender la demanda.

Articulo. 8. Proyectos de edificacion.

Se redactaran y tramitaran los Proyectos de obras de
Edificacién e Instalaciones, definitivas y provisionales,
movimientos de tierra, y ajardinamiento que se consideren
necesarios.

TiTULO Il Régimen urbanistico del suelo

Articulo 9 Generalidades

9.1 La aprobacion del Planeamiento preciso,
determina el deber de los propietarios afectados de
incorporarse al proceso urbanizadory al edificatorio, en

las condiciones y plazos previstos en el presente plan
parcial y conforme a lo establecido en la Ley de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia y en la Ley del
suelo.

9.2 Las Facultades Urbanisticas de la propiedad
quedan concretadas en Derecho a Urbanizar, Derecho
a la Edificacion segun se desarrolla en la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia y en la Ley del
Suelo.

Articulo 10 Calificacién del suelo. Aprovechamiento.

10.1 El suelo se ha calificado en las siguientes zonas
de usos pormenorizados:

a) Suelo Residencial. Para uso residencial en
las formas en que lo determina este Plan Parcial.
Incluye los suelos de uso residencial edificables con
espacios libres, viarios interiores y aparcamientos
privativos.

b) Suelo Equlpamientos Incluye los suelos de

dominio publico y priv dgx ;paramusar {Cde DAOSILITECTS
equipamientos docente, s l‘- VILLA
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c) Suelo Espacios Libres. Incluye todos los
suelos que forman el sistema de espacios libres de
dominio y uso publico:

- suelo de parques y jardines.
- suelo de areas de juego y recreo de nifios.
- Areas peatonales y zonas arboladas

d) Suelo Viario: Suelo que incluye la red viaria
de caracter publico y se constituye por las calles y la
via que discurre por el camino municipal.

e) Suelo de dotacién de aparcamientos: Suelo
que incluye la dotacién publica de aparcamientos de
dominio y uso publico

10.2 El Plan Parcial desarrolla en el presente cuerpo
normativo la asignacién pormenorizada de usos por
manzana Yy sus condiciones particulares, en
cumplimiento de la Normativa urbanistica vigente, con
los maximos establecidos en las fichas de Condiciones
de Desarrollo adjuntas y de acuerdo a la superficie real
del sector.

10.3 El Aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion queda justificado en el apartado 3.6 de la
Memoria de Ordenacién que precede, quedando

reflejados en el cuadro que se incluye en dicho
apartado los parametros correspondientes a cada
manzana; resultando una edificabilidad maxima de
36.341,23 m?, en una superficie de 36.708,31 m? y con
un aprovechamiento de 36.341,23 U.A.

10.4 EI Aprovechamiento urbanistico de cesion al
Ayuntamiento queda justificado en el apartado 3.6 de
la Memoria de Ordenaciéon que precede, quedando
reflejados en el cuadro que se incluye en dicho
apartado los parametros correspondientes a cada
manzana y uso; resultando un aprovechamiento de
cesion de 1034,14 U.A. Por otra parte, la total superficie
para reservas, viario y areas libres, abarca una
superficie de 26.289,82 m?.

Articulo 11 Intervencibn  municipal en la
edificacion y usos del suelo.

11-1 Licencias urbanisticas.
Estaran sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las
autorizaciones que fueran procedentes con arreglo a la
legislacién especifica aplicable, los actos relacionados en el
art.1 del Reglamento de Disciplina u *Esgggﬁr&gag
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elementos naturales de los mismos, la modificacion de los
linderos, el establecimiento de nuevas edificaciones, usos e
instalaciones o la modificacién de los existentes. También
estaran sometidos a previa licencia los cerramientos y la tala
de arboles.

11.2 Las Licencias pueden ser de los siguientes tipos:

a) de parcelacién

b) de obras

c) de otras actuaciones urbanisticas
d) de ocupacion y funcionamiento

11.3 Las Licencias de Obras pueden ser de
Urbanizacién o de Edificacion:

a) urbanizacién. Se entienden autorizadas con el acuerdo de
aprobacién definitiva de los Proyectos de Urbanizacién y el
cumplimiento de los requisitos complementarios si los
hubiese.

b) edificacién. La concesién de las licencias de obras de
edificaciéon, ademas de la constatacion de que la actuacién
proyectada cumple las condiciones técnicas, dimensionales
y de uso, fijadas por el planeamiento y demas normativa
aplicable, exige acreditar los requisitos siguientes:

Licencia de parcelacién

Formalizacion de las carga
por el Planeamiento.

s urbanisticas asignadas

Urbanizacién de los terrenos o que se garantice la
ejecucion simultanea de la misma.

Asumir la Direccién Facultativa por los técnicos

competentes.

Liquidacion de las Tasas municipales.

Cuantas otras de indole especifica fueran exigibles

por las presentes Ordenanzas vy

Planeamiento de desarrollo

resto del
aplicable.

11.4 Todos los actos sometidos a licencia deben de
contar con la Documentacién previstas en las Normas

Municipales.

TITULO IV Normas generales

Articulo 12 Usos pormenorizadtSS“ rcom

La delimitacion de los usos porme
en el plano de zonificacién del Plan
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12.1 Uso residencial

El uso caracteristico en el presente Plan Parcial es el de
residencial aislada, en las categorias de Unifamiliar, en las
manzanas :

12.2 Uso de Equipamiento Docente

En la manzana calificada como equipamiento docente se
implantaran usos relacionados con esta actividad y al
servicio del sector. Como usos especificos se permitiran
todos aquellos pertenecientes a la ensefianza preescolar,
primaria, secundaria o de bachillerato, de formacion
profesional en cualquier grado y en general todos aquellos
vinculados a la docencia reglada o destinados a la formacién
educativa.

El Plan parcial define una manzana destinada a este uso:

Manzana Uso superficie

E Docente-preescolar 1.003,35 m?

Manzana Uso SU‘::rfi aprovechamiento
M-1 Residenclal 4.315,81 m? 4272,65 UA
M-2 Residencial 4.043,50 m? 4.003,06 UA
M-3 Residencial 4,043,50 m? 4.003,06 UA
M-4 Residencial 4,043,50 m? 4,003,06 UA
M-5 Residencial 4.052,40 m? 4011,88 UA
M-6 Residencial 4.052,40 m* 4.011,88 UA
M-7 Residencial 4.052,40 m? 4.011,88 UA
M-8 Resldencial 4.052,40 m? 4.011,88 UA
M-9 Residencial 4.052,40 m? 4.011,88 UA

El uso aspecifico de cualquier suelo de uso residencial , sera
el de las formas y tipologias especificadas.

En el suelo de uso residencial se contempla como uso

12.3 Uso de Equipamiento Social y Comercial

La manzana calificada como de servicio de interés publico y
social en el plano de zonificacion, uso que en principio
comprende equipamiento comercial y equipamiento social,
es de servicio del Sector y se permitiran los siguientes usos
especificos: Administrativo, asistencial, comercial, cultural,
reunion y espectaculos y aquellos otros que sin

mencionarse expresamente aquLpueda ,entenderse_“quemvm_ﬂ

Al

estan relacionados con el esplrliu det ugo-édufjdef{ﬂlﬁ ARGUITECTOY
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permitido el terciario. Se admiten ademas, como usos
complementarios, los siguientes: viario de acceso Yy
aparcamientos, infraestructuras de servicios, espacios libres
de jardines y recreo asi como equipamiento comunitario.
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El Equipamiento

S.I.P.S. se refiere

al uso especifico

siguiente:
) ESiices: Edificab.
Manzana Uso Superficie Minima maxima
(RPU)
i ,57 1.027,14
c Dotacu?n 1.027,14 m? 51325 0 !
comercial m2c m2c
. 2 ,
s Dotacién 789,63 m? 394,8 789,63
social mic m?c

12.4 Uso parques Yy jardines

Para actividades usuales y relacionadas con los parques,
jardines y demas dreas libres, tanto naturales como
ordenadas. También se entenderan como uso
complementario y compatible con éste uso, aquellos
relacionados con la actividad de areas de juego y recreo de

nifios, zonas arboladas o ajardinadas e itinerarios

peatonales.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Manzana Uso Superficie edificabilidad
EE.LL.1 Espacio libre 3.157,70 m? 316 m?
EE.LL.2 Espacio libre 3.321,69 m* 332 m?

Las zonas de espacios libres de dominio y uso publico
grafiadas en el plano de zonificacion, son destinadas a

jardines sin aprovechamiento ni posibilidades de edificacion
alguna a no ser que se trate de mobiliario urbano, de algtn
elemento de infraestructura para el servicio del poligono y/o
cualquier construccién al servicio de dichas areas libres,
con la edificabilidad maxima definida.

Ademas de estas manzanas se incluyen como parte del
sistema de espacios libres aquellos espacios vinculados a
la red viaria, que sirven de conexién entre los espacios
libres, pertenecen a itinerarios peatonales o se destinan a
su ajardinamiento. Estos espacios no computan a los
efectos de la superficie minima obligatoria destinada a
estos usos.

12.5 Uso de viario

La superficie de viario que queda grafiada en el plano de
alineaciones y rasantes se destinara al trafico peatonal y
rodado de la poblacién.

Solo se permitirda en esta zona construcciones que estén
relacionadas con la sefializacion de informacién, trafico,
pequefio mobiliario urbano, y otras relacionadas con la
infraestructura al servicio del Sector. Se prohibe el uso de

plantas.

abastecimiento de carburantes. T
M\ECGLEGEO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Articulo 13 Normas para la redaccion de los

estudios de detalle

13.1 Alcance de los Estudios de Detalle

Los Estudios de Detalle que se redacten en desarrollo del
presente Plan Parcial. contendrdn las siguientes
determinaciones:

Establecer las alineaciones y rasantes de los espacios
ordenados, definiendo el trazado de las vias interiores de
trafico rodado y/o peatonal, para el acceso y servicio de los
edificios que se incluyan en el Estudio de Detalle
correspondiente.

Cada Estudio de Detalle fijara asimismo las alineaciones de
los aparcamientos exteriores y establecera las condiciones
de los aparcamientos obligatorios en el interior de las
parcelas.

Ordenar los volimenes, determinando la tipologia
edificatoria, alineaciones, rasantes alturas y n° de plantas, de
manera que con ésta ordenacibn no se modifique Ila
ocupacion, ni el n® maximo de plantas establecido en las
presentes ordenanzas.

13.2 Se podran redactar Estudios de Detalle para la
subdivision de las unidades edificatorias
correspondientes a semi-manzanas en unidades
menores, de acuerdo a las condiciones de parcelacion
de la zona correspondiente.

Articulo 14. Normas generales de urbanizacion.

14.1 Pavimentacién de la red viaria de circulacion
rodada y peatonal

El sistema viario se adaptara tanto en su trazado como en
sus perfiles longitudinales y transversales a los establecidos
en el presente P.P, con las correcciones que se deban
establecer en funcién de los estudios sobre el terreno o
adaptacién a su topografia.

Las caracteristicas técnicas del perfil del vial se adaptaran a
la intensidad y tipo de trafico. A este efecto en el presente
P.P. se prevé un solo tipo de vial.

Las condiciones minimas de los perfiles seran las siguientes:

Firme flexible con base granular compuesto por:
Explanada mejorada 95% P.N

Sub-base albero compacta
Base de zahorra artificial

95‘3/9,\5’ N, dei20 em: ARQUITECTOS
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Riego de imprimacion

Capa intermedia de asfalto de 4 cm de espesor
Formula de trabajo minima 45% y densidad 2,35
Riego de adherencia

Capa de rodadura de asfalto de 4 cm. de espesor
Formuia de trabajo minima 5,5%

Las zonas para aparcamientos seran al menos de firme
rigido de hormigén H-125 de 15 cm. de espesor con juntas
de retraccién cada 5,00 mts. y terminacion con adoquin de
hormigén, todo ello sobre base de zahorra artificial de 20 cm.
de espesor compactada al 95% P.N.

En su encuentro con el asfalto se colocara una hilada de
bordillo de separacion.

Las aceras se realizaran con bordillo prefabricado de
hormigén de dimensiones de 17x28 cm.

La zona de soleria se dispondra sobre una solera de
hormigén H-125 de 15 cm. de espesor sobre firme de albero
de 20 cm. de espesor y explanada mejorada compactada al
95% P.N

En las zonas ajardinadas se colocaran bordillos de jardin de
12 x 24 cm. delimitando las zonas ajardinadas y explanadas
y caminos de Albero compactado al 95% P.N de 15 cm. de
espesor.

14.2 Red de agua potable, de riego e hidrantes
contraincendios

Condiciones de suministro de agua. Cumpliran con las
determinaciones de la Normativa y Planeamiento vigente, asi
como de las compaifiia/s suministradoras.

14.3 Red de telefonia .Condiciones del suministro de
teléfonos.

Cumpliran con las determinaciones de la Normativa y
Planeamiento vigente, asi como de las comparfiia/s
suministradoras

14.4 Red de alcantarillado

Condiciones de las redes de alcantarillado. Cumpliran con
las determinaciones de la Normativa y Planeamiento vigente,
asi como de las compania/s suministradoras.

14.5 Red de distribucion eléctrica en Media y baja
tension
Condiciones de las Redes de Energia Eléctrica. Cumpliran

con las determinaciones de la Normativa y Planeamiento
vigente, asi como de las compafia/s suministradoras.
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14.6 Alumbraclo publico
Condiciones de Alumbrado Publico. Cumpliran con las

Los parametros referentes a dicho suelo que pasara a
titularidad publica quedan definidos en el apartado 4.4 de la

determinaciones de la Normativa y Planeamiento vigente, asi Memoria de Ordenacién, asi como en el articulado de las

como de las compafiia/s suministradoras. presentes Ordenanzas.
En cada uno de estos suelos se podran ejecutar las obras
14.7 Jardineria siguientes:

Los espacios vegetales que han de plantearse se haran en
funcion de las condiciones climaticas y del subsuelo para
aumentar las posibilidades de desarrollo de las mismas,
mejorando el suelo cuando sea necesario.

Apartado 1 - Mobiliario Urbano que disponga el
Ayuntamiento.

Apartado 2 -Edificaciones que queden reguladas en
Articulo 15 Suelos de titularidad publica y privada las  Ordenanzas correspondientes y que sean
compatibies con el uso de esparcimiento a que se

15.1 suelo de titularidad publica municipal- Por cesién destina el suelo.

obligatoria y gratuita libres de cargas y gravamenes pasara a
titularidad pablica del Ayuntamiento de Umbrete el siguiente
suelo:

Apartado 3 - Las construcciones vendran reguladas
en funcién de la zona en que se realiza la cesion..

15.2 De titularidad publica quedan adscritos los suelos
correspondientes al enlace de accesos al sector desde

1) Viario del Plan Parcial.
2) Areas libres, espacios arbolados y zonas

peatonales. la carretera A-431 y la zona legalmente establecida de
3) Suelo para dotaciones de equipamiento docente dominio publico de carreteras.
y social.

4) El suelo que segun lo establecida tras previo
acuerdo con el Ayuntamiento de Cantillana
correspondiente a 1034,14 UA.

15.3 De titularidad privada se establece el tipo de suelo
residencial y comercial cuya dellfnqtaclén queda deﬂmda,,,..

en la documentacién grafica ad]u;ﬁh Cc%r%%'é} and m“ “ ARQW':CTOS
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la Memoria de Ordenacidn, asi como en las presentes
Ordenanzas.

Cada tipo de suelo tendrd regulada una edificabilidad
reflejada en las respectivas Ordenanzas de zona.

Los aparcamientos de uso privado quedaran asociados a las
parcelas correspondientes y seran de ejecucion obligatoria.

TITULO V  Ordenanzas particulares del sector

Articulo 16. Generalidades.

Se entenderd que cada zona abarca el suelo que tiene una

misma calificacién en funcién de su uso y tipologia

preferente y se encuentran grafiadas en el plano de

ordenacién correspondiente

Articulo 17 Normas particulares para la zona
residencial

La zona residencial se corresponde con la simbologia M-1 a

M-9 en el plano de Zonificacién y Usos.

Las tipologias seran las de viviendas aisladas en las

categorias unifamiliar y de acuerdo a las siguientes

caracteristicas: vivienda aisladas en parcela.

La edificabilidad maxima sera el resultado de multiplicar la

superficie de la parcela por la edificabilidad de la subzona.

17.1 Condiciones de edificabilidad, uso y parcelacion

® |La edificabilidad es de 0,99 m? edificable por cada m? de
suelo de parcela.

® | a parcela minima es de 400 m?, con catorce metros y
de fachada y de fondo minimo.

= Se dispondra una plaza de aparcamiento por vivienda
en el interior de cada parcela o unidad de suelo de
vivienda.

17.2 Condiciones de posicién y forma de la edificacién

= Se define para la tipologia aislada un retranqueo minimo
a los linderos laterales y traseros de tres metros.

= El espacio de retranqueo solo podra destinarse a
aparcamiento, maniobras de vehiculos y espacios libres
e instalaciones deportivas privados. Se autoriza la
construccion de edificaciones ligeras en este espacio
para la proteccién del aparcamiento, con una ocupacion
no superior al 40% de la superficie total de retranqueo.

= | a ocupacion maxima es del 50% de la superficie de la
parcela, con las limitaciones impuestas en relacién con el
retranqueo obligatorio de la linea de edificacion.

= Se autoriza una altura maxi aﬂé‘:"ﬁ&?@@;‘@"&;& Sf%ratr""wmc‘fgg
7,20 metros, medida a la calq stiperior del ultimo|forjddo |
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Articulo 18 Normas particulares para la zona de
equipamiento docente (E)

El Equipamiento docente se corresponde con la manzana E
en el plano de Zonificacion

18.1 Condiciones de uso y tipologia
Uso: Equipamiento docente en todas sus formas.
Tipologia : aislada en parcela.

18.2 Condiciones de posicién y forma de la edificacion
No se establecen dimensiones minimas ni maximas para
parcelas con éste uso.

Altura de la edificacion : PB+2 plantas.

Edificabilidad maxima sobre parcela de 1 m¥m2
edificabilidad maxima 1.003 m?c.

Separacion de linderos: Se admite cualquier retranqueo de la
edificacion.

Articulo 19 Normas particulares para la zona de
equipamiento comercial (C)

El Equipamiento comercial se corresponde con la manzana
C en el plano de Zonificacion

19.1 Condiciones de uso y tipologia
Uso: Equipamiento ltdico-comercial en todas sus formas,

Tipologia : La edificacion se dispondra libremente en la
parcela.

19.2 Condiciones de posicion y forma de la edificacion
No se establecen dimensiones minimas ni maximas para
parcelas con este uso.

Altura de la edificacion : regiran las mismas limitaciones que
para el uso residencial.

Edificabilidad maxima sobre parcela de 1 m¥m%
Edificabilidad maxima 1.027 m?c.

Separacion a linderos: Se admite cualquier retranqueo de la
edificacién, siempre que los espacios no ocupados por la
edificacion se traten adecuadamente como accesos, paseos,
jardines, etc.

19.3 Aparcamiento

En el proyecto de edificacion deberan estar contemplados
tanto la circulacién y accesos interiores como la situacion del
numero minimo de aparcamientos exigidos para la zona a
desarrollar, que es de 1 plaza por cada 100 m? construidos o
bien por vivienda.
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El Equipamiento social se corresponde con la manzana S en
el plano de Zonificacién

20.1 Condiciones de uso y tipologia

Uso: Equipamiento asistencial, sanitario, religioso y de
servicios publicos.

Tipologia : La edificacién se dispondra libremente en la
parcela.

20.2 Condiciones de posicién y forma de la edificacion
No se establecen dimensiones minimas ni maximas para
parcelas con este uso.

Altura de la edificacién: regiran las mismas limitaciones que
para el uso residencial.

Edificabilidad maxima sobre parcela de 1 m¥m%
Edificabilidad maxima 789,63m?c.

Separacién a linderos: Se admite cualquier retranqueo dela
edificacion, siempre que los espacios no ocupados por la
edificacion se traten adecuadamente como accesos, paseos,
jardines, etc.

Articulo 21 Normas particulares para la zona de
espacios libres

211 Las areas libres publicas ocupan las zonas
denominadas EE.LL.1 y EE.LL2 en el plano
correspondiente.

21.2 En areas libres se permite cualquier uso que
implique actividad vinculada y usual en parques y
jardines, segun las Condiciones Generales de los usos
en la edificacion de estas Normas.

21.3 Edificabilidad maxima.

Segun definicion del plano de zonificacion y fichas de
caracteristicas de las manzanas .
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SUPERFICIE DE MANZANA: 431681 m*

SUPERFICIE EDIFICABLE: 4.272,65 m*

EDIFICABILIDAD:; 0,89 m*/m*

N ° de Viviendas 10 viv.

CONDICIONES DE LA EDIFICAGION: PB+1 y 7,20 metros. Ssparaci6n a linderos: 3 metros

Ocupacién méxima 50%. Parcela minima: 4 metros

PLAN PARCIAL DEL SECTOR “*FINCA LA PASTORA
DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
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uso:

SUPERFICIE DE MANZANA:
SUPERFICIE EDIFICABLE:
EDIFICABILIDAD:

N ° de Viviendas

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

4.043,60 m*
4.003,08 m*
0,98 m*/m*
10 viv.

PB+1 y 7.20 metros. Saparacién a linderos: 3 metros
Ocupacién méxma 50%. Parcela minima: 400 m*

VIiSAD

__LDOCUMENTO sOMETIDO A AEBOBACION
PLAN PARCIAL DEL SECTOR "FINCA LA PASTORA"
DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.

FICHAS DE CONDICINES URBANISTICAS




MANZANA M-3

Uso:

SUPERFICIE DE MANZANA:
SUPERFICIE EDIFICABLE:
EDIFICABILIDAD:

N ° de Viviendas

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Residenclal
4.043,60 m*
4.003,08 m*
0,88 m*/m*
10 viv.

PB+1 y 7,20 metros. Seperacién a linderos: 3 metros

Ocupacién médma 50%. Parosia minima: 400 m*

[PLAN PARCIAL DEL SEGTOR "FINCA LA PASTORA"
DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
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MANZANA M4 USO: Reeldenclal
SUPERFICIE DE MANZANA: 404350 m*
SUPERFICIE EDIFICABLE: 4.003,08 m*
EDIFICABILIDAD: 0,99 m*/mt
N ° de Viviendas 10 viv.
CONDICIONES DE LA EDIFICACION: PB+1 y 7.20 metros. Separacién a inderos: 3 metros

Ocupacién méxdma 50%. Parcela minima: 400 m*

PLAN PARCIAL DEL SECTOR "FINCA LA PASTORA"
DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
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MANZANA M-6 Uso: Reeldencial
SUPERFICIE DE MANZANA: 405240 m*
SUPERFICIE EDIFICABLE: 401188 m*
EDIFIGABILIDAD: 0,99 m*/m*
N ° de Viviendas 10 viv.
CONDICIONES DE LA EDIFICACION: PB+1 y 7,20 metros. Separacién a lindercs: 3 metros
Ocupacién méxima 50%. Parcela minima: 400 m*

PLAN PARCIAL OEWSEGTOR "FINGA LAPASTORATL 0N
DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA:
|PocmoFRaTEGTITA FICHAS DE CONDICINES URBANISTICAS
»‘/l —
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MANZANA M-7

uso:

SUPERFICIE DE MANZANA:
SUPERFICIE EDIFICABLE:
EDIFICABILIDAD:

N ° de Viviendas

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Residenclal
4.05240 m*
4,011,868 m*
0,99 m*/m*
10 viv.

PB+1 y 7,20 metros. Separacién a linderos: 3 metros
Ocupacién médma 50%. Parcela minima: 400 m*

PLAN PARCIAL DEL

EECTOR *FINCA LATFASTORAR 5 AC1ON

DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
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IéNTOdEGANTILLANA.

SUPERFICIE DE MANZANA:
SUPERFICIE EDIFICABLE:

FICHAS DE CONDICINES URBANISTICAS

EDIFICABILIDAD:
N ° de Viviendas
CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

PB+1 y 7,20 metros, Separacion a lindercs: 3 metros

MANZANA M-5

Ocupacién méxima 50%. Parcela minima: 400 m*



SUPERFICIE DE MANZANA:
SUPERFICIE EDIFICABLE:
EDIFICABILIDAD:

N ° de Viviendas

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Residenclal

4.052,40 m?

4.011,68 m*

0,89 m*/m®

10 viv.

PB+1 y 7,20 metros. Separacién a linderos: 3 metros
Ocupacidn mibdma 50%. Parcela minima: 400 m*
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR "FINCA LA PASTORA”
DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
R FICHAS DE CONDICINES URBANISTICAS
e el i = ol




W
\ \\
\ T
\\\
" '
\ N =
\\ \ ( \:\\a
N .
\ S
t‘..»‘
N N
<
‘\ : / ~h
MANZANA C Uso: Equipamiento Comerdial
SUPERFICIE DE MANZANA: 1.027,14 m*
SUPERFICIE EDIFICABLE: 1.027,14 m*
EDIFICABILIDAD: 1,00 m*/m*
CONDICIONES DE LA EDIFICACION: No se establecen dimensionee restrictivas para ia ocupacién

Altura de la edificacién: PB+1, igual gue para uso residenclal
Se admite cuaiquier separacién a linderos de la edificacion
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR "FINCA LA PASTORA"
DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
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MANZANA S

Uso: Equipamienio Soclal
SUPERFICIE DE MANZANA: 789,63 mt
SUPERFICIE EDIFICABLE: 789,63 m*
EDIFICABILIDAD: 1,00 m*/m*

CONDICIONES DE LA EDIFICACION: No se eeiablecen dimensiones restrictivas para ia ocupacién
Altura de la edificacién: PB+1, igual que para uso residenclal

Se admite cuelquier seperacion a nderos de la edificacion

PLAN PARCIAL

DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR

MANZANA E uso: Equipam’anio Docente
SUPERFICIE DE MANZANA: 1.00335 m*
SUPERFICIE EDIFICABLE: 1.003,35 m*
EDIFICABILIDAD: 1,00 m*/m*
CONDICIONES DE LA EDIFICACION: No se establacen dimensiones restrictivas para la ocupacién

Altura de la edificacion: PB+2
Se admite cusiquier separacidn a indercs de la edificacién

DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.

FICHAS DE CONDICINES URBANISTICAS
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PLAN PARCIAL DED SBECTOR *FINGA LA PASTORA|CI0N

MANZANAEELL1 g0, DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
SUPERFICIE DE MANZANA: FICHAS DE CONDICINES URBANISTICAS
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=4S/ A PLAN PARCIAL DEL SECTOR "FINCA LA PASTORA"
MANZANA EE.LL.2 uso: Espadio lbrs DE LAS NN.SS DEL PLANEAMIENTO DE CANTILLANA.
SUPERFICIE DE MANZANA: 332169 m* SOCHDAD PROYECTITA FICHAS DE CONDICINES URBANISTICAS
SUPERFICIE EDIFICABLE: 316 m —
EDIFICABILIDAD: 0,10 m*/m* cranenbal MANZANA EE LL2
CONDICIONES DE LA EDIFICACION: No ss establecsn dimensiones restrictivas para la ocupacién TECNCO PROMOTCR 'P
Se admite cuslquler separacion a linderos de la edificacion I | 2 R — e
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