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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL PEDRO SANCHEZ ~2 CANTILLANA

0. INTRODUCCION

0.1.- INICIATIVA

El Plan Parcial del Sector PEDRO SANCHEZ 2 (EN ADELANTE PS-2), se
redacta por iniciativa privada de la empresa SOLURBAN VIVIENDA S.L., con
CIF.-91.159.251, y domicillo en Avda. de Jerez, 1-2° k 41014 SEVILLA.

0.2.- REDACCION DEL PLAN PARCIAL

Este texto refundido s e redacta bajo la tutela, consulta y acuerdos con
los drganos de goblemo de la administracion urbanistica actuante, que en el
presente caso es el AYUNTAMIENTO DE CANTILLANA (Sevilla), asesoramiento dei
equipo técnico de la empresa Solurban Vivienda, y equipo redactor del
proyecto. Se redacta como respuesta al informe emitido por la delegacién
provincial de la Conserjeria de Obras Publicas y Trasportes de Sevilla con fecha
17-Julio-2003.

EQUIPO REDACTOR

Técnico redactor del Plan:

JAVIER ROMERO MONTERO - Arquitecto colegiado en el COAS N.°4474.

Coldboracién en la informacion urbanistica del medio fisico,

documentacién gréficay trabajos de apoyo:

TAE INGENIEROS

C.V. ASOCIADCS S.C.
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2.10. Afecciones de la legislacién sectorial de aguas.
2.11. Conclusiones sobre la informacién urbanistica.
3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.
3.1. Objetivos.
3.1.1. Objetivos generales.
3.1.2. Objetivos especificos.
3.2. Ciriterlos.
EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION

4.1. Referencia a ofras altemnativas de ordenacién planteadas con
anterioridad a la redaccién del Plan Parcial.
42. Alternativas planteadas por el equipo redactor durante la fase de
redaccién del Plan Parcial.
5. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION Y DE SUS DETERMINACIONES
5.1.  Delimitacién del dmbito de ordenacién.
5.2, Aspectos generales de la ordenacién. Estructura urbana.
53. Capacidad del Plan.
54. Zonificacion. Asignacidn de usos pormenorizados y ponderaciéon de los
mMismos.
5.4.1. Zonificacién
5.4.2, Ponderacion relativa de usos pormenorizados.
Aprovechamiento susceptible de aproplacion.
5.5. Reservas de equipamiento y espacios libres.
5.5.1. Equipamiento docente.
5.5.2. Servicios de Interés publico y social.
5.5.3. Sistema de espacios libres.
5.6. Trazado y caracteristicas de la red de telecomunicaciones.
5.6.1. Red viaria,
5.6.2. Aparcamientos.
5.7.  Condiciones de urbanizacidn para los jardines en espacios libres Y
equipamientos publicos y recomendaciones para los jardines privados.
5.8. Caracteristicas y trazado de las redes de infraestructuras.
5.8.1. Abastecimiento de agua e hidrantes de riego e incendios.
5.8.2, Alcantarillaodo.
5.8.3. Distribucion de energia eléctrica y alumbra
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5.8.4. Canalizacion telefénica. Telecomunicaciones.

5.9. Gestidn y ejecucion.
5.9.1. Delimitacién de Unidades de ejecucion. Sistemas de actuacién.
5.9.2. Urbanizacién e infraestructuras compartidas entre las Unidades de
Eiecucion.

5.10. Justificacién de las determinaciones relacionadas con las afecciones de
la legislacion de Carreteras.

5.11. Incidencia del desarrollo del Plan en la poblaocién y propietarios
afectados.

5.12 Determinaciones requeridas por fratarse de una urbanizacién de
iniciativa particular (Resumen RP46)

ANEXOS DE LA MEMORIA:
1 Informacion  facilitada por las companiias suministradoras de  los
diferentes servicios.

Identificacién del propietario afectado.

Caracteristicas generales de la ordenacion.

Ficha justificativa del cumplimiento de las normas técnicas de
accesibilidad y eliminacidén de barreras.

de la documentacidn grafica del Plan.

5 ANEXO: Datos de referencia para urbanizaciones de Iniciativa
particular.(RPU64)

a) Justificacién de la necesidad o conveniencia de la urbanizacidon

b) Propietarios afectados

c) Determinacioones expresadas en el Artl® 46 del RP
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1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
FORMULACION DEL PLAN PARCIAL.

1.1.- NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION

Se fundamenta en las siguientes consideraciones:

Entre los objetivos y criterios que se han apuntado en la modificacion de
las NNSSM, se encuentran principalmente:

La tutela y disposicién favorable por parte de los érganos rectores del
Ayuntamiento de Canfillana, para favorecer el crecimiento urbanistico
ordenado del municiplo.

La intervencidn de la administracién actuante, en el marco de sus
competencias, para que la incorporacion de nuevas iniciativas urbanisticas se
realice de forma coherente y acompasada con las disponibilidades de medios
existentes en los actuales servicios publicos, sin necesidad de realizar costosas
inversiones publicas para su ampliacion.

La oportunidad de cubrir las necesidades de suelo urbanizado
destinado a usos publicos, procedente de cesiones, para poder atender la
creciente demanda de servicios de interés social que se requieren en la
actualidad.

La conformidad y coincidencia con los Intereses de entre las iniciativas
publica y privada, gue han permitido situar las reservas de suelo destinado a
cesiones, en una zona contfigua a la actual de suelo urbano, en la que se
estan desarrollando las principales inversiones en equipamiento comunitario,
por parte del la Administracién.

Los criterios de Ila iniciativa, no modifican la estructura general del
territorio ni la de clasificacion de suelo, fuera del dmbito del sector, situando el
nuevo sector en un area de crecimiento natural, en la que se enloza con la
actual trama urbana, se mantienen los usos, tipologia y densidad de viviendas,
lo cual implica una completa correlacién e integracién con en el medio
urbano existente.

Todas las anteriores consideraciones, han quedado debidamente
justificadas en la modificacién puntual de NNSSM, promovidas al efecto.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

2.2.1. Geologia

El término de CANTILLANA forma parte de la sierra norte de Sevilla, en su
limite natural con la depresidn del Guadalquivir, entre las cotas, 43 y 80 ( Cerro
Alto y Cerro Tambor).

Estd constituido por rocas igneas y metamoérficas de distinta
composicién, destacando granitos y gneis.

Localmente, aparecen sedimentos fransgresivos y de relleno de cuenca,
como es el pliocuaternario.

Los materiales son de mal comportamiento hidrogeoldgico,
catalogados como acuifugospor lo que limitan la posibilidad de regadio vy
plantacién.

2.2.2, Edafologia

De acuerdo con la clasificacion de |la Soll Taxonomy, los suelos del Sector son
del tipo ™ Enfisoles, inceptisoles, mollisoles sobre arenias y margas terciarias” y
presentan las siguientes caracteristicas:

Son de poco a moderadamente evoluciones, calcdreos o fuertemente
saturados en calcio, de pH neutro, desarrollados sobre margocalizas, areniscas
o calcarenitas, dolomias y/o calizas consolidadas.

Presentan perfiles de tipo AC o A-AC-C y en las partes bajos y menos
erosionadas ABC (moliisoles) e incluso perfiles AB-Bk-Ck que indican cierto
grado de lavado del carbonato cdicico de solum y acumulacion en los
horizontes inferiores.

Presentan bajo contenido en nitrdgeno y en materla orgdnica (menos del 2%),
muestran textura arcillosa o arcilio limosa y capacidod de cambio
relativamente alta en todos los horizontes.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

intergranular, sobre todo en las zonas de menor pendiente. La capacidad de
carga y la prevision de asientos es de magnitud media debido a la pobre
cementacion superficial.

En base a todas estas caracteristicas las condiciones constructivas del terreno
son consideradas como medias y aceptables, no detectdndose diferencias de
capacidad para la cimentacién en el dmbito del Sector que pudieran incidir
en una diferente valoracién de los suelos aportados.

2.2.5. Climatologia

A) TEMPERATURAS

Al no disponer de datos de temperaturas y precipitaciones de CANTILLANA, a
continuacion se presentan los correspondientes a estaciones préximas, que
dada la cercania se pueden considerar muy semejantes.

Los datos termimétricos corresponden a temperaturas medias mensuales de
medias, es decir, obtenida al promediar la temperatura mdxima media con la
temperatura minima media.

De la tabla 1 se desprende que los meses de diclembre y enero son los mds
frios con temperaturas medidas de 7,5 y 7,7°C respectivamente y los meses de
julio y agosto son los mds cdlidos con temperaturas medias de 24,8 v 24,6°C
respectivamente v que la oscilacion térmica media anual entfre la estacidn
mas fria y la mds cdlida es de 15,7°C.

En la tabla 2 aparecen las temperaturas estacionales. El célculo de éstas se ha
realizado obtenido la media aritmética de las temperaturas correspondientes

a los meses de la estacion.

De igual forma la temperatura media anual se ha caiculado como la media
aritmética de las temperaturas correspondientes a los doce meses.

B) PLUVIOMETRIA
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Texto Refundido del Pian Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

- En los meses de octubre a mayo, la precipitacién supera la ETP,
existiendo por lo tanto un exceso de agua, que inicialmente se

- acumula en el suelo (octubre) para después formar la escorrentia
superficial (noviembre a mayo).

- En junio, aunque la precipitacién es menor que la ETP, no hay déficit de
agua en el sueio pues la vegetacion utliza la que permanece
acumulada como reserva,

- En los meses de julio a septiembre se agota la reserva de agua del
suelo y se produce un marcado déficit hidrico.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

2.3. MEDIO BIOTICO

2.3.1. Vegetacion Potencial

Sobre el dmbito del Sector PS-2 no existe actuaimente ninguna vegetacion.
Tampoco existe destino agricola, posiblemente por su proximidad al nicleo
urbano. No obstante es de especial interés para el planeamiento, el andlisis de
la vegetacidn potencial, acorde con el clima y tipo de suelo, que nos permita
en el gpartado de justificacién de la ordenacién referente a criterios de
urbanizaciéon de los jardines (epigrafe 5.7 de esta Memoria), fundamentar Ias
recomendaciones de forestaciéon de los espacios libres y viario, en coherencia
con las tendencias y técnicas mas recientes de disefic de espacios publicos
basados en la optimizacion de costes de conservacién y mantenimiento para
la Administracién municipal una vez recepcionados.

Para el establecimiento de los criterios de vegetacién potencial, es necesaria
una minima profundizacién en el conocimiento de la vegetacién que de
forma natural se pueda haber producido tradicionalmente en este espacio.

La intensa y prolongada accién antrépica en el término municipal de
Cantillana, ha provocado gue en la actualidad no pueda considerarse que
exista un drea natural no alterada, tanto en el Sector como en su entomo
préximo.

La determinacién de la vegetacidn potencial en ausencia de intervencién
humana, requiere situar ésta en su contexto biogeogrdfico y biocliméatico. Para
ello se ha utilizado la sintesis corolégica de Rivas Martines (Memoria del Mapa
de Series de Vegetacion de Espaia, ICONA 1989).

La vegetacién correspondiente a la zona de estudio estd inscrita en el Reino
Holdrtico, Regidn Macaronésica-Mediterrdnea, Subreglén  Mediterrdnea
Occidental, Superprovincia Mediterrdneo-lberoatidntico. El drea al complete
pertenece d la Provincia Bética, subsector Hispalense.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

Cada una de los regiones biogeogréficas posee una peculiar zonacién
altifudinal de los ecosistemas vegetales, fundamentaimente debida al
progresivo descenso de la temperatura media anual con la altitud. El piso
bioclimético al cual pertenece este municipio es el Mesomediterréneo. En ia
determinacion de la vegetacion potencial es necesario ademds designar el
ombroclima, es decir, la pluviometria. En la zona de estudio la precipitacion
media anual corresponde a un ombroclima subhimedo.

Las series de vegetacion que corresponden a esta zona se definen como serie
MediterrGnea Bética Marianense y Aracenopacense seco-subhlimedo baséfila
de la encina (Quercus rofundifolia o encind) Paeonlo coriaceae-Querceto
rotundifoliae sigmetum.

A continuacién se indican las ETAPAS DE REGRESION Y BIOINDICADORES.

l. Bosque Quercus rotundifolia
Paeonla coriacea
Paeonia broteroi
Festuce triflora

Il. Matorral denso  Quercus coccifera
Rhamnus oleoide
Retama sphaerocarpa
Genista speciosa
Crataegus monogyna

Ill. Matorral degradado  Rosmarinus officinalis
Echinospartum boissieri

Phlomis purpurea
Thymus baeticus
Digitalis obscura

IV. Pastizales Brachypodium phoenicoides. e S TRAUTE R
Stipa bromoldes b SEVILLA
Astericus aquaticus 10.SET 2003 8359/02702
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

Esta serie presenta en su etapa madura o climax un bosque de talla elevada
en el que Quercus rofundifolia seria el dominante. En ocasiones y asociado a la
mayor profundidad del suelo, donde la encina es dominante, aparecerian
otros arboles como quejigos Quercus faginea y alcornogques Quercus suber. El
estrato arbustivo estaria dominado por especies perennifolias como enebros
Juniperus oxycedrusy torviscos Daphne gnidium, Existe un estrato de tipo
herbGceo donde se encuentra una serie de gedfitas caracteristicos como
Paeonia coriacea, Paeonia broteroi y Endymion hispanicus. Como primera
etapa de sustitucién y cuando el suelo plerde espesor, aparece un matorral
alfo y denso de arbustos dominado por Quercus coccifera, Retama
sphaerocarpa, Rhamnus alaternus, Crataegus monogyna, etc. En estas dreas
el acebuche Olea europaea subsp. sylvestrs y el lentisco Pistacea lentiscus,
estan inmersos en el carrascala Quercus coccifera, permitiendo distinguir Ia
faciacion terméflia de esta serie. Los sustratos bdsicos sobre los que se asientan
y soportan una tfransformacién y aprovechamiento silvopastori, aunque la
mayor transformacién se ha readlizado hacia el cultivo del olivar. El matorral
bajo (romerales y tomillares) estd formado fundamentalimente por Rosmarinus
officinalis, Echinospartum boissler, Phlomis purpurea, Thymus baeticus, etc.

Los especies anteriormente sefialadas son las que retinen las condiciones mds
gjustadas para ser las que tradicionalmente han existido en el areq, antes de
su transformacién generalizada para el uso agricola, por ser las especies
nafurales cuyas valencias ecolégicas mejor se adaptan a las condiciones de
clima y suelo de este espacio, y por lo tanto ias més recomendabies para servir
de referencia para su posible uso en jardineria, junto con especies climdticas y
paracliméticas de comportamiento similar, que optimizardn los costes de
manfenimiento y conservacidon por la innecesariedad de la aplicacién de
mejoras eddficas y aportes hidricos.

En base a lo expuesto, en el apartado 5.7 se seleccionan aguellas especies y
variedades que se recomiendan por estimarse las mds adecuadas para la
forestacién y ajardinamiento.

TAECOLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

Dada la situacién del Sector préximo al nacleo urbano, y la transformacion
significativa de ias condiciones naturaies de este entorno, no se han
detectado ninguna especie de fauna que presente alguna afeccién o
condicionante sobre la utilizacién urbanistica de los terrenos.

2.4. RED VIARIA EXISTENTE

Como viarlo de borde, destacar por su funcién condicionante, la Carretera C-
431, en el limite Sur, aunque sin ninguna conexién directa de nuevo trazado,
proyectada por el Plan Parcial de el Sector.

En el lado Norte, existe una via pecuaria denominara Colada de la
Carretera de Lora, que arranca del pueblo y conecta con la C-431 con un
recorrido de aprox. 1 Km.. No obstante, la urbanizacién del Sector hace
innecesario funcionalmente la conexidn con el dmbito del mismo, y en todo
caso quedan garantizados recorridos alternativos, que no interfieren ésta via.

Finaimente, la iinde Oeste conecta con ia calie de cierre de los sistemas
generales del nucleo actual, enlazando a través de ella con tres calles de la
tframa viaria del casco urbano.

2.5. EDIFICACIONES

El suelo urbano contigue, de reciente urbanizacién, estd compuesto por
edificaciones en altura, en las proximidades a la C-431, y solares urbanizados
en la zona denominada Pedro Sanchez-1, destinada a viviendas unifamiliares,
Al oeste del sector, se encuentran los instalaciones deportivas municipales,
piscina publica y campo de deportes.

En la zona Norte, al otro lado del Camino Colada de Lorg, se estdn
realizando trabajos de construcciones de equipamiento e Iindustriales de
almacenamiento y distribucion.

2.6. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES EN EL ENTORNO PROXIMO :
BTEGLEGIO OFIGIAL DE ARGUTECTO
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

Se trata en este apartado de inventariar las infraestructuras generales
existentes en el entorno préximo, a efectos de que el presente Plan, pueda
establecer los esquemnas de servicios inherentes a escaia de trabojo de
planeamiento, en condiciones suficientes para que quede garantiza su
viabilidad en la fase de Proyecto de Urbanizacién, en especial en cuanto a
capacidad de estas infraestructuras generales para la acometida de las redes
locales de! Sector y, en su caso, establecer los mecanismos de gestion
adecuados para ejecutar y financiar las extensiones o mejoras necesarias.

Para el caso que nos ocupa, partimos de un planeamiento general de
muy reciente aprobacién, NNSSM del ano 96, y en el que es muy previsible,
que los esquemas de infraestructuras generales municipales proyectados,
estén disefiados para dar cobertura a los desarrollos previstos, y de acuerdo
con los mds recientes requerimientos técnicos de las nommativas sectoriales
aplicables.

Se ha solicitado informaciéon a las Compandias suministradoras de los
diferentes servicios , incluyéndose como Anexo 1 de esta Memoria los
respuestas obtenidas.

En el Plano de Informacién 1.5 se sitGan las infraestructuras generales a
los que, de acuerdo con las consultas previos realizadas, seria viable la
conexién de los servicios urbanisticos locales del Sector.

Asimismo, en dicho Plano 1.5, se ubican las infraestructuras previstas
para la construccion y puesta en servicio de un nueve depésito de agua
potable, para suministro a las zonas de cotas més elevadas del Municipio,
entre las que se encuentra en Sector PS-2.
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2.6.1. Abastecimiento de agua
Seglin la informacién obtenida de los Servicios Municipaies, y de la
Mancomunidda de aguas del Huesna, existen instalaciones generales a las
que es viable acometer las redes de abastecimiento del Sector PS-2:
De acuerdo con sus directrices, se ha trazado la red de abastecimiento
que se define en el planc de infrogestuctura n® &:
- Acometida a red general en la esquina sur de las instalaciones
deportivas, con tubo de fundicién ductil de diam.200 mmm.
- Red asociada ala calle junto a la piscina municipal, en el borde del
Sector, de seccién @ 200 mm en fundicién ductil.
- Red Interior de distribucién en anillo, en tubo de polietileno de 110 mm,
Y 90 mm.
- Todo ello, a la espera de la construccién del nuevo depésito, cuyo
proyecto se encuentra aprobado en esta fecha, que completard las
necesidades de caudal y presidn, de la totalidad del sector.
Se acompana informe de la compaiia concesionaria de la explotacion.

2.6.2. Alcantarillado

Segin la informacién obtenida de los Servicios Municlpales, vy de la
Mancomunidda de aguas del Huesna, existen tres colectores generales a las
que es viable acometer las redes de saneamiento del Sector PS-2:

- Redes en calles paralelas a la carretera SE-431 de seccién @ 400 mm.

- Red en el camino Colada de Lora, de @ 400, como posible desague
de la zona NO del sector, parte de la cual vierte a este punto.
Se acomparia informe de la companiia concesionaria de la explotacion.
Segun informa la empresa concesionaria,  dispone de las infraestructuras
generales en el municipio suficientes para acometer el suministro de la

p , : T G105
dotaclén necesaria para la capacidad del Sector PS-2. {7 coie6l0 OFICIAL DE ARQUITECTO
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

2.6.3. Distribucion de Energia Eléctrica

En el Plano de informacién 1.5c., se sitdan los centros de fransformacion
préximos, en los que de acuerdo con la informacién facilitada por la
Compania Sevillana de Electricidad, es viable la conexién de los centros de
transformacion propios del Sector PS-2, haciendo las instalaciones de extension
necesarics.

2.6.3. Telefonia

En el Plano de Informacién 1.5d., se sitda la instalacidn general mds
préxima a la que, desde la Compaiiia Telefénica, se estima viable acometer,
disponiéndose en todo el borde en contacto con el nicleo urbano, de las
instalaciones a las que también se podria conectar.

No obstante, se contempla la posibilidad de disponer registros para cableado
de servicios de telecomunicaciones, procedentes de otras companias.

Se acompana informe de la conpania suministradora.

2.7. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El sector es de un solo propietario, siendo éste Solurban Vivienda S.L.

+/33,COLEGIO OFICAAL DE ARGUITECTOS
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2.8. DETERMINACIONES BASICAS PARA EL SECTOR PS-2 DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS VIGENTES

Sobre el planeamiento general vigente en el municipio, Normas
Subsidiarias Municipales, se ha redactado una modificacion, a los efectos de
incluir el sector Pedro SGnchez-2, como suelo URBANIZABLE.

Las determinaciones bdsicas establecidas por dichas NNSS, para el desarrolio
del Sector Residencial n° 2, y su modificacién, son las siguientes,:

A) CLASIFICACION DEL SUELO:

De acuerdo con el Plano de Ordenacién n° 5 de la Modificacién de
NNSS * Clasificacion de suelo”, el dmbito del Sector estd claosificado como
* suelo urbanizable” .

B) CALIFICACION DEL SUELO

De acuerdo con los Planos de Ordenacion n° 3 y n° 6 de la modificacién
NNSS " Cdlificacién del suelo” el dmbito del Sector estd calificado como
“residencial”, dentro del grupo de zonas en suelo urbanizable. De acuerdo
con el articulo 166 de las NNUU y Capitulo 3.4 de la Modificacién de NNSSM,
este uso debe de entenderse como “global” a pormenorizar por el Plan
Parcial.
De acuerdo con los requerimientos documentales de la legislacién urbanistica,
se incluye como Plano de Informacién 1.2, del Plan Parcial, copia de este plano
de las NNSSM modificadas, por estimar que es el mas representativo para situar
el Sector PS-2, en relaciéon con la ordenacién del planeamiento general del
municiplo.

C) CONDICIONES BASICAS DE LAS NORMAS URBANISTICAS PARA EL
DESARROLLO DEL SECTOR PS-2.

Las determinaciones basicas de partida para el desarrollo del Sector PS-

2, se asimilan a las establecidas por las Normas Subsidlor‘@\wig@mdﬁ } ARQUITECTOS]
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sédnchez-2. Cantillana. (Sevilla)

Planes Parciadles de uso residencial, incluyendc las determinaciones
complementarias que figuran en el punto 3.4- de la modificacién, y que se
recogen detaiiadamente en ias ordenanzas reguiodoras:

DENSIDAD  max. 45 VIV./Ha.

ZONA RESIDENCIAL

TIPOLCGIA EDIFICAC. Unifamiliar, adosada, «aislada, pareada vy
colectiva.

ALTURA MAXIMA UNIFAMIL, 2 PLANTAS

ALTURA MAXIMA COLECTIV, BAJA + 2 PLANTAS
USO CARACTERISTICO Residenciall.
INDICE DE EDIFICABILIDAD 0.75
APROVECHAMIENTO TIPO 0.695
CESIONES VER ORDENANZAS
Condiciones bdsicas resultantes para el desarrollo del sector Pedro Sanchez-2:

- Iniciativa de redaccién del Plan Parcial: Particular,

- Sistema de actuacion: Propietario Unico.

- Edificabilidad :

EDIFICABILIDAD
Adosadas 1,4 m? CONSTR. / m*NETO
Colectivas 1,5 m* CONSTR, / m*NETO
Comercial 1,5 m* CONSIR. / m*NETO
Equip. Social 1,4 m? CONSTR, / m*NETO

- N° Méximo de viviendas: 278

- Superficie total de! Sector: 67.200 m?.

Sistemas generales Espacios libres: 278 vivx3.5h/vivxém2/h = 4.865 nv

- =Sistemas locales:
- Espacios libres:  10% s/ (67.200 - 4.865) = 6.233 n?’
- Centros docentes: 5.000 nm? EGB.,

1.000 m? Guarderia.

- S.I.P.S.: Segun asignacion RPAr° 10

Parque deportivo: 2786 = 1668 M |t el GFIEHL B ARGUTECTOS
Equipamiento comercial: 278x1= 278 mf ¥ SEVILLA
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Equipamiento social: 2787 x3= 834 n¥

- Superficie residencial neta: 28.773 n7 solar

En relacion con estas determinaciones entendemos que debe de
interpretarse:

- Las superficies residencial neta, de viales y oparcamientos,
consideramos que deben de entenderse orientativas, vy deducibles
como resto aprovechable del resultado de realizar las reservas minimas
de equipamiento y espacios libres y trazar el viario partiendo de las
secciones minimas establecidas.

- Efectivamente, de la medicién sobre la cartografia utilizadas en las
NNSS (Modificacién puntual), resulta una superficie de Sector real de
67.200m?, frente a los 68.253 indicados inicialmente, por lo que los
cdlculos se realizan descontando los metros de diferencia (1.053).

De esta consideracién se deduce:

- Rectificar las dotaciones cuyo estdndar dependa de la

superficie del Sector (sistemna de espacios libres).

- Ajustar el ndmero mdximo de viviendas y gjustar a dicha cifra (o
a la cifra médxima inferior a ella que pueda resuliar de Ia
ordenacion del Plan Parcial), las reservas de equipamientos cuyo
estandar depende del n° de viviendas.

En el contenido de las Normas Urbanisticas, hay otras muchas determinaciones
aplicables para el Sector, que dado que no entendemos que supongan
" condicionantes bdasicos”, para el diseio de la ordenacién del Plan Parcial,
seria reiterativo e innecesario hacer una referencia detallada a las mismas.
Simplemente nos remitimos a dicha normativa, que el Plan Parcial por supuesto
asume, y en los apartados justificativos de esta Memoria, se realizardn las
referencias o acreditaciones del cumplimiento cportunas.

Entre estas determinaciones a las que nos remitimos habria que destacar Ias

siguientes: FE5 COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
- Régimen del suelo urbanizable (articulo 1611y sid.) SEVILLA
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

Normas generales para realizacién de cesiones ( Artl® 165).

Normas generales sistemas de espacios libres (Cap 4.2.2.2)

Normas generales equipamiento comunitario (Cap 4.2.2.3.)
Normas generales de urbanizacién Capitulo 3.6 de la Modificacion
puntual)

En lo modificacidn de NNSS, se destallan uncs esqguemas de secciones del
viarlo rodado que se han tomado como referencia para el esquema de
trazado de perfiles transversales.

2.9. AFECCIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL DE CARRETERAS

En el esquema viario propuesto por el Plan, se han considerado de mayor
interés el enlace con la trama urbaona actual del casco urbano, gque
proporciona tres enlaces directos e independientes, paralelos a la C-431 y al
camino Colada de lora, por los que acceder al sector desde el nlcreo
urbano.

No se ha planteado un enlace ex novo con la C-431, tal y como proponia Ia
modificacién puntual de las NNSSM, evitando cualquier interferencia o nueva
afeccién con esta via.

Por otra parte, al situar los sistemas de espacios libres a modo de barrera
adosada al lateral de la mencionada carretera, queda alejada cualquier tipo
de afeccién, por lo que no se ha considerado necesario hacer frdmite alguno
ante la administracién titular de esta carretera.

2.10. AFECCIONES DE LA LEGISLACION DE AGUAS

El estudio de impacto ambiental aprobado para la modificacién puintual de
las NNSSM, ha investigado la repercusidn que pudiera producir la nueva
urbanizacién y edificacién en el sector Pedro Sanchez-2, concluyendo en su
capitulo 6.2, que son minimos los impactos por este concepto.

No obstante, en capitulo 2.2 del documento hace referencia a los impactos
ambientales detectados y las medidas correctoras propuestas, las cuales se
han recogido en las siguientes consideraciones:

| % COLEGID OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

Se recomienda en la ordenacién del Plan Parcial, y en particular en sus
Ordenanzas, se realice especial énfasis en las condiciones de urbanizacién del
Sector, en el cumplimiento de los parédmetros y

estdndares legales de estanqueldad de los colectores de alcantarilado, asi
como en la utilizacién de criterios de forestaciéon y ajardinamiento de los
espacios libres publicos y privado, que minimicen Ias transformaciones eddaficas
del suelo y el uso de plaguicidas o herbicidaos que pudieran ser focos
potenciales de riesgo de Impacto para los suelos de uso agricola colindantes.
Con ello se estd dando también adecuado cumplimiento a las previsiones de
las Normas 14.1.b y 14.3 de Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la
Provincia de Sevilla, aprobado definitivamente con fecha 7/7/86.

2.11. CONCLUSIONES SOBRE LA INFORMACION URBANISTICA

Como conclusién de los aspectos abordados en la informaclén urbanistica, se
destacan a continuacién aquellos que se estima pueden fener mayor
influencia en la formulacién de los objetivos y criterios de ordenacién:

a) EN CUANTO AL MEDIO FISICO:

Aparte del andiisis del medio, que orientard Ias propuestas a nivel de
planeamiento en cuanto a urbanizacidon y espacios libres, no se ha detectado
ningln aspectio que dificuite o condicione la ordenacién.

El Plan Parcial adopta  las medidas que por el destino urbanistico de los
terrenos, garantizan en todo caso la plena sostenibilidad y compatibilidad de
las soluciones adoptadas, con respecto a este medio.

b) EN CUANTO A LA ESTRUCTURA DE PROPIEDAD Y ANTECEDENTES DE
ORDENACION Y EJECUCION

No existe conflicto en cuanto a la viabilidad urbanistica del sector, derivada
de la estructura de la propiedad, por fratarse de un Unico propietario, cuyos
anfecedentes para la ordenacién y ejecucidén del sector, vienen determinados
por la modificacion redlizada en las NNSSM, a los efectos de desarroliar este

Plan. e
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

c) EN CUANTO A LAS DETERMINACIONES DE LAS NNSS VIGENTES

Las determinaciones de las MMSSM vigentes se han respetado en todo
aquello que hace referencia a suelo urbanizable, asi como a sistemas
generales. Con la misma intencién, se han recogido estas determinaciones en
la memoria y planos de la modificacion puntual aprobada, y en el presente
Plan.

d) EN CUANTO A AFECCIONES SECTORIALES DE CARRETERAS

Segln se justifica en el apartado 2..8 de esta memoria, no se altera la actual
afeccién a la carretera C-431, ni se genera un cambio significativo en la
densidad de fréfico, a través de los accesos existentes, al quedar repartido
entre las cinco vias existentes.
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3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL TERRITORIO

A la vista de las conciusiones de Ia informacidén urbanistica, de las
determinaciones del planeamiento general, incluida la modificacién puntual,
de los propuestas desde la iniciativa privada, se plantean los siguientes
objetivos y criterios para ia ordenacién del Sector PS-2 objeto del presente
Plan.

3.1. OBJETIVOS

3.1.1. Objetivos generales

a) Desarrollar las determinaciones de Ias NNSSM y su ‘modificacién puntual,
para suelo urbanizable, tal y como ha sido calificado el sector PS-2.

b) La ordenacién del Plan debe de tener un objetivo claro de viabilidad
econdmica de la urbanizacion, y de utilizacién de pardmetros (porcentaje de
suelo lucrativo residencial, tipologia de parcela y de vivienda, modalidad de
promocién y tamano, etfc.) acordes y ajustados al mercado inmobiliario del
municipio. A tal efecto se ha fomentado la participacién de la propiedad con
la administracién actuante, mediante sugerencias y alternativas que dentro
de la legalidad urbanistica, permitan mejorar la ordenacién del Plan, que se
estima fundamental desde el equipo redactor.

¢) La ordenacién del Sector, no solamente debe de incorporar criterios de
globgalidad interna presumible en un dmbito objeto del planeamiento
especifico, sino que debe de ser capaz de integrarse coherentemente en la
estructura general municipal, y de vertebrar urbanisticamente e influir
positivamente en el entorno urbano mds amplio e inmediato, mediante la
adecuada sutura con cada uno de sus bordes, que requieren un tratamiento
personalizado, diferenciado especificamente, como asi se recoge en las
ordenanzas, los condicionantes a que obliga cada lindero:

N.-Separacién con la via pecuaria

E.-Limite con suelo no urbanizable r"g;z*\‘\'*;;COfEGEO OFégiAL DF ARQUITECTOS
S.-Carretera C-431 Lot SEVILLA
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O.- Enlace con el sistema viario del municiplo.

d) Coordinar las determinaciones de ordenacidon a establecer con las
diferenfes Administraciones y Enfidades que, en vitud de los diferentes
legislaciones sectoriales, fienen competencias concurrentes con las del
Ayuntamiento en la ordenacién del Sector, para conseguir la madaxima
compatibilizacién de todos los intereses pUblicos afectados. A tal efecto el
respeto estricto de las determinaciones ya establecidas y acotadas en las
propias NNSS, y las profundidades en las cuestiones sobre las que
expresamente se remite su solucidén al planeamiento de desarollo, es una
premisa imprescindible cuando desde la Administracién municipal se acepta
la iniclativa particular del mismo.

e) Conseguir el adecuado equilibrio en el desarrollo urbanistico del Sector,
imprescindible para la mejora de la oferta de suelo apto para edificar en el
municipio y su incidencia en el precio final de la vivienda, y su compatibilidad
con la proteccién de los recursos naturales especialmente sensibles, con el
objetivo de conseguir un desarrollo sostenible, en todas sus implicaciones e
inferpretaciones mas amplias del término: Integracién y compatibilidad con el
medio natural, socio-econémico y cultural (proteccién y uso renovable de los
recursos, criterios de jardineria de escaso mantenimiento y ahorro de agua,
mejora de los condiciones de acceso a la vivienda, dotacién de
equipamientos), que en definitiva contribuyan a la mejora de las condiclones
de vida en el medio rural, desde una nueva perspectiva plenamente
integrada en objetivos de sostenibilidad a todos los niveles.

3.1.2. Objetivos especificos

A) INSERCION DEL SECTOR EN LA ESTRUCTURA GENERAL

En el apartado 2.4. se describia la red viaria existente con especial incidencia

en el Sector PS-2:
- Carretera C-431 por el borde sur del sector, con un acceso existente,

;*ZQ-*CQLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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- Camino Colada de Lora por el borde Norte del Sector, con un acceso
existente.
- Conexién con la frama del casco urbano, a través de tres vias
existentes.
Por lo tanto, en la ordenacién de un Sector de la entidad del que nos ocupaq,
los objetivos de conexion con las vias senaladas y la mejora de la
permeabilidad de la estructura del entorno, entendemos que ha quedado
resuelta, en términos de estrategia urbanistica.

B) RELACIONES FORMALES CON EL ENTORNO URBANO INMEDIATO.
TRATAMIENTO DE BORDES.

Dada la entfidad del Sector, se plantean situaciones de partida diversas en sus
diferentes bordes con el entorno inmediato:

NORTE: Camino Colada de Lora ( via pecuaria desafectada actualmente )
Conecta con el sector en su exiremo NO., con una cota de rasante

claramente diferenciada en toda su longitud, oscilando entre 0,50 m. 1,50 m.

de elevacidn del sector.

Las calies, que inciden transversalmente, se proyectardn con accesoa dicha

via para evitar los fondos de saco.

Los cerramientos de parcela serdn de obra de fdbrica hasta una altura

maxima de 1,40 m., slendo el resto de seto verde.

ESTE: Vial de cierre y acerado con seto verde, para separacién con el terreno
rastico.

SUR: Respetar los accesos existentes con la C-431, y separar su area de
influencia con respecto a las parcelos edificables, medionte una via de
servicio y una zona longitudinal adosada de suelo destinado a espaclos
publicos. Mantener inalterados los actuales accesos.

OESTE: Conexidon con fodas las vias existentes de ia trama urbanq t"“’“ﬁmmm

B o

(T AaLEGD DFC) 3. ”}E
prolongando las infersecciones actuales en el interic éﬁ‘ “&? ﬁ H
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C) EQUIPAMIENTO Y ESPACIOS LIBRES.

Dada la entidad vy significado del Sector PS-2 para el desarrollo de Cantillana,
la cuantia de los reservas de equipamiento y espacios libres también son
susceptibles de adquirir un especial significado urbano, que trascienda al mero
ambito funcional como sistema local del Sector. Por lo tanto, debe de ser un
objetivo de la ordenacién del Plan Parcial, una especial reflexidon y
consideracidn la ubicacién, y el posible fraccionamiento © no de las mismas a
lo largo del Sector, ya que dichas decisiones van a incldir claramente en el
nivel de vertebracién de la estructura urbana del Sector y del entorno urbano
inmediato.

3.2. CRITERIOS

Para la consecucién de los objetivos de ordenacién anteriormente expuestos,
se estima conveniente la aplicacion de los siguientes criterios urbanisticos:
A) DESARROLLO DE LAS NNSS VIGENTES.

Para garantizar el cumplimiento de los objetfivos de las NNSS vigentes, en
cuanto a la agilizacién de la creacién de suelo urbanizado, los criterios
municipales de actuacidn en el Sector PS-2 es el siguiente;

- El Gnico matiz que pretende introducir la iniciativa en la redaccién del
planeamiento, es que la ordenacidén, aparte de tener en cuenta los
criterios del propletario, tenga en cuenta criterios globales de
funcionalidad, estructura e insercién en la frama urbana, que respeten
los intereses de la administracién, mediante la agrupacién de los
terrenos de usos publicos y cesiones, en parcelas colindantes con el
ndcleo urbano actual y con ofras instalaciones municipales.

B) CRITERIOS DE INTEGRACION DEL SECTOR EN LA ESTRUCTURA URBANA.
En la informacién urbanistica y en el andlisis del enforno urbano inmediato del

Sector, se desprende que la Unica permeabilidad posible e=sl§;§l§eﬁéérr§sﬁ?r‘é{j?ﬁ iRGUITECTOS 5
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enlace este - oeste, a través de la tframa urbana actual, a la que se da
continuidad y jerarquia similar.

En cuanto a los intereses particulares, han considerado el matiz comercial
unido a los de funcionalidad, estructura e insercion en la tframa urbana actuai.

C) CRITERIOS DE RELACION DEL SECTOR EN CADA UNO DE SUS BORDES.

En el opartado 3.1.2.B, se han planteado una serie de objetivos en cuanto a la
relacion del sector con los bordes mds inmediatos. Los criterios con los que se
pretenden alcanzar los objetivos fijados, son los siguientes en cada uno de los
bordes:

- Norte: Armonizar el entramado de viario con la nueva situacion de la
antigua via pecuaria.

-Este: Enlazar, mediante tipologia de viviendas de planta bagja + 1, via de
servicio y lindero gjardinado, la transicién al suelo rastico.

-Sur: No alterar la relacién actual con la C-431. Se ha agrupado a lo largo del
lindero, la zona de sistemas de espacios libres.

- Oeste: Se aprovecha la citada permeabilidad, para dar continuidad a la
infraestructura viariq, y a la tipologia y usos de edificacion.

D) CRITERIOS DE UBICACION DEL EQUIPAMIENTO Y ESPACIOS LIBRES.

Ya nos hemos referido a este aspecto al fijar los criterios de ubicacion
preferente apoyados en el posible eje vertebrador del Sector en el sentido E-O,
asi como la conveniencia de también utilizar estas reservas como medio de
separacidon de la afeccién con la C-431,

También quedan relacionadas las parcelas de equipamiento, con las actuales
instalaciones municipales, a la que da continuidad.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

a) Aproximacién al concepto * desarrollo sostenible”.

La coherencia con los objetivos de desarrollo “sostenible” que nos hemos
fjado, implica una especial identificacién con la blsqueda de criterios de
ordenacion basados en principios de *sostenibilidad” | llevando a la préctica
soluciones concretas a problemas locales especificos, aportando nuevos
criterios de actuacidn y soluciones alternativas al Urbanismo habitual.

b) Formulacidn de criterios especificos de " sostenibilidad” para la ordenacién
del Sector PS-2.

Se proponen los siguientes:

- En cuanto a la integracidon de la ordenacién en el medio urbano vy
socioecondmico:
- Los criterios de integracidén del Sector con cada uno de sus bordes, en
especial con los norte y sur, descritos en el anterior apartado 3.2.C, ya
estén planteados desde la premisa de ia sostenibilidad.

- El modelo de promocién, tipologia de manzanas, parcelas y viviendas,
asi como el respeto de las preexistencias, entendemos que estd
planteado desde un gjuste riguroso a las condiciones socioecondmicas
del municipio.

- En cuanto al medio fisico y recursos naturales:

- Normas de urbanizacion rigurosas en cuanto a cumplimiento de
estdndares de estanqueidad de los colectores de alcantarillado.

- Utilizacién de criterios de jardineria y forestacién gue eliminen o
reduzcan al minimo la utilizacién de plaguicidas y herblcidas. A 1al
efecto los técnicas y principios bdsicos de la Xerojardineria, no
solamente son las éptimas para el cumplimiento de d,c_rw‘maae
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

para minimizar el consumo de aguaq, optimizando el mantenimiento y
conservacidn de los jardines.

- Recomendaciones de fomento de la instalacién en ias viviendas de
sistemas de reutilizacién para cisternas de las aguas de lavabos vy
duchas. A tal efecto se podrhian ensayar contfrapartidas como
reducciones de tasas de licencia a los proyectos de viviendas que
incorporaran estos sistemas. En términos similares se podrian adoptar
medidas de fomento de la utilizacién de energia solar como apoyo de
los instalaciones de agua caliente o calefaccion.

- Las soluciones propuestas son viables sin necesidad de aportaciones
cudlificadas de financiacldén, ya que aunque exceder el coste normal
de urbanizacién o de edificacién, son perfectamente asumibles por la
evaluacién econdmica-financiera del Plan. No obstante también hay
que sefalar la existencia de vias de subvencién o flinanclacién para este
tipo de propuestas, en especial si estdn tuteladas en su gestidon por la
Administracién Local, mediante programaos de la UE o de la propia
Consejera de Medio Ambiente.

o) SEVILLA
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

4. EXAMEN Y ANALISIS PONDERADO DE LAS ALTERNATIVAS DE
ORDENACION

En el anterior capitulo 3 se han analizado los objetivos a conseguir en relacién
con los problemas detectados en la Informacién Urbanistica, asi como los
criterios con los que se pretenden alcanzar dichos objetivos, que se han ido
formando durante el proceso de redaccidn, tanto por parte del Ayuntamiento,
como del promotor,

Al tratarse de propietario Unico, Ila propuesta que se furmula para su
aprobacién, ha sido contrastada con el promotor, asi como con la
administracién actuante.

. Aparte de qjustarnos al contenido legal y justificativo exigible, se ha
procurado que el proceso de formacién de la ordenacion esté descrito,
razonado vy justificado de la forma mdas clara y transparente posible, a efectos
de facilitar durante el periodo de informacién publica, las alegaciones y la
justificacidn de otros posibles criterios.

4.1. REFERENCIA A OTRAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION PLANTEADAS
CON ANTERIORIDAD A LA REDACCION DEL PLAN PARCIAL.

No hay constancia.
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5. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION Y DE SUS DETERMINACIONES

En el presente capitulo 5, se frata de justificar que la dlternativa elegida se
ajusta en todos sus términos y determinaciones a la legislacién urbanistica y
sectorial aplicable.

Con cardcter general, todas las referencias realizadas en el presente Plan
Parcial al arficulado de la legislacion urbanistica (Texto Refundido de la Ley del
Suelo de 1.992), declarado inconstitucional por la Sentencia del Tribunal
Constitucional 61/1997 de 20 de marzo, deben entenderse redlizadas en
relacion con la Ley 1/1997 de 18 de junio, por la que se adoptan con cardcter
urgente y fransitorio disposiciones en materia de régimen del suelo y
ordenacién urbana, y que en definitiva, restituye al dmbito de la Comunidad
Autdnoma de Andalucia el ordenamiento urbanistico momentédneamente
suspendido, con la Unica salvedad de los articulos 47, 160.3, 219, 228, 237.3,
238.2 y Transitoria 1¢ declarados a su vez nulos mediante Sentencia del Tribunal
Supremo de 25/6/1997, posterior a la citada Ley 1/1997.

5.1. DELIMITACION DEL AMBITO DE ORDENACION

Corresponde exactamente ai definido en los Planos de Ordenacién de la
modificacién puntual de las NNSS vigentes.

5.2. ASPECTOS GENERALES DE LA ORDENACION. ESTRUCTURA URBANA

La justificacion de los fundamentos bdsicos de la ordenacién, ya se han
descrito en apartados anteriores. Puesto que no se han introducido variantes
significativas en la misma, no procede relterar aspectos ya justificados.
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5.3. CAPACIDAD DEL PLAN

El aprovechamiento lucrativo méximo permitido para el Sector PS-2, es el
derivado de un indice de edificabilidad de 0,75 m2/m® La ordenacién del Plan
Parcial alcanza la cifra de 67.200 m2,

El ndmero méximo de viviendas permitido por las NNSS es de 282, (45 viv./Ha.)
En la ordenacidn del Plan Parcial se estima posible alcanzar la cifra méxima de
278, entre las distintas tipologias.

El criterio de asignacién de nimero médximo de viviendas (parcelas) por
manzanad, gue consta en el Plano de Proyecto P.2., se ha realizado aplicando
conjuntamente los parGmetros de frente de fachada, edificabilidad etc.

5.4. ZONIFICACION. ASIGNACION DE USOS PORMENORIZADOS Y
PONDERACION DE LOS MISMOS.

5.4.1. ZONIFICACION.

En las determinaciones que han de contener los Planes Parciales, de acuerdo
con los artl®° 83.2 de la Ley del Suelo y 45.1.b) del Reglamento de Planeamiento,
se encuentra “a) La asignacidn y ponderacién relativa de los usos
pormenorizados vy tipologias edificatorias y b) Delimitacidn de zonas en gque se
divide el territorio ordenado por razdén de usos, tipologias edificatorias y, en su
caso, la divisidon en unidades de ejecucion”. Asimismo, de acuerdo con el
arficulo 48.2 del Reglamento de Planeamiento *deberd expresarse en el Plan
Parcial el destino pUblico o privado de los terrenos” .

El Plan Parcial establece la zonificacién que consta en el Plano de Proyecto
P.1.. y que se resume a continuacién, asi como en el cuadro del Anexo 3 de
esta Memoria.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

ZONAS SUPERFICIES (m?)
PRIVADA
Residencial Unifamiliar: AD1 12434 m’
AD2 8.666.,4 m’
AD3 3.000 m?
Residencial plurifamiliar: PL  4.566 m?
Comercial: C 1.225.5 m?
PUBLICA
Social S 849 m?
Deportivo D 1.688,5 m?
Docente E 5.032 m?
Jardines J 8.898 m*
Areas Juego R 2.203 m?
Viarios 17.588,84 m’
Aparcamientos 146  ud.
TOTAL SECTOR PS-2 67.200 m?

El destino publico o privado, queda determinado, tanto en el Plano de
Proyecto P.1., como en las ordenanzas reguladoras.

En la zonificacion realizada de la zona residencial, hay que destacar que
denfro de las competencias del Plan Parcial como instrumento de
planeamiento de desarrollo, se ha procedido a pormenorizar la asignacién
global de usos o calificacidén genérica establecida por las NNSSM vy su
proyecto de modificacién puntual, asi como la parcelacién, hasta el grado
de detalle que se ha considerado necesario en cada caoso, para su definicidn
exhaustiva.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

5.4.2. PONDERACION RELATIVA DE Usos PORMENORIZADOS.
APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION.

En relacién con la ponderacién de usos pormenorizados y tipologias
edificatorias, las determinaciones del Plan Parcial son las sigulentes:
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

5.5. RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y ESPACIOS LIBRES

De acuerdo con los articulos 83.2.c), d) y €) de la Ley del Suelo y 45.1.¢c) d) del
Reglamento de Planeamiento, entre las determinaciones de los Planes
Parciales se encuentra el establecimiento de las reservas de equipamiento y
dreas libres que se especifican en dichcs preceptos, y con las demds
condiciones de los articulos 49 al 51 y Anexo del RP.

Por ofra parte, en el capitulo 4.2.2.2 de las Normas Urbanisticas de las NNSS se
cuantifican las reservas exigibles a los sistemas generales, con los criterios
interpretativos, en su caso, explicados en el apartado 2.8 de esta Memoria, las
expresadas en el Artl° 166 de Ias NNSSM, aplicables a Planes Parciales.

En los apartados siguientes se justifica la adecuacién normativa de cada una
de las reservas establecidas.

5.5.1. Equipamiento docente

Los arficulos 83.2.d) y 45.1.d) del Reglamento del Planeamiento y 5 de su
Anexo, establecen los criterios genera les para la fijacion de esta
determinacién por el Plan Parcial.

En cuanto a otros aspectos cudlitativos que tiene que justificar el Plan Parcial,
como son la " agrupacion seguin médulos necesarios para formar unidades
escolares completas”, asi como Ila asignacién en Ordenanzas de los
condiciones de uso y edificacién funcionalmente necesarias, se justifican con
los siguientes fundamentos:

a) La reserva tedrica como sistema local segin el Anexo del RP, para el Sector
seria de 278 viv x 12 m?/viv = 3.336 m?, que agrupados segin mddulos de
Anexo RP, requeriria una reserva minima tedrica de 5.000 m2, Por lo tanto, se

reservan los 5.032 m? establecidos desde la Normativa.

Se estima conveniente que las ordenanzas particulares pg rq.esta zona..sean
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

Finalmente, con la ubicacién propuesta de la zona docente, estimamos que
gueda garantizado que la distancia a recorrer por la poblacién escolar es la
minima posible, por su accesibilidad.

5.5.2. Servicios de Interés Publico y Social (SIPS)

La determinaciéon del espacio reservado para SIPS por el Plan Parcial, se
establece con cardcter general en los articulos 83.2.€) de la Ley de Suelo y
45.1.e) del Reglamento de Planeamiento.

La solucién propuesta por la ordenacion del Plan Parcial, sittia estas reservas en
las siguientes parcelas (ver Plano de Proyecto P.2.):

a) SIPS Social: Parcela 849 m? y una superficie edificable de 1.189 m2t, superiocr
alacifra de 278X3=834 m2t del articulo 10 del RP, lo que supone un esténdar
de 4,27 m?/viv, superior alos 3 m2/viv fijados por el Anexo del RP.

b) SIPS Deportivo: Parcela 1.688m2, lo que supone un estndar de 6 m?/viv,
igual alos 6 m2/viv fijados por el Anexo del RP.

c) SIPS Comercial: Parcela C, con una superficie de 1.225 m2 y una superficie
edificable de 1.837 m?#, en la cual se ceden 280 m* 1o que supone un
estandar de 1,007 m?2t/viv, superior a 1 m2c/viv establecido en el Anexo del
RP. El criterio de ordenacién de estos terrenos de cesién al Ayuntamiento, es
gue la planta baja se destine a comercial y compatibles, y que la planta alta
se destine a usos de interés social (biblioteca, asociaciones de vecinos,
exposiciones y similares).

La situacion de todas las reservas de SIPS, en especial la comercial, estd muy
vinculada a los ejes viarios vertebradores del Sector PS-2, y a los recorridos
peofoncles previsibles por lo que entendemos suficientemente jus‘rificodo el
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de garantizar su accesibilidad y obtener su integracién en la estructura
urbanistica del Plan”..
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5.5.3. Sistema de espacios libres

De acuerdo con los arficuio 83.2¢) LS, 49.1 RP y 3.a) de su Anexo, el sistema de
espacios libres en suelo residencial, se diferenciard en zonas de jardines y dreas
de juego y recreo de ninos. En los Planos de Proyecto P.1. y P.2,, se puede
apreciar la situaciéon de las reservas realizadaos:

- Jardines: Parcela J con una superficie conjunta de 8.898 m2 Dicha
cifra supone un estndarde 32 m2/viv.,

- Areas de juego y recreo de nifios: Parcelas V1-V2-V3-V4, con una
superficie de 630 m? 824 m?’, 124 m®y 625 m? que supone un estdndar de

7.92 mz/viv.
Cdémputo:
Espacios libres sistemas generales 278vivx3.56hxb m?/h = 4.865 m?
Espacios libres sistemas locales 67.200 - 4,865 = 62.335m?
10 % $/62.335 = 6.233 m?
TOTAL ESPACIOS LIBRES 6.233 + 4.865 = 11.098 m?2

- El conjunto de las reservas alcanza ia cifra de 11.098m2, que cubre los
est@ndares exigidos.

Por lo tanto, se cumplen todos los requisitos en cuanto a esténdares de
porcentaje minimo del 10% del drea ordenadaq, asi como en cuanto a criterios
dimensionales de coémputo (superficie minima 1.000 m2 y & minimo 30 m para
jardines; y @ minimo 12 m para dreas de juego).

Por ditimo, el disefo realizado en cuanto a su ubicacidon estratégica en el
Sector, asi como por su relacién con los equipamientos; entendemos que
puede considerarse gque razonablemente constituye un “sistema de espacios
libres continuo y coherenfe” en los términos exigidos por el articulo 49.2 del RP.
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5.6. TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LA RED DE COMUNICACIONES

Los arficulos 83.2f) de la Ley del Suelo y 45.1.f) del Reglamento de
Planeamiento, establecen entre las determinaciones de los Planes Parciales, el
trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propia del Sector y su
enlace con el sistema general de comunicaciones. El arficulo 52 del
Reglamento de Planeamiento pormenoriza las caracteristicas minimas a
definir En el Plano de Proyecto P.4. se Incluyen gréficamente las
determinaciones exigidas.

5.6.1 Red Viaria

El esquema bdsico de la red viaria se organiza enlozando con la frama
urbana actual en el sentido Este-Oeste.

Todo el viario previsto es de cardcter rodado con aceras diferenciadas, vy
reservas de aparcamientos junto a las parcelas de equipamiento.

En cuanto a jerarquia, se ha pretendido potenciar la via paralela a la C-431,
como viario bdsico mediante una seccién minima de 8 metros relacionados
con el sistema de espacios libres. . El resto de viario de seccidén minima 6
metros, se cudlifica como secundario, y mayoritariamente tendria sentido
anico de circulacién y corddén de aparcamientos, en su caso.

En cuanto al cumplimiento de las especificaciones del articulo 52 del
Reglamento de Planeamiento, hay que sefnalar:

a) Conexidén con la red general: Mediante tras tres vias de penetracion, que
dan continuidad a las existentes en el casco urbano.

b) Alineaciones y rasantes: En el Plano de Proyecto P.4. se define el esquema
de trazado en planta de todas las alineaciones de la red viaria, y las rasantes

en los puntos de cruce y cambios de direccién (art. 52.1 RP).

c) Supresion de barreras urbanisticas que pudieran afectar.a._personas

impedidas o minusvélidas: ) SEVILLA
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

En este apartado se trata de cumplir con los requerimientos del articulo 52.1
del RP, y con las determinaciones del Decreto 72/1992, de § de mayo, por el
que se aprueban las normas técnicas para la accesibilidad y eliminacién de
las barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia. De
acuerdo con el articulo 2°.1.a) del citado Decreto, en su dmbito de aplicacién
se encuentra “La redaccion del planeamiento urbanistico de Ias ordenanzas
de uso del suelo y edificacion asi como de los Proyectos de Urbanizacion”. A
tal efecto en el Capitulo de Normas de Urbanizacién de las Ordenanzas
Reguladoras, se hace referencia expresa al cumplimiento de sus
determinaciones y se establecen las condiciones aplicables al dmbito del
Sector PS-2, a tener en cuenta en la fase de Proyecto de Urbanizacion.
Asimismo, como Anexo 4 de esta Memorla, se incluye cumplimentada el
modelo de ficha exigida por la Orden de 5 de septiembre de 1.996, por la que
se aprueba el modelo de ficha para la justificacion del cumplimiento del
Decreto 72/1992.

d) Condiciones urbanisticas de proteccién contra incendios:

El Plan incorpora y cumple las recomendaciones urbanisticas minimas en
cuanto a accesibilidad en el entorno de los edificios, en orden a facllitar la
intervenclén de los servicios de extincidon de incendios, referentes a anchura
minima de viales de aproximacion a los edificios; asi como de capacidad
portante, establecidos por el Real Decreto 2177/1996, de 4 de octubre, por el
que se aprueba la Norma Basica de la Edificacion “NBE-CPI-96: Condiciones
de proteccion contra incendios de los edificlos”.

5.6.2. Aparcamientos

El arficulo 52.3 del Reglamento de Planeamiento establece que el Plan
senalard la reserva de terrenos correspondientes a aparcamientos en las
proporciones que se fijan en el articulo 45 (una plaza por cada 100 m? de
edificacion), estdndar coincidente con el establecido por las NNSS. El Anexo 7
del RP, establece las exigencias minimas en cuanto a dimensiones y reservas

en la red viaria. #A COLEGIO OFICAL DE ARGUITECTOS
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

En el Plano de Proyecto P.4 se indica la situacidn de las reservas establecidas
asociadas a la red viaria. En las Ordenanzas Reguladores se fijan las previsiones
en cuanto a reservas complementarias obligatorias de cardcter privado para
alcanzar en conjunto la dotacién minima necesaria. Los criterios con los que se
ha solucionado este aspecto son los siguientes:

Consideramos que la dotacién de aparcamientos debe hacerse en funcién de
la realidad edificatoria y tipolégica del sector. En funclén a esto tenemos que
decir que siendo el nimero mdximo de viviendas de 278, la realidad
edificatoria seria asignar 100m2 construidos por vivienda. Esta cifra la
consideramos por encima de la realidad ya que las NNSS contemplan las
fipologias aisladas y pareadas como posibles lo cual conduce siempre a
reducir lo aportacién de superficie edificado. Dicho esto estimamos la
aportacién necesaria de aparcamientos en 278 en lugar de las 410 tedricas
que se desprenden de la edificabilidad contemplada por el plan. De estas 278
plazas al menos el 50% deben estar asociadas al viario que serian 139. El plan
dota de 146 plazas asociadas a red viaria y  se sitdan efectivamente en las
inmediaciones de las parcelas de vivienda colectiva y equipamientos
comunitarios.

Las dimensiones minimas de las plazas serdn de 2,00 x 4,50 metros salvo el 2%
para minusvdlidos, que serén de 3,30 x 4,50 metros, segan exige el articulo 7 del
Anexo del Reglamento de Planeamiento.
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5.7. CONDICIONES DE URBANIZACION PARA LOS JARDINES EN ESPACIOS
LIBRES Y EQUIPAMIENTOS PUBLICOS, Y RECOMENDACIONES PARA
LOS JARDINES PRIVADOS.

En el apartado 3 de esta Memoria se ha hecho referencla, entre los objetivos y
criterios de la ordenacién, a la necesidad de racionalizacién del consumo de
agua, como consecuencia de la sequia que periédicamente afecta en
particular a nuestra Comunidad Auténoma. En el apartado 2.3.1. se ha
estudiado la vegetacion potencial del dmbito de actuacién, acorde con las
caracteristicas del suelo y condiciones climdticas.

En coherencia con la informacién elaborada y con los objetivos y criterics de
este Plan, se deduce que es necesaria la busqueda de alternativas a las
concepciones de la jardineria fradicional, que den respuesta mds adecuada
en términos de sostenibllidad y que promuevan y compatibilicen la utilizacién
md&s racional de los escasos recursos hidricos disponibles, sin perjuicio de la
bdsqueda de caiidad espacial y ambiental en el uso de la vegetacién y en el
fratamiento de los jardines tanto en dreas libres publicas como privadaos.

Las altemnativa mds innovadora y que se estima mds idénea para el
fratamiento y solucién de los aspectos analizados es la Xerojardineria.

Si bien algunos de sus criterios se han venido aplicando parcialmente en ios
attimos anos, por la creciente preocupacién de las Administraciones vy
profesionales por actuar con criterios de sostenibilidad, en especiai en todo lo
referente al recurso escaso del agua; es en los principios bdsicos de la
Xerojardineria donde se alcanza el nivel de sistematizacidon mas elevado en la
bUsqueda de técnicas relacionadas con la racionalizacién del consumo del
agua y la adecuacién de la seleccién de la vegetacion al clima y al suelo.

Los técnicas de la Xerojardineria, en el nivel divulgativol més: e
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expuesto por el National Xeriscape Council en seis principios o bases de
actuacion, que resumimos en referencia a las condiciones particulares del
ambito que nos ocupa:

BASE 1. PLANIFICACION Y DISENO:

Se trata de evaluar las necesidades del jardin, fljar su concepto vy
funcionalidad, y estudiar el emplazamiento y orientaciones idéneas a partir del
estudio del suelo, topografia, drengje, disponibilidad y calidad del agua,
espacios, vistas a ocultar o resaltar, clima y microclimas, vegetacién existente y
potencial,

A tal efecto, desde este Plan, se determinan las condiciones bdsicas de disefio
e imagen perseguida, en base al nivel de conocimiento de los condicionantes
en la escala de planeamiento, y con diferentes grados de vinculacién en
Ordenanzas para la fase de Proyecto.

BASE 2. ANALISIS DEL SUELO:

Factores como la composicién, textura y pH del suelo son basicos para el
proyecto de un jardin eficiente al agua. Si bien en el Plan se realiza un primer
andlisis elemental en base principalmente a las bibliografia disponible, el
estudio detallado mediante ensayos de las caracteristicas del suelo,
especificamente enfocados a ia jardineria, deben de fomentarse para la fase
de Proyecto de Urbanizacién, como un complemento necesario de los
ensayos habituales dirigidos a verificar la capacidad mecdanica.

BASE 3. SELECCION ADECUADA DE PLANTAS:

El primer lugar para buscar todo tipo de plantas es el propio medio en el que
se actda y el andlisis de la vegetacidon potencial en el mismo. Las plantas
autdctonas suelen ser las mejor adaptadas a sobrevivir en las condiciones del

clima y régimen de lluvias del lugar, vy las mds resisten fesfq @ﬁéé%iﬁlb@é&&ﬁ@U!TECTos
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favorece el desarrollo de insectos beneficiosos, que a su vez dificuitan la
aparicidn de plagas (habituales en la Jjardineria tradicional) y hacen
innecesarios los plaguicidas, cuestion de especial importancia cuando
ademds, se debe de proteger un acuifero, medianamente vulnerable.

Las especies derivadas o de comportamiento similar a las sefalados en el
apartado 2.3.1., dan una respuesta eficaz a las condiciones eddficas, son
folerantes a los suelos calizos y con una excelente respuesta a los
A tal
recomienda que las especies bdasicas a utilizar en Jardineria de espacilos libres y

condicionantes climdticos, sobre todo pluviométricos. efecto se

viario sean las siguientes:

-Especies arbdreas:

-Hoja perenne: Quercus rotundifolia

Encina

Olea europaea

Pinus halepensis
Ceratonia siliqua
Cupressus sempervirens
Citrus amaranthus

-Hoja caduca:

falsa acacia
Gleditsia triacanthos
Acer negundo
Celtis australis

Jacaranda mimosaefolia

Eleagnus angustifolia
Cercis siliguastrum
Tamarix gallica

Olivo

Pino carrasco
Algarrobo
Ciprés

Naranjo amargo

Robinia pseudoacacia

Acacia tres espinas
Arce negundo
Almez

Jacaranda

Arbol del paraiso
Arbol de Judea
Tardje, tamarindo

Robinia,

Tipuana speciosa Tipuana

Ficus carica Higuera

Prunus dulcis Almendro| SR G
(AT
Lot
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-Especies arbustivas:

-Hoja Perenne: Quercus coccifera Coscoja

Tuya occidentalis Tuya

Nerium oleander Adelfa

Pistacia lentiscus Lentisco
Retama sphaerocarpa Retama
Spartium junceum Retama de olor
Thymus spp. Tomillo
Rosmarinus officinalis Romero

Teucrium fruticans
Buxus sempervirens
Cestrum nocturnum

Teucrlo, olivilla
Boj
Dama de Noche

Coronilla glauca Carolina
Lantana camara Verbena
Laurus nobilis Laurel
Lavandula dentata Lavanda
Rubus ulmifolius Zarza

-Hoja caduca:

Rhamus lycioides

Cytisus patens Godua
Cytisus gradiflorus Escobdn
Capparis spinosa Alcaparra
Bougainvillea glabra Buganvilla
Jasminum grandiflorum  Jazmin
Wisteria sinensis Glicina

Espino negro

Los aspectos conceptuadles y formales bdsicos del jardin, en las plazas-
bulevares serian los siguientes: Arbolado frondoso de hoja perenne hacia el
centro del bulevar, hoja caduca en las proximidades de las viviendas (para
facilitar su soleamiento en invierno). Trepadoras en las vallas de los jardines
traseros de las viviendas (wisteria, buganvillo, zarzal, jozmin) formalizardn los
caminos peatonales, junto con los arbustos recomendados, y animarian en

cuando a sensaciones de colores y aromas estos recorridos.
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BASE 4. PRACTICIDAD DE LAS ZONAS DE CESPED:

El césped en su concepcion tradicional, es inadecuado e inviable para los
espacios libres pudblicos del dmbito que nos ocupa. Se recomienda que
tampoco se utilice en los jardines privados ya que es el principal consumidor
de agua. Existen especies alternativas al césped por su hdbito rastrero o
tapizante, requieren muy pocos cuidados y son recomendadas por las
técnicas de la Xerojardineria en clima mediterrdneo, ya que por su sistema
radicular profundo, necesitan mucho menor consumo de agua y permiten la
supervivencia en estado durmiente en épocas de sequia o en invierno (segin
especies), lo cual puede ser de utilidad en el entorno en que se actia; siendo
las mds adecuadas las siguientes: Cynodon dactylon, Artemisia spp. Zoysia
japonica, Festuca oving, Festuca arundinacea, Festuca rubra y Pennisetum
clandestinum.

BASE 5. SISTEMAS EFICIENTES DE RIEGO:

El xerojardin requiere muy poco riego, y cuando se rlega., el riego debe de ser
muy eficiente. El logro de la eficiencia del riego debe de estar presente en la
propia concepcidon del jardin, diferencidndose zonas en funcidn de las
necesidades hidricas, zonos que en su caso habrdn de regarse
independientemente. El riego por goteo, optimizado mediante temporizadores
© mecanismo de seguridad, asi como con el estudio del niUmero de goteros en
funcién de las necesidades de cada especie y tamano, se estima el sistema
mds adecuado.

BASE 6. MANTENIMIENTO ADECUADO:

Una de las ventajas del xerojardin es su escaso mantenimiento no obstante
existen precauciones especiales a tener en cuenta dirigidas
fundamentalmente a evitar la derivacién hacia el jardin tradicional:

-El riego debe de limitarse al estrictamente j\ecesono _Incluso_las
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comportar de forma oportunista respecto al agua; si se las aporta
habitualmente mds agua de Ila recomendada, crecen
inadecuadamente y desarrollan sistemas radiculares ineficientes, lo
cual las llevara inevitablemente a necesitar cada vez mas agua.

-En cuantfo a abonados deberdn observarse las limitaciones
relacionadas con la proteccidn del acuifero.

-Deberan evitarse las podas fuertes, ya que éstas favorecen el
crecimiento vigoroso de las plantas, necesitando un considerable
mayor consumo de agua. Es mejor potenciar un crecimiento mas
natural, con podas leves, mucho menos estresantes para las plantas,

La instrumentacidén por el planeamiento de la aplicacién de estos sels
principios tiene diferentes niveles:

-Desde el propio planeamiento se ha intentado contribuir a realizar un andlisis
minucioso del medio fisico (clima, suelo y vegetacién) que sirva de base para
que el Proyecto de Urbanizacidn de los espacios publicos profundice en el
objetivo bdsico de la Xerojardineria: eficiencia al agua e integraciéon
medioambiental.

-El planeamiento contribuye a dar recomendaciones con diferentes grados de
vinculacién para su aplicacién a los jardines pulblicos. En Ordenanzas se
fomentard que los proyectos de edificacion, tanto residencial comoe
equipamiento, proyecten necesariamente el espacio no ocupado por las
construcciones, con criterios que tfengan en cuenta lo vegetacion
recomendada o justificando requerimientos estrictos de eficiencia hidrica, si se
deciden utilizar especies sensiblemente diferentes a las recomendadas.
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5.8. CARACTERISTICAS Y TRAZADO DE LAS REDES DE
INFRAESTRUCTURAS.

Los articulos 83.2.g) de la Ley del Suelo y 45.1.g) del Reglomento de
Planeamiento, establecen entre las determinaciones de los Planes Parciales,
las caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de
agua, alcantarillado, energia eléctrica y aquellos otros servicios que, en su
caso, prevea el Plan. Por otra parte, en cuanto a régimen general de prevision
de infraestructuras fambién hay que tener en cuenta las determinaciones de la
normativas particulares de cada servicio para la escala de planeamiento en
gue nos encontramos. Por Ultimo, se tendrdn en cuenta las Normas Generales
de Urbanizacidn  de las Normas Urbanisticas de las NNSS vigentes y su
modificacion puntual.

Como Anexo 2 de esta Memoria, en cumplimiento de las Normas Urbanisticas
de los NNSSM vigentes, se incluyen certificados de las companias
suministradoras, Sevillana y Telefénica, acreditativos de que dichas Companias
disponen de las infraestructuras generales necesarias para dar serviclo al
Sector. Asimismo, se incluye certificacién de los Servicios Técnicos Municipales,
(En su nombre las empresas adjudicatarias de las concesiones de explotacion
de servicios, referente a las redes de abastecimiento de agua y alcantarillado
a las que debe de conectar el Sector PS-2,

Las instalaciones generales existentes (y locales en ejecucién en la parte norte
del Sector), han sido descritas en el apartado 2.6. de esta Memoria, y constan
en el Plano de Informacién 1.5.. Los esquemas de Infraestructuras proyectados,
constan en el Plano de Proyecto P.5.

A continuacién se desarrollan las caracteristicas generales de cada uno de los
servicios previstos:
5.8.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA E HIDRANTES DE RIEGO E INCENDIOS.

Las dotaciones de abastecimiento de agua estimadas son de 300 litros/hab.
dia, para uso residencial mdas 50 litros/hab dia, para riego e incendios, (que
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hace un fotal de 350 I/hd) mereceria algunos comentarios previos, en relacién
con los objetivos y criterios al respecto del presente Pian Parcial.

Las recomendaciones de dotacién de agua han ido evoluclonando desde los
anos 60, en que era habitual en las normativas estdndares de unos 200 I/hab
dia, a los planes de los afios 80, en los que se fue generalizando la cifra de 300
I/hab dia, considerdndose este incremento del estdndar como un indice
representativo de calidad de vida. Entendemos que en especial en los Ultimos
diez anos, una de las estrategias recomendadas de planificacién desde
principios de “sostenibilidad” y de austeridad, de particular interés en
comunidades con el problema estructural de escasez de agua como
Andalucia, es la adopcién de criterios que inviertan este concepto de calidad
de vida y que nos acerquen a objetivos mds sostenibles de utilizacién de un
recurso tan escaso como el agua, dado que a su vez esas cifras tan altas de
consumo nos llevan a un alto coste de depuracion.

Serian innumerables las referencias a criterios de conferencias y organizacion
infernacionales que desde el Informe Brundtland, recomiendan invertir la
tendencia, no obstante nos referimos a la mds reciente Conferencia 1996
Habitat Il de Estambul , en donde en el Comité Nacionai Espaiol estan
representados (entre sus multiples organizaciones) la Federacién Espariola de
Municipios y Provincias, y que en ias recomendaciones sobre el cicio del agua,
encontramos criticas similares sobre las cifras “insostenibles” de consumo de
300 I/hd en nuestras cludades, y muchas propuestas v medidas par su
reduccion (algunas de las cuales se recomiendan en el presente Plan).

Por todo lo expuesto, y en base a las justificaciones de los objetivos y criterios
adoptados en el presente Plan al respecto, y a las medidas concretas de
reduccién del consumo derivadas de las determinaciones en cuanto a
jardineria del apartado 5.7., estimamos que no es incoherente con las
previsiones de las NNSS (al adoptarse en el presente Plan medidas no previstas
en las NNSS que garantizan reduccion del consumo) la disminucion justificada

" “Ciudades para un futuro mas sostenible. Habitat II* Ministeri -de_Fomento..Madrid.1996................
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del estandar de 350 a 250 I/hab dia, que es la cifra que se recomienda para la
fase de Proyecto de Urbanizacion.

La nueva instalacidn se resuelve mediante una red mallada, ubicada
preferentemente bagjo el acerado. En el Plano de Proyecto P.5a se detalla el
esquema de la red y los puntos de acometida a las redes generales
municipales, que segin cerlifican los Servicios Técnicos, disponen de
capacidad suficiente para los consumos del Sector PS-2, en los puntos de
conexidn recomendados. La instalacién se ajustard al Decrefo 120/1991, de
112 de junio, por el que se aprueba el Reglamento del Suministro Domiciliario
de Agua, y en particular a su articulo 25 en lo referente a urbanizaciones y
poligonos. En lo no previsto en dicho Decreto, serdn aplicables las Normas
Particulares del Serviclo o empresa municipal que gestiona el abastecimiento
(Mancomunidad del Huesnaq), y con cardcter supletorio, la Orden de 28 de
Julio de 1974, del MOPU, por la que se aprueba el Pliego de Prescripciones
Técnicas Generales para tuberias de abastecimiento de agua, y la NTE-IFA, Las
Ordenanzas del Plan Parcial profundizardn en destacar el cumplimiento de
estGndares estrictos de estanqueidad de las redes (una de las principales
causas de pérdida que suelen oscilar del 10 al 20%), entre las condiciones para
ia recepcién municipal de ias instalaciones.

En cuanto a previsiones de consumo, con los criterios del presente Plan de 250
I/hab dia, con una composicion media de 3,5 hab/viv (estdndar de las NNSS
vigentes) serian las siguientes:

-Consumo diario: 278 viv x 3,5 hab./viv. x 250 = 243 m®

-Repartiendo en 10 horas resulta una estimaciéon de caudal necesario
de: 6,85 1/seg. De acuerdo con los criterios de dimensionado de la NTE-
IFA. y teniendo en cuenta acometidas en las redes generales existentes
de los bordes norte y sur (de @ 150mm), resultarian unas secciones de
conexion de aproximadamente @ 100 + 125 mm.

En las Ordenanzas Reguladoras se completan las condiciones bdsicas, que
servirdn de base para el Proyecto de Urbanizacién. L?}:{?%ﬁgm@qm*mﬁg
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58.2. Aicantariliado

Los criterios de disefo del esquema de la red de alcantarillado se gjustardn a
las Normas Urbanisticas de las NNSS vigentes, condiclones particulares del
Servicio Municipal que la gestiones, Mancomunidad de aguas de Huesng, y
con cardacter supletorio, la Orden de 15 de septiembre de 1986 del MOPU, por
la que se aprueba el Pliego de Prescripciones Técnlcas Generales para
tuberias de saneamiento de poblaciones y la NTE-ISA.

En cuanto a sistemas de depuracién y adecuacion al Real Decretfo 11/1995 de
28 de diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento
de aguas residuales urbanas (y su Reglamento, aprobado por Real Decreto
509/1996, de 15 de marzo), al no estar previstos en el presente Plan usos
industriales, no estd ofectado por la citada normativa en lo referente a
tratamiento previo al vertido, por lo que es posible el vertido directo a la red
municipal a los colectores que nos indican sus Servicios Técnicos, y la cuestion
de la depuracidn, para alcanzar los objetivos y plozos marcados por las
normas citadas, en cumplimiento de ia Directiva 91/271/CEE, es una cuestion
de planificacién general municipal que rebasa el objeto del presente Plan
Parcial.

Las condiciones generales de disefo del esquema de la red de alcantarillado
proyectada en el Plan Parcial son las siguientes (ver Plano de Proyecto P.5.b):

Se parte de la premisa de que el sistemna municipal es unitario, por lo que el
diseno se ha previsto de igual manera,

El predimensionado a efectos del diseno del esquema de la red y de las
estimaciones de costes necesarias para el presente Plan Parcial es el

siguientes:

a) Aguas residuales:
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El caudal de cdlculo de vertido de aguas residuales considerado para el punto
mas desfavorable es de 6,61 litros/seg., coincidente con la cifra de consumo.
A dicha cifra habria gue unir ios caudaies de pluviaies, puesto gue se canaliiza
conjuntamente.

b) Aguas piuviales:

El caudal previsible de aguas pluviales del Sector seria el sigulente:

La precipitacién de cdlculo del caudal serd de 100 I/seg/ha. Asimismo de los
coeficientes de escorrentia aplicables a la zonificacién del Sector, resulta un
coeficiente de escorrentia media de 0,55. Se estima que dicho caudal es
ajusfado como precipitacion maxima previsible en la zona en una hora, con
un periodo de retomo de 10 afos y un tiempo de concentracién de 60
minutos.

De acuerdo con dichos datos el caudal méximo previsible (si se concentrara
en un solo punto) seria de unos 840 I/seg, que implicaria un predimensionado
de seccidén en torno a @ 600 mm. No obstante, con los criterios de disefio
utilizados, estimamos que con unas secciones de @ 400 en ramales secundarios
de los imbornailes; @ 500 mm en el eje del bulevar y @ 600 mm en su tramo final
de conexidén de salida a la red municipal, podria ser suficiente y plenamente
viable, y estos son los criterios de disefio tenidos en cuenta para la evaluaciéon
econdmica aproximada del Estudio Econédmico-Financiero.

Con los criterios de diseno expuestos, estimamos que el esquema de
funcionamiento de la red de alcantarillado propuesta, es viable y compatible
con la capaclidad de las actuales redes generales municipales, segin se
deduce ademd&s de Certificado al efecto de los Servicios Municipales que
gestionan esta infraestructura.(Mancomunidad de aguas del Huesna)

5.8.3. Distribucion de energia eléctrica y alumbrado ptiblico
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a) Normativa de cardcter general:

- Ley 54/1997 de 27 de noviembre, del Sector Eléctrico, gue expresamente en
su articulo 5, referido a la coordinacién con los planes urbanisticos, establece
que la planificacion en el nivel de estos Instrumentos se realizard * precisando
las posibles instalaciones, callficando adecuadamente los terrenos y
estableciendo en ambos casos, las reservas de suelo necesarias para la
ubicacion de las nuevas instalaciones y la proteccién de las existentes”. La
instfrumentacion por el presente Plan, se realiza o bien directamente, mediante
los esquemas de instalacidon que se establecen en el Plano de Proyecto P.5.c.,
o0 bien, mediante regulacién normativa en las Ordenanzas, en las que se
establecen las determinaciones particulares necesarias, de compatibilidad de
uso y condiciones de edificacidn, para que en fose de Proyecto de
Urlbanizacion y ejecucion, (en coherencia con el mayor nivel de definicidn y
concrecién de dichas fases), pueda elegirse entre diversas alternativas de
ubicacién fisica de ciertas Instalaciones como centros de transformacion,
cuadros de mando y similares.

b) Condiciones especificas de ias instaiaciones:

Las condiciones técnicas de los esquemas de las nuevas infraestructuras de
suministro de energia eléctrica y de alumbrado publico previstas en el presente
Plan Parcial, se concretardn y desarroliardn en la fose de Proyecto de
Urbanizacién y se gjustardn a las siguientes normativas:

- Decreto 2413/1973 de 20 de septiembre, por el que se cprueba el
Reglamento Electrotécnico para Baja Tension, y Ordenes Ministeriales
por las que se aprueban sus Instrucciones Técnicas Complementarios.

- Real Decreto 3275/1982 de 12 de noviembre por el que se aprueba el
Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en
centrales eléctricas, subestaciones y centros de transformacion.
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- Normas Particulares de la Compania Sevillana de Electricidad
(aprobadas por Resolucién de la Consejera de Fomento y Trabajo de 11
de octubre de 1989).

Finalmente, en relacién con las normativas aplicables antes citadas, en fase de
Proyecto de Urbanizacién, habrd que tener en cuenta la especial situacién de
fransformacion vy liberalizacién del Sector Eléctrico, derivada de la anterior Ley
40/1994 (sustituida por la reciente y antes citada Ley 54/1997), la clara
delimitacion entre agentes productores, de transporte y de distribucién, que
conlleva una frecuente actualizacién y adecuacidn de normativas técnicas,
que pone en crisis anteriores normativas particulares de empresas que
actuaban con cardcter exclusivo, en beneficio de sistemas mds compatibles y
ablertos a la competencia y a la intervencién de diversas compaiias.

El predimensionado de las cargas, se realiza de acuerdo con los siguientes (ver
cuadro resumen):

- Zonas de uso residencial unifamiliar aislada. Se realiza segun el apartado 3 de
la instruccién MI-BT 010, con un nivel de electrificacion media de 5 kW/viv.
- Equipamientos:
- Social, escolar y comercial: SE realiza segln la instruccién Mi-BT
010, con una previsién de 100 w/m?2 edificables previstos.

- Espacios libres: Se establece una prevision de 1,0 w/m2.

- Alumbrado publico: La previsién de carga se realiza segun los criterios
de la NTE-ER, con una potencia de 1,5 w/m2 de vial.

La conexidn con las infraestructuras existentes préximas se realiza a las redes de
MT o bien a los CT, con el criterio de formar un circuito en anillo con  los CT
existentes y previstos para permitir su doble alimentacién.

Dada la incertidumbre actual sobre el tipo de centro docente concreto a
implantar, y feniendo en cuenta que desde el presente plonecmien’ro se
establece una superficie edificable para esta zona de 5. 000 m?t,_para ¢
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relacion a la prevision de cargas de Sector se estima conveniente, dejar
abierta para la fase de Proyecto de Urbanizacién, la posibilidad de que el
centro docente pudiera incorporar como parte de su Proyecto de edificacion,
su propio CT de ias caracteristicas mds acordes a la construccion,

Tanto las nuevas lineas de MT come de BT serdn subterrdneas preferentemente
bajo los acerados o zonas pavimentadas de los espacios libres,
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5.8.4. Canalizacién telefénica. Telecomunicaciones por cable.

De acuerdo con el articulo 53.2 del RP, en relacién con el articulo 18 vy
concordantes de la Ley 31/1987 de 18 de diciembre de Ordenacién de
Telecomunicaciones (con las modificaciones de la Ley 32/1992y Ley 42/1995),
en el dmbito del Sector PS-2, se opta por previsién de canalizacién
subterrGnea, ubicada mayoritariamente bajo  los  acerados, como
infraestructura de soporte del servicio telefénico bdsico y de servicios de valor
anadido de telecomunicaciones que se puedan prestar por dichas redes.

En coherencia con lo expuesto, el planeamiento urbanistico debe de estar
muy abierto a innovaciones legales y técnicas previsibles a corto plazo y
remitirse a la normativa técnica bdsica derivada de la Ley 42/1995 de 22 de
diciembre, de las Telecomunicaciones por Cable, y que de momento se
concreta en:

- Real Decreto 2066/1996 de 13 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamenfo Técnico y de Prestacién del Servicio de
Telecomunicaciones por Cable.

- Real Decreto 1912/1997 de 19 de diclembre, por el que se aprueba el
Reglamento Técnico y de prestacion del servicio final telefénico bdsico
y de los servicios portadores.

Segln dicha nomnativa, los rasgos caracteristicos y orientadores de los
requisitos técnicos de estas redes de infraestructuras, son los siguientes:

- Principio general de ™ neutralidad, transparencia y no discriminacién”.

- Requisito de inferconexion de circuitos y permitir la interoperabilidad
de prestacion de servicios por distinfos operadores. A tal efecto los
puntos de interconexibn de redes deberdn de cumplir las
especificaciones técnicas vigentes o que se pudieran establecer (antes
de la fase de Proyecto de Urbanizacién y ejecucién) por la
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ai efecto en el Diario Oficial de las Comunidades Europeas. En defecto
de tales normas, de acuerdo con el articulo 18 del RD 1912/1997, se
aplicaran las siguientes en ei orden indicado:

- Las de los organismos europeos de normalizacién reconocldos
(ETS, CEN y CENELEC).
- Las normas o recomendaciones internacionales adoptadas por
la UIT, 1ISO o CEL.
- Las adoptadas por el Organismo Espanol de Normalizacién
AENOR.
- Las redes de telecomunicaciones por cable deberdn cumplir las
siguientes prestaciones técnicas minimas (articulo 44 RD 2066/1996):

- Suministrar a sus usuarios finales como minimo el servicio de
televisidn analégica por cable.

- Estar en condiciones de suministrar con el necesario
equipamiento, y sin redlizar modificaciones substanciales en las
redes de infraestructuras, otros servicios de telecomunicacién
(difusién de tfelevisidn digital, video bajo demanda y a la carta,
servicios multimedia interactivos y servicios de comunicaciones
de datos de cardcter bidireccional ).

- El disefio de las redes responderd a una concepcién modular y
flexible que permita su crecimiento, la incorporacién de nuevas
tecnologias y la adaptaciéon a las necesidades de los usuarios.

El esquema de canalizacién se describe en el Plano de Proyecto P.5.c., en el
que se indican los puntos de conexidn con las redes existentes.
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5.9. GESTION Y EJECUCION

5.9.1. Delimitacién de Unidades de Ejecucién. Sistemas de actuacién

Entre las determinaciones de los Planes Parciales (art. 83.2.a LSy 54.1 RP), y RG
Seccidn terceraq, se establecen las condiciones legales para la delimitacién de
poligonos o unidades de actuacién, asi como las fases de frabajo para la
ejecucidn de las diferentes dotaclones y servicios.

El sector PS-2 comprende la actuacion sobre los terrenos de un dnico
propietario, por lo que no existe otra limitaciéon para el reparto de cargas y
orden de ejecucién de obras, que las derivadas del propio plan de trabajo
que establezca el proyecto de urbanizacion, todas ellas sufragadas por el
promotor Unico.

A tales efectos, se ha considerado la delimitacién de un poligono tnico, que

engloba la totalidad del sector, cuyas obras a ejecutar se resumen en el
documento 1.4 de la Memoria y plan de etapas.
Los principios que han conformado la secuencia de trabaijos, son los siguientes:

Realizar todas las conexiones con los sistemas generales, en las primera
fase de obra.

Incluir en la primera fase la consecucion de las dotaclones y servicios a
las parcelas de cesidn obligatoria y dotaciones.

Establecer una segunda fase de obra, acomodada a las espectativas
comerciales de venta de suelo privado, que permitan un equilibric econdémico
financiero, tal y como se expresa en el anexo correspondiente.

No se han considerado Utiles la subdivision en unidades de actuacién y
escalonamiento de cesiones, al tratarse de un propietario Unico.

Se estima recomendable la constitucibn de una entidad de
conservacion, que se haga cargo desde el momento en que se materidlicen
las cesiones.

Con todo lo anteriormente expresado, se consideran debidamente complidas
las determinaciones a que obliga el Arti® 144.1 de la ley del suelo.
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Se establece que "las unidades de ejecucién se delimitardn de forma que
permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y
urbanizacion de la totalidad de su superficie...”.

La justificacion de este requisito en la delimitacién de Unidades en un Sector,
fombién debe de relacionarse con el principio bdsico de distribucion
equitativa de beneficios y cargas” derivados de la ejecucién del
planeamiento.

De acuerdo con lo expuesto, el requisito legal de equidistribucién de costes de
urbanizacién, con la delimitacién de Unidades realizada tendria que
fundamentarse en los siguientes criterios:

- La distribucion de costes de planeamiento y proyectos de
urbanizacién, no plantea ninglin problemo, ya  que han de ser
asumidos por el propietario Unico del sector.

- Similar criterio al anterior habria que aplicar con aquelias partidas de
costes referidas a conexién del Sector con los sistemas generales de red
viaria o infraestructuras

En cuanto al ditimo aspecto de los sefialados, la situaciéon concreta de cargas
de urbanizacién para el Sector, considerada para un solo poligono, se
desglosada en las cifras siguientes, fodos ellos aportados y costeados por el
propietario dnico:

17.587 m? Viario 10.473 m2 Espacios Libres
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5.9.2. Urbanizacién e infraestructuras compartidas entre las Unidades de

Ejecucién

No se contemplan en el presente caso.

5.10. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES RELACIONADAS CON LAS
AFECCIONES DE LA LEGISLACION DE CARRETERAS

En el apartado 2.9 de esta Memoria, se han citado las afecciones sobre el
Sector PS-2, debidas a la carretera C-431, de fitularidad de la Junta de
Andalucia. Asimismo, en dicho apartado se justificaban, entre otros aspectos,
que la operatividod de dichas afecciones, queda inalterada por las
determinaciones del Plan.

El resto de afecciones de carreteras, como la fijacién de la linea limite de
edificacién, se ha fijado en 25 mis., por lo que definitivamente concluimos
que la cuestidn de la posicién de esta linea de edificacion estd fuera del
objeto de las afecciones sectoriales a coordinar por el Plan Parcial.

- Esta determinaciéon de la linea limite de edificacion a 25 metros del
borde exterior de la calzada, queda reflejado expresamente en los
Planos de Proyecto P.3.y P4

Con todo ello, estimamos que queda plenamente justificado el cumplimiento

de todas las determinaciones que pudieran afectar a la legislacion sobre
carreteras.

5.11. INCIDENCIA DEL DESARROLLO DEL PLAN EN LA POBLACION Y
PROPIETARIOS AFECTADOS

No se contempla este estudio, al tratarse de un Unico propietario.
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5.12. ANEXO RESUMEN: Determinaciones requeridas en urbanizaciénes
de iniciativa particular ( RP46)

5.12.1.- Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién, y sistema de
actuacion.

Modo de ejecucion:

Las obras de urbanizaciéon a ejecutar son las descritas en los apartados
5.6 a 59 de esta memoria y Ariculos 11 y 12 de las ordenanzas
reguladoras.

Todas las obras de urbanizacién serdn ejecutadas y sufragadas por el
promotor, Solurban Vivienda, mediante la redaccién de un proyecto de
urbanizacién y contratacion con las empresas adecuadas para su
ejecucion material, de acuerdo con las ordenanzas reguladoras, plan
de etapas y estudio econdmico.

Sistema de actuacién:

Se desarrolla en el Artl° 7 de las ordenanzas reguladoras, acogiéndose a
la acepcién contemplada en la legislacidon para promociones de
Iniciativa privada, en ei caso de propietario nico, segln lo dispuesto en
el Arti° 157,2 y 3 del RGU,

El plan parcial incluye proyecto de compensacién con expresion de
fodas las ceslones, aprovechamientos, y usos, requeridos por la
ordenccion.

5.12.2.- Compromisos entre el promotor y el Ayuntamiento de Cantillana:
Independientemente de los compromisos legales de reservas y cesiones,
que se reflejan el los capitulos 5.4 y 5.5 de esta memoria, El promotor,
Solurban Vivienda, ha contraido con el ayuntamiento de Cantillana los
compromisos de cesiones que se reflejan en memoria y planos del plan
y proyecto de compensacion, los cuales se resumen en:

Cesidn, en concepto de aprovechamiento medio del sector, de las
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respectivamente, y usos residencial plurifamiliar colectiva y adosada
respectivamente, para 22 viviendas en cada una.

Manzana R10.- Planta baja + 2, ocupacion 60% Altura 11m.
Manzana R11.- Planta baja + 1 ocupaciéon 70% Altura 7 m.

5.12.3.- Compromisos entre el promotor y los futuros propietarios:

Plazos de eJecucion de obras e implantacién de servicios:
Por tratarse de propietario Unico, los compromisos actuales se limitan a
la entrega de los terrenos de cesién completamente urbanizados al
Ayuntamiento de Cantillana, en el tiempo y forma convenidos, segUln el
calendario que se describe en el Pian de etapaos.
5.12.4.- Conservacién de la urbanizacidén y periodos a los que se
extiende la obligacién de conservar:
La conservacidon de la urbanizaciéon correrd a cargo de la empresa
promotora, Solurban Vivienda, hasta el momento de la entrega al
Ayuntamiento de Canfilana, de las parcelas de cesidn totaimente
urbanizadas, y recepcidon de las diferentes obras de urbanizacion,
dotaciones e instalaclones de los servicios publicos,
en el tiempo y forma que se indican en el Artl® 14 de las ordenanzas
reguladoras.
Al tiempo de la recepcidn provisional de las instalaciones mencionadas,
se creard una Entidad de Conservacion, en la que se defterminardn las
cuotas de participacion en el mantenimiento, de todos los actuales y
futuros propietarios, hasta tanto se lleve a cabo la cesidon de cada una
de ellas, al Ayuntamiento de Cantillana.

5.12.5.- Garantias de cumplimiento de compromisos por importe del 6%:

Las garantias se presentardn, tomando como base los cdlculos de
costes del estudio econdmico-financiero, en la forma en que se

determine por el Ayuntamiento de Cantillang;::of- e&nf -de.-.la
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5.12.6.- Medios econdmicos de toda indole: Recursos propios y fuentes
de financiacién

La empresa promotora dispone de medios econdmicos para abordar la
fotalidad de los compromisos derivados de la Aprobaciéon del Presente
Plan Parclal, los cuales se concretan en el estudic econdmico financlerc,
y en las siguientes fuentes de recursos previstas:

PROPIEDAD DEL SOLAR
RECURSOS FINANCIEROS BANCARIOS

Sevilla, SEPTIEMBRE 2003

Fdo. JAVIER ROMERO MONTERO
ARQUITECTO
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PLAN PARCIAL PEDRO SANCHEZ - 2 CANTILLANA
DOCUMENTO Il

PLAN DE ETAPAS

iNDICE

1. CONTENIDO DE LAS ETAPAS DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION.

2. ORDEN DE PRIORIDADES

3. PLAZOS DE EJECUCION.

ANEXO: SINTESIS DEL PLAN DE ETAPAS.
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1. CONTENIDO DE LAS ETAPAS DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION.

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parciales, de
acuerdo con los articulos 83.2. y Yde Ley del Suelo y 54 del Reglamento de
Planeamiento se encuentra el

"Plan de Etapas para el desarroflo de las determinaciones del Plan, en el
que se incluye la fijacién de los plazos para dar cumplimiento a los deberes
de cesion, equidistribucion y urbanizacién.,. y de solicitar licencia de
edificaclon una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico”.

La gestion del sector se ha concretado en un solo poligono, segin se
expone en el artl® 7 de las ordenanzas del Plan, desarrollado mediante un
proyecto de urbanizacion (Ordenanzas reguladoras, artle 11).

El promotor, Solurban Vivienda, S.L., acometerd la ejecucién del proyecto
de urbanizacién en una sola etapa, dande continuidad a los trabajos hosta
su completa culminacién.

No obstante, se definen en el Plan las fases y plozos estimados en su
realizacién, de acuerdo con las siguientes determinaciones:

-Orden de prelacién a que obliga la normativa.

-Coherencia en la organizacién de los diferentes trabajos.

-Dependencia de las especificaciones y requisitos exigidos por las
companias suministradoras y/o concesionarios de explotacién de ios
distintos servicios.

-Calendario de inversiones, que se expone en el estudio econdmico
financiero, en el que se contemplan ingresos y gastos desglosados por
anualidades.
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2. ORDEN DE PRIORIDADES

Se establecen:

Fase n°1
Fase n°2

Un ano
Un ano (Simultdneo o posterior a fase n°1).

Orden de prelacién de los trabagjos:

Q)

o)

d)

Construccidn y puesta en servicio de reservas de suelo
correspondientes a los equipamientos y terrenos de cesion de
aprovechamiento medio, a medida que se urbanice:

Todos los tramos afectados se incluirdn para ejecutar en la fase n°1.
Niveles de ejecucidn y puesta en servicio de abastecimiento de
agua, recogida de pluviales y residuales, suministro de energia
eléctrica, para uso sucesivo de las distintas parcelas:

Todas las obras de conexidn exterior con los sistemas generales se
ejecutardn en la fase n°1

Alteracién de las previsiones con las companias suministradoras, asi
como razones de gestion debidamente justificadas ante la
administracién actuante, permitirdn la aiteraciéon en el caiendario
detallodo que acompanard al proyecto de urbanizacién, para ola
ejecucidn de servicios y suministros, excepto en los casos en que se
frate de tramos aislados, en los que no se hubiera tenido en cuenta
el resto de las necesidades de dotaclién.

Por necesidades de promocién, tanto en terrenos que el proyecto
de compensacion adjudique a dominio publico o privado, se
podrdn acometer obras de edificacidon simultdneamente a las de
urbanizacién, ( LS98/18.7 y RP54.3), previa aprobacidon de los
proyectos de obra de consfruccién, en ios que se recogerén todas
las determinaciones del Plan, proyecto de urbanizacién, y estudios
de detalle, si los hubiera.
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Los proyectos de edificacién contemplardn en sus planes de obra y
estudios de seguridad y salud, la simultaneidad e interferencias con
respecto a las obras de urbanizacion que se estuvieran ejecutando.

3. PLAZOS DE EJECUCION.

Se establecen los siguientes plazos para la formulaciéon de los diferentes
insfrumentos de desarrollo del Plan Parcial, y la ejecuclén del mismo: (Estos
plazos, se recogen con cardcter normativo vinculante en las Ordenanzas
Reguladoras del presente Plan.)

A) Plazos de formulacion del Proyecto de Urbanizacién y calendario de las

obras a ejecutar.

El proyecto de urbanizacién, como los anexos y proyectos de instalaciones
complementarios, exigidos por ias companias suministradoras, se formulardn
antes de tres meses desde la aprobacidn definitiva del Plan Parcial.

La infraestructura de conexidn con los sistemas generales, se ejecutard en el
plazo de un ano, desde la aprobacién del proyecto de urbanizacion, segdn
calendario que desarrollard el proyecto de urbanizacion.

La Infraestructura interior dei sector se ejecutard antes de dos anos desde ia
aprobacién del Proyecto de urbanizacion, segin calendario que desarroliard
el proyecto de Urbanizacion.,

B) Plazos de formulacién de los instrumentos de gestién:

) Proyecto de compensacion:
- El proyecto de Compensaciéon se presenta como documento
anexo del Plan, por lo que la aprobacién definitiva tendré

efectos para ambos.

g"-nwmua-mm.,._
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Antes de Tres meses desde su recepcidn provisional.
d) Entidad de mantenimiento y conservacion:
Se constituird al tiempo de las cesiones de terrenos de dominio
publico.

C) Plazos de ejecucion de las obras de las distintas Fases definidas en el
Plan de Etapas y en el Plano de Ordenacién P.6:

a) Fase 1: Las obras se ejecutardn y terminardn en el plazo maximo de un
ano a partir de la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion
necesario. Comprenderdn todas las necesarias para conexién con los
sistemas generales, y puesta en servicio de todas las instalaciones que
afectan a las parcelas incluidas en esta primera fase.

b) Fase 2: Las obras se ejecutardn y terminardn en el plazo méximo de dos
anos a partir de la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion,
comprendiendo el resto de las obras, hasta su ferminacion.

D) Plazos de edificacion:

La edificacién podrd iniciarse previa o simultdneamente a la urbanizacion,
(LS98/18.7 y RP54.3), previa aprobacion de los proyectos de obra de
construccién, enlos g ue se recogerdn todas las determinaciones del Plan,
proyecto de urbanizacién, y estudios de detalle, si los hubiera.

Sevilla, Septiembre de 2003
Fdo. JAVIER ROMERO MONTERO
ARQUITECTO
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ANEXO: SINTESIS DEL PLAN DE ETAPAS
ELEMENTOS A URBANIZAR EN CADA FASE

SISTEMAS GENERALES SISTEMAS INTERIORES
CONCEPTOS FASE 1 FASE 2 FASE 1 FASE 2
(UN ANO) (DOS ANOS) | (UN ANO) (DOS ANOS)
FORMULACION PROYECTO 3 MESES DESDE 3 MESES DESDE
URBANIZACION APROBACION PLAN APROBACION PLAN
INFRAESTRUCT.
SERVICIOSY SUMINISTROS X X X
INFRAESTRUCT. INTERIOR X X X
SECTOR
X X
EJECUCION DE OBRAS
*/f*& CCLEGID OFICIAL BE ARGUITECTOS
e SEVI L L A
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PLAN PARCIAL PEDRO SANCHEZ -2 CANTILLANA
DOCUMENTO Il
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
iNDICE
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2.2. Costes de gestion.
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1. CRITERIOS GENERALES

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parciales, de
acuerdo con los articulos 83.2h) de Ley del Suelo y 45.1.h) del Reglamento
de Pilaneamiento, se encuenira la “evaluacién econdmica de Ia
implantacién de los servicios y de Ila ejecucion de las obras de
urbanizacién”. El articulo 55.2 RP pormenoriza el desglose al que habrd de
referirse la evaluacién aproximada de costes en este documento del Plan.

2. ESTUDIO ECONOMICO

2.1. EVALUACION DE COSTES DE URBANIZACION
De acuerdo con los criterios expuestos en el apartado anterior, en el Anexo
de este documento se incluye una tabla de los costes de urbanizacién de

cada capitulo, y totales del Sector, desglosados por fases.

En todos los costes se ha considerado presupuesto previsto de EJECUCION
POR CONTRATA, IVA NO INCLUIDO.

Los criterios de valoracidén de los distintos elementos que componen la
tabla del Anexo, son los siguientes:

A) Honorarios de planeamiento y proyectos técnicos:

- Modificacion puntual NNSSM: 12.020,24 €.
-Plan Parcial: 30.050,60 €.
~Proyecto Urbanizacidn; 18.030.36 £€.

- TOTAL PLANEAMIENTO 60.101,21 €.

B) Costes de urbanizacién:
DESCRIPCION DE CAPITULOS

, #7 COLEGIO OFICIAL OF ARQUITECTOS
CAPITULO 1.- Explanacién, pavimentacién, sefializacidn:y-jardineriaSingllidas

conexiones 10.SET2003 8359/02702
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Incluidas a los sistemas generales del municipio.
CAPITULO 2.- Red de agua, riegos e hidrantes contra incendios, incluidas
conexiones a los
Sistemas generales del municipio.
CAPITULO 3.- Red de aicantarilado, incluidas conexiones a los sistemas
generales del
Municipio, e infraestructura de las companias suministradoras.
CAPITULO 4.- Red de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico,
incluidas
Conexiones a los sistemas generales del municipio, e infraestructura de
las
Companias suministradoras.
CAPITULO 5.- Registros y canalizaciones para acometida de servicios de
Telecomunicaciones.
CAPITULO 6.- Desvio Linea eléctrica existente, propiedad de Cia. Sevillana.

Valoracion

Capitulo 1 98,5 MM
Capitulo 2 30,5 MM
Capitulo 3 32,0 MM
Capitulo 4 13,6 MM
Capitulo 5 2,5MM
Capitulo 6 3,0MM

- TOTAL URBANIZACION 180 MM €.

2.2. COSTES DE GESTION.

El desarrollo de cuadlquier actuacion urbanistica de gestién privada, implica
unos costes de gestidn del 13 % de la inversién total a realizar (Proyectos de
Urbanizacién, licencias de obras, gastos registrales, promocion comercial,
cargas de estructura de empresq, etc.).

Sty

CLI.. O 7
De acuerdo con lo expuesto, se proponen unos co'TQS‘\we g(jilegshﬂﬂ v#iéE ARQUITECTOS
312.526,294 €.
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2.3. COSTES FINANCIEROS

La programacién gradual de ejecucion proyectada, dos anos, frente a la
poslbilidad de que la venta del suelo urbanizado vaya financiando en parte la
ejecucion, hace que los costes financieros sean aquellos que se estudian a
continuacion:

Costes financieros 1° ano 0,09 MM €
2°ano 0,09 MM €
ano 0,09 MM €

3. ESTUDIO FINANCIERO

3.1. ANALISIS DE INGRESOS

Sl en el apartado 2 hemos evaluado el capitulo de costes repercutibles al
desarrollo urbanizador, en éste estudiaremos la viabilidad de la financiacion.
Se establecen dos anualidades, coincidiendo en su contenido con las dos
fases establecidas en el Plan de etapas, y estableciendo en el andlisis de
ingresos y gastos, que ambas fases no se superponen cronolégicamente.

Los ingresos previsibles por la venta de suelo totalmente urbanizado serian los
siguientes:

- Valor medio de venta del aprovechamiento de suelo urbanizado
resultante:

Superficie parcela unif. Adosada 24.100 m’x 98,81 €/. m ..2.381.321

-’1#"

" */\u, COLEGIO ()HC AL BE ARQUITECTOS
SEVILLA

Superficie edificable plurifam.  5.198 m?x 101,17 €/ m? 10 ?E? 881,66 MM
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Superficie edificable comercial
MM

1.837 m?x 280,384€/ m?

Total ingresos brutos por venta de suelo urbanizado

MM

Prevision de ingresos s/ calendario

Ingresos estimados Primer ano
Ingresos estimados Segundo ano
Ingresos estimados Tercer ano

3.2

A) RESUMEN DE COSTES:

Primer ano:

- Coste Planeamiento

- Costo terrenos

- Costes de urbanizacién

- Costes de gestidn

- Costes financieros
- TOTAL COSTES 1 ANO:

Segundo ano:
- Costes de urbanizacion
- Costes de gestion
- Costes financieros
- Costes de conservacion

- TOTAL COSTES 2° ANO:

Tercer ano:
- Costes de gestion
- Costes conservacion
- Costes financieros

- TOTAL COSTES 3* ANO:

60.101,21 €
625.052,59€
601.012,1€
180.253,0 €
90.151.81 €

1.526.570,71 €

480.809,68 €
90.151,81 €
90.151,81 €
30.050,60 €

691.163,90 €

72.121,45 €

24.040,48 €

90.151,81 €
186.313,74 €

515.065,41

6329,47

0.9 MME€
1.8 MM€
072MM €

BALANCE DE LA ACTUACION URBANIZADORA.

S
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TOTAL COSTE PROMOCION 2.404.048,42 €

B) BALANCE DEL PROCESO URBANIZADOR:
- Ingresos- costes 1afo = 0,9 - 1,530 =
- 1D 2° aho= 1,8 -0,69 =
-1D 3" afo=0,72 - 0,186 =

Estimado retorno de la inversion 18 meses.
Margen bruto 30%

0,62 MM €
1.11 MM €
0,534 MM €

De lo expuesto resulta una viabllidad aceptable en la operacion.

Sevilla, Septiembre de 2003

Fdo. EL ARQUITECTO
Javier Romero Montero,

/A3 COLEGIO  OFICIAL DE ARQUITECTOS

7,

e SEVILLA

10.5ET2003 8359/02702

DOCUMENTC SONETIDO A APRCBACION




Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla)

ANEXO: CUADRO RESUMEN DE COSTES DE URBANIZACION DEL SECTOR

PEDRO SANCHEZ — 2 CANTILLANA

CONCEPTOS

2 ANO

3 ANO

Modificacion
NNSSM

Planeamiento

Plan Parcial del Sector

Proyecto Urbanizacién

0,012

0.03

0,018

TOTAL HONORARIOS PROYECTOS

0.06

Costes terrenos
Costes de Gestion

0,625

0.15

0.09

0,072

Costes financiercs

0,09

0,09

0,09

Ejecucion urbanizacion

Movimiento
0.12

de

tierras

0,09

0.03

Pavimentacion:

0,47

0,231

0,240

Abastecimiento
0,18

agua:

0,093

0,09

Alcantarillado:
0,192

0,102

0,09

Distribucién energia eléctrica:

0,087

0,060

0,027

Alumbrado
0,012

publico:

0,006

0.006

Canalizacién
0,015

telefénica:

0,006

0,009

TOTAL URBANIZACION 1,082 MM

0,601

0481

Conservacion y mantenimiento

0,08 |5

0.624¢
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TOTAL COSTES 1,626 0,691 0,186
TOTAL COSTE ESTIMADO DE LA PROMOCION 2.404.048,417 €
;“E‘;‘&CGLEGEO OFICIAL DE ARQUITECTOS|
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PLAN PARCIAL PEDRO SANCHEZ —2 CANTILLANA
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PREAMBULO

El presente Plan Parcial, cuyas ordenanzas reguladoras se redactan a
continuacién, desarrolla el Sector Pedro Sanchez, 2 del término municipal de
Cantillana, segdn NNSSM vigentes, y proyecto de modificacién de las mismas.

La iniciativa del Plan es privadag, al pertenecer la totalidad del sector a
un propietario particular Gnico, Solurban Vivienda, S.L, por lo que su
formulacion se realiza con los requisitos a que hace referencla el capitulo I,
secclén sexta, del texto refundido de la LS/76

Las presentes Ordenanzas, recurrirdn a la remision lo mdas amplia posible
a las Normas Urbanisticas del planeamiento general, en especial en todo lo
referente a “normas generales de usos, de edificacién y de urbanizacion”,
procurando utilizar coherentemente las mismas definiciones y términos (clases y
tipos de usos, condiciones de parcela y de edificacién).

El objetivo fundamental del cuerpo normativo de las presentes
Ordenanzas, serd profundizar en los aspectos en los que en el mismo, y en las
*condiciones particulares” de cada una de las zonas calificadas.

La estructura de la propiedad es de propietario tnico, siendo a su vez
promotor del Plan. La delimitacidn para su gestion en un solo poligono,
obedece a una estrategia para materializar la ejecuclén y la inversién,
debidamente explicada en los anexos, memoria justificativa y Plan de etapas.

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1. Ambito territorial

El dmbito de aplicacién de las presentes Ordenanzas es el Sector
Residencial PEDRO SANCHEZ - 2 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
del Municipio de CANTILLANA, y proyecto de modificacién aprobado, con la

delimitacién que consta en los planos de los Documento Il y.lIl.del_presente
¢ oy eGiGlo OFICIAL DE ARQUITECTOS

Plan. ey SEVILLA

10.5ET2003 8359/02702

VisSADO
DOCUMENTS SOMETIDO A APROBACION




Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

Articulo 2. Vigencia, revision y modificacion

1. El Plan Parcial del Sector PS-2 tiene vigencia indefinida, aunque sin perjuicio
de su posible revisién o modificacién, en los supuestos y por el procedimiento
legalmente previsto.

2. Se entenderd por revisidbn el cambio de cualquier elemento de la
ordenacién referente a calificacién de suelo, cambio de situacién de las
cesiones, creacién o anulacién de viales y cualquier otro que segin la
legislacién aplicable o las Normas Subsidiarias sea considerado supuesto de
revision,

3. Se entenderd por modificacidén cualquier otro supuesto de cambio de
ordenacién no definido como supuesto de revision, en el apartado 2 de este
articulo,

4, No se entenderdn como modificaciones del Plan, todos aquellos ajustes de
actualizacién de costes y correcciones de errores materiales o aritméticos, que
hayan de reaqiizarse como consecuencia de la mayor definicion y concrecion
propia de la escala y finalidad de los instrumentos previstos para el desarrolio
del presente Plan Parcial (Proyectos de Urbanizaciéon, de Compensacion y de
Reparcelacién), siempre que en dichos aqjustes se apliqguen los mismo
procedimientos, criterios, métodos y cdélculos, descritos y justificados en la
Memoria y en el Estudio Econdmico-Financiero. Los gjustes y correcciones
descritos, una vez incluida su justificacidon en los documentos de desarrollo del
Plan y éstos sean aprobados definitivamente, se entenderdn que tienen todos
los efectos previstos en el Plan Parcial para dichas determinaciones, con las
nuevas cifras gjustadas.

Articulo 3. Efectos
La entrada en vigor del Plan, a ia publicacién de su aprobacién

definitiva, le confiere los siguientes efectos: AT - :
aﬁ\"-}CDLtG!O OFICIAL DE ARQUITECTOS
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a) Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciudadano a consultarlo
por si mismo, o a recabar informacidn escrita sobre su contenido y aplicacion.

b) Obligatoriedad, lo que conlleva el deber, legalmente exigible, del
cumplimiento exacto de todas y cada una de sus determinaciones, tanto para
el Ayuntamiento y los demdas Organismos de la Administracién PUblica, como
para el promotor particular y los futuros adquirientes, en el dmbito de sus
competencias y obligaciones.

Articulo 4. Documentacion e interpretacion

1. El Plan Parcial estd integrado por los siguientes documentos: Memoria, Planos
de Informacién, Planos de Proyecto, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas,
Estudio Econdmico-Financiero, y documentacién complementaria referida a la
iniciativa particular.

2. Los documentos del Plan Integran una unidad coherente, cuyas
determinaciones deberdn aplicarse en orden al mejor cumplimiento de los
objetivos generales del mismo. En caso de discordancia o imprecisiéon del
contenido de ia documentacién, se fendrdn en cuenta los siguientes criferios:

a) La Memoria sefala los objetivos generales de la ordenacién y expresa y
justifica los criterios que han conducido a la adopcidn de las diferentes
determinaciones. Es el instrumento de interpretaciéon del Plan en su conjunto, y
opera supletoriamente para resolver conflictos entre sus determinaciones.

b) Planos de Informacién: Tienen cardcter informativo, y manifiestan
graficamente los datos que han servido para fundamentar las propuestas del
Plan.

¢) Planos de Proyecto: Tienen cardcter normativo, y reflejan gréficamente las
determinaciones resultantes de la ordenacién establecida, con las siguientes

excepciones: S
;*EQCOLE“;O OFIE:AL OF ARQUITECTD!
. . o SEVIL
- En el piano de proyecto nimero P.2, la parcelacién de Icfp 1mc:nz no-es
una determinacidén vinculante, y podrd ser alterada o de sdg'r%qlTo?)Qp én %35 93/02702
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caso, por el Proyecto de Compensacién, o por un Proyecto de Parcelaciéon
posterior, sin que esta alteracidn suponga incurrir en supuesto de modificacion
dei Plan, siempre que su tamano y configuracion se gjuste a todas la

determinaciones del mismo.

d) Ordenanzas Reguladoras: Constituyen el cuerpo normativo especifico del
ambito del Plan. Prevalecen sobre los restantes documentos para todo o que
en ellas se regula sobre el desarrollo, gestidon y ejecuclén, asi como respecto a
las condiciones de uso y edificacién de cada una de las zonas del mismo.
Supletoriamente serdn de aplicacién las Normas Urbanisticas del planeamiento
general, y su modificacidn puntual.

e) Plan de Etapas: Tiene cardcter normativo, determina el orden de prioridades
y los previsiones temporales para el desarrollo y ejecucion del Plan y la
formulacién de cada uno de sus instrumentos.

f) Estudio Econdmico-Financiero: Contiene la evaluacidon econdmica de las
inversiones a realizar, cuya cifra serd objeto del gjuste preciso en el Proyecto
de Urbanizacién, incorpordndose siempre a los instrumentos de ejecucion y
gestién, las cifras mas actualizadas existentes.

@) Si no obstante los criterios interpretativos contenidos en los apartados
anteriores de este articulo, subsistiese alguna imprecision, prevalecerén las
determinaciones de la documentacién gréfica de mayor escala, vy sl la
discrepancia es entre documentacion gréfica y escrita, prevalecerd esta
attima.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

CAPITULO SEGUNDO: DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

Articulo 5. Instrumentos complementarios de ordenacién

1. El presente Plan contempla la ordenacién del Sector con ei grado de
pormenorizacién suficiente para la directa urbanizacion y edificaciéon Se prevé
la posibilidad de, en caso de necesidad, poder redactar Estudios de Detalle
con las finalidades especificadas por los articulos 91 de la Ley del Suelo vy
articulos 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento.

2. Los Estudios de Detdlle que se redacten cumplirdn las siguientes
determinaciones:

a) El drea abarcada por el Estudio de Detalle no podrd ser inferior a una
manzana completa, 0 a una unidad edificatoria homogénea.

b) No podrén proponer la apertura de nuevas vias de transito rodado de
dominio publico. Solamente podrdn prever vios o Itinerarios de carécter
privado de acceso dl interior de ias parcelas o edificaciones, en ei caso de
actuacién conjunto sobre varias de ellas.

¢) No podrdn contener determinaciones que se opongan a las Ordenanzas del
presente Plan.

Articulo 6. Parcelaciones

1. Se podrdn tramitar Proyectos de Parcelacién para aquellas manzanas en las
que se desee desarrollar 6 modificar la parcelacidn que establezca el
Proyecto de Compensacion.

2. Los Proyectos de Parcelacidn se someterdn a la licencia municipal, de
acuerdo con lo establecido en el arficulo 242 de la Ley del Suelo y articulo 1
del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

4 COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
et SEVILLA

10.SET2003 8359/02702

VWIS ADO
DOCUMENTO SOMETIDO A APROBACION




Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

3. En ningln caso en los Proyectos de Parcelacion se podrén prever parcelas
que no cumplan las condiciones de tamano y configuracion establecidas en
las condiciones particulares de la zona a la que pertenezcan.

4, Los Proyectos de Parcelacidn incluirdn entre sus determinaciones la
asignacion individualizada a cada una de las parcelas resultantes, de la
supefficie edificable total de la manzana, aprovechamiento, asi como el
ndmero total de viviendas, calculadas con arreglo a las determinaciones del
Plan Parcial, seleccionando la interpretacion mads restrictiva en caso de
conflicto.

Articulo 7. Gestién urbanistica. Delimitacion y Cesiones

1. El dmbito del Sector objeto del Plan, se divide a efectos de gestién, en un
Unico poligono de Ejecucion que abarca el sector completo, que se representa
graficamente en los Pianos de los documentos Il y ll.

2. El sistema de actuacidén que se estabiece es el siguiente:

El artl® 126 de la LS/76 considera en su apartado 1 la salvedad en la
eleccidén del sisterna de actuacién en el caso de que todos los terrenos
pertenezcan a un solo fitular. En el presente caso, se documenta
suficientemente la fitularidad sobre el 100% de los terrenos afectados, a
nombre de Solurban Vivienda S.L, por lo que se ha considerado, a efectos de
gestién urbanistica, que el Plan se encuentra incluido en las circunstancias de
excepcion gque se indican en el RG157/3, parrafo 1°.

Tampoco las conexiones con los sistemas genercles externas al
poligono, afectan a suelo propiedad de terceros que hubieran de incluirse en
el proyecto de compensacion, (LS/98 Art®18-2 y RG172q).

Ha de entenderse por tanto, que el propietario Unico, Solurban
Vivienda, soporta el 100% de las cargas derivadas de cesiones, asi como 1a
obligacién de ejecutar a su costa las obras de urbanizacion.

Se acompafnard como documento adjunto al Plan, un Proyecto de

Compensacién, que contiene las determinaciones qhgg'\sfﬁbem[esmmmemg SROURECTOS
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Séanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

Localizacidn de los terrenos de cesidon obligatoria.

Reservas de terrenos.

Localizacién de parcelas edificables.

Sencalamiento de parcelas edificables en las que se situard el 10% de
aprovechamiento medio.

Si la agprobacidn definitiva del Plan sufriera modificaciones que
afectaran al contenido del proyecto de compensacion, estas se recogerdn en
un nuevo proyecto, que se presentard para su aprobacidn ante el
Ayuntamiento de Cantillana.

3. El Proyecto de Compensacién materializard igualmente las cesiones
obligatorias y gratuitas a favor del Ayuntamiento, de los terrenos que se
destinan a viales, sistema de espacios libres, y equipamiento, de acuerdo con
la localizacién establecida por el presente Plan.

4. La cuantia y situacion de las cesiones indicadas en el apartado anterior,
aparte de los vidles y de los terrenos urbanizados correspondientes al 10% del
aprovechamiento del poligono, es la sehalada en cuadro resumen y planos.

5. La cesidn de derecho de los terrenos a los que se refieren los apartados
anteriores de este articulo se materializard en el acto de gprobacién definitiva
del Proyecto de compensacidén vy su posterior inscripcion en el Registro; no
obstante, la ocupacién de los suelos por el Ayuntamiento podrd adelantarse
en orden a la mas agil construccién de los equipamientos correspondientes,
simultGneamente, en su caso, a las obras de urbanizacion.

Articulo 8. Reparcelacién y compensacion.

Al ser Unico el propietario del sector, no existen criterios de valoracién a
definir y aplicar, situacién de parcelas o asignacién de usos convenidos por
definir, por 10 que estas determinaciones se han sometido exclusivamente a
consulta y visto bueno de la administracion actuante, en todo cuanto se

refiere a cesiones. R
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

Articulo 9. Asociaciones administrativas de cooperacion

No se contemplan en este Plan.

Articulo 10. Urbanizacién e infraestructuras compartidas
No se contemplan en el presente Plan
Articulo 11. Proyectos de Urbanizacién

1. El desarrolio y ejecucidn del Plan Parcial del Sector PS-2, se realizard

mediante la redaccién de un Proyecto de Urbanizacion:

Q) Proyecto de Urbanizacién del poligono: Comprenderdn la definicién de
las obras dentro del dmbito interior del poligono completo, mds ias
conexiones con sistemas generales dei municipio.

El Proyectos de Urbanizacién interior del poligono desglosard en fases
su ejecucidn, en coherencia con el Plan de Etapas del Plan Parcial, justificando
el funcionamiento gradual e independiente de cada una de las fases v,
proponiendo en su caso, los regjustes té&cnicos que se estimen convenientes.

2. Aparte de las obras relacionadas en el arficulo 70 del Reglamento de
Planeamiento, el Proyecto de Urbanizacién desarrollard las obras siguientes:

a) las conexiones con las infraestructuras generales municipales o de las
Companias suministradoras, valorando todas aquellas extensiones que
pudieran ser necesarias para la funcionalidad de los &dmbitos senalados en el

Plan.

b) El Proyecto de Urbanizacién, en cuanto se refiera al sistema de espacios

libres, proyectard el modelo de diseno de valla de separacién, al gue habrdn

de qjustarse todaos los viviendas con fachada posterior d%ﬁ@f}ﬁifﬂ@?&smmﬂaﬁemﬁcms
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

unifamiliar. En caso de Proyecto conjunto para la manzana, las condiciones
particulares de zona de las presentes Ordenanzas, admiten variables a dicho
diseno, en los términos establecidos. Asimismo, el Proyecto establecerd y
presupuestard la ejecucidn de amojonamiento del perimetro de estos
espacios, para su clara delimitacién en tanto se procede a la urbanizacion y
edificacién.

Articulo 12. Ejecucién material y costes de urbanizacién

1. La ejecucién de las obras de urbanizacién serd sufragada por el propietario
Unico, Solurban Vivienda, comprendiendo todos los conceptos que se indican
en el Artl° 122 de la Ley del Suelo/76 y GRU66.

Su contratacién se adjudicard por el promotor a empresas de
capacidad técnica y econdmica sufucientes y contrastadas, las cuaies
realizardn las obras en tiempo y forma con arreglo al Proyecto de urbanizacion
aprobado, permitiendo en el franscurso de los trabajos la accidén inspectora de
la administracién actuante, Ayuntamiento de Cantillana, en ios términos que
se indican en el Artl° 13 de estas ordenanzas.

2. Las obras de urbanizacién e infraestructuras en ejecucion, que resulten
Utiles, se ajusten a las determinaciones de ia legislacion vigente, y que
por su estado sean funcionalmente compatibles con las proyectadas
por el Plan, tendrdn la consideracion de “obras de urbanizacién ya
realizadas” por el titular de los terrenos aofectados que las ha sufragadoe,
Solurban Viviendaq, y de inversién a cuenta de los costes totales previstos
para las mismos, independientemente de las  parcelas actuales ©
resultantes de la ordenacién a las que puedan dar servicio.

Articulo 13. Control municipal

i)
‘&-.“"t -

El Ayuntamienfo, en cualquiera de las Unidades y con |independencidr gél:
sisterna de actuacién, podrd verificar en tfodo momenie= Vigt
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

Urbanizacion aprobado. Para el ejercicio de esta facultad, podrd nombrar un
técnico competente que efectie un seguimiento, inspeccién y control

continuado del gjuste de ios obras ai Proyecto de Urbanizacion.
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

Articulo 14. Recepcidn y conservacion de la urbanizacion

RECEPCION

1. La recepcién de la urbanizacién, se propondrdn al Ayuntamiento de
Cantlllang, coincidiendo con los mismos actos de recepciéon de las obras al
contrafista, o empresa urbanizadorg, con las que se hublera contfratado la
ejecucion de ias mismas.

2. Serdn aplicables las siguientes normas:

a) Una vez finalizadas las obras correspondientes o fases de las mismas en su
caso, la urbanizadora, Solurban Vivienda, S.L., solicitard al Ayuntamiento la
recepcion de las mismas, que, salvo que por los Servicios Técnicos municipales
sean apreciadas deficiencias en relacidon a lo proyectado, serd llevada a
cabo en el plozo de tres meses a partir de la solicitud, en presencia de los
representantes del Ayuntamiento y del Técnico Director de las obras;
levanténdose acta de la misma a los efectos oportunos.

b) La recepcidn definitiva se llevard a cabo transcurrido un afo desde la
recepcién provisional. Si durante el plazo establecido entre ambas
recepciones aparecieran defectos imputables ¢ lo ejecucién de la cbra, serén
subsanados por el promotor, Solurban Vivienda.

CONSERVACION

Con la findlidad de salvaguardar en todo momento la conservacion de Ias
obras y dotaciones, se establece el sigulente calendario, para garantizar en
todo momento su conservacion:

Desde el inicio de las obras hasta su recepcidén provisional, éstas serdn
conservadas por la(s) empresas adjudicatarias de su ejecucidn, siendo Ila
promotoraq, Solurban Viviendaq, responsable subsidiaria de este cometido.

En el momento de la recepcidn, se presentard a te‘.«A,yunmmlentomde,,.,,.w_m_
rL ,mwo OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sadnchez-2. Cantillana. (Sevilla).

Conservacién, cuyos fines y objetivos serén los de velar por el correcto
mantenimiento, y sufragar los gastos de conservacion de todas las obras ,
hasta su cesién al Ayuntamiento de Cantillana..

La entidad de mantenimiento y conservacion, se redactard con arreglo a las
determinaciones que se indican en el RGU Seccidn sexta y Arl°68.2, y tendrd
vigencia hasta el el momento en que se efectue la cesidn de las diferentes
obras y servicios, pasando entonces al Ayuntamiento de CANTILLANA. (RGU67)

Articulo 15. Plazos de ejecucién

1. Los plazos detallados sobre el orden y prioridades para cada una de las
actuaciones serén los establecidos en el Documento V Plan de Etapas.
Ademas se establecen con cardcter normativo vinculante en los siguientes:

2. Plazos de formulacidn del Proyecto de Urbanizacién.

a) El Proyecto de Urbanizacién interior del poligono, se presentaré a
framitacién en el plazo méximo de tres meses a partir de la aprobacién
definitiva dei Plan Parciai.

3. Plazos de formulacidon de los instrumentos de gestion:

Q) - El proyecto de compensacién se ha redactado como documento
complementario del Pian,
En caso de sufrir gjustes o modificaciones, con arreglo a la propuesta del
Plan, se presentard a framitacién en el plazo maximo de un mes desde
la gprobacidn definitiva del Plan Parcial.

4, Plazos de ejecucidn de las obras de las distintas Fases definidas en el Pian de
Etapas y en el Plano de Ordenacién P.6.:

Q) Fase 1.
Las obras se ejecutardn y terminarén en el plazo mdximo de un ano

a partir de la aprobacldn definitiva del Proyecto de Ur uui”ft‘t’ﬂ. S OFICAL BE ARGUTEST B4
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

b) Fase 2:
Las obras se ejecutardn y terminardn en el plazo méximo de dos
anos a partir de la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacién
gue, de acuerdo con el Plan, deben de definir las obras correspondientes.

5. Plazos de edificacién:

No se contemplan en este Plan otros plazos que aquellos que por la
administracion se determinen, derivados de la legislaciéon y ordenanzas del
planeamiento general del municipio, las cuales no afectan al presente Plan.

CAPITULO TERCERO: NORMAS GENERALES DE USOS

Articulo 16. Criterios de aplicacion

En lc ne previstc en éste capitulo, serd aplicable el arficulado de las Nermas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias vigentes, a los que las presentes
Ordenanzas se remiten en todo lo referente a definiciones, conceptos, clases,
tipos y categorias de usos.

Articulo 17. Tipos y categorias de usos permitidos en el Sector PS-2.

1. En el dmbito del Sector PS-2, se permiten ios siguientes tipos de usos
pormenorizados y categorias de los mismos:

- Residencial en vivienda unifamiliar en |as siguientes tipologics:
- Adosada
- Pareada
- Aislada

- Terciario, en los siguientes categorias: e i o
&A% CULEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

- Actividades de gestoria, administraciéon, intermediacién,
financierq, academias y similares.
- Bares, restaurantes, juegos recreativos,
- Actividades artesanales de tipo manual o fradicional que no
impliguen ningln tipo de molestia al exterior o a edificaciones
colindantes por ruidos o vibraciones, cuya potencia instalada sea
inferior a 10 kW.
- Actividades profesionales que no requieran instalaciones
especiales o potencia adicional a la prevista para el uso de
vivienda.
- Equipamiento:
- Docente: Todas las ensenanzas regladas del sistema educativo.
- Social:
- Sanitario.
- Asistencial.
- Cultural
- Administrativo.
- Deportivo.
- Religioso.
- Centros de enseflanza no reglada, escuelas-taller,
formacidén adultos y similares.
- Espacios libres:
- Plazos.
- Parques.
- Jardines.
- Areas de juegos de nifios.
- Areas de deporte no reglado.

- Instalaciones urbanas: Comprende redes y canalizaciones de todo tipo
de instalaciones y servicios urbanos previstos en el Plan, asi como los
locales para centros de fransformacion y de regulacién y mando de los
servicios (riego, bombeo, grupos de presién y similares).

- Aparcamiento vinculado a la parcela y edificocﬁn ce -eug@wéle {eTle [ R
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

- Viario, infraestructuras vinculadas al mismo y aparcamientos asociados
a la red viaria.

2. En el dmbito del Sector PS-2, se prohiben expresamente los siguientes tipos
de usos:

USOS PROHIBIDOS

- Industria y almacenamiento.

- Cualquier tipo de uso que exceda, aunque sea ocasionelmente, 10s
pardmetros legales minimos establecidos de contaminaciéon
medioambiental, determinados por la legislacidon actual, y
ordenanzas municipales de aplicacién, para zonas urbanas de
cardcter residencial.

3. Con cardcter general, salvo disposicion en contra de las condiciones
particulares de zonaq, se entenderdn autorizados como usos complementarios
asociados al uso caracteristico o exclusivo los siguientes:

a) El uso de gargje, aparcamiento y trastero, tendrd el cardcter de uso
complementario para el uso determinado de vivienda, terciario y dotacional,
para el servicio de las necesidades de uso de la parcela. Con cardcter
general, para el cumplimiento de la dotacidon minima de aparcamientos
exigida por el Reglamento de Planeamiento (1 plaza/100 m? edificables) que
complemente a los asociados a la red viariq, se reservard como aparcamiento
privado de cada parcela, un minimo de un aparcamiento por cada 120 m2 de
edificacién proyectada.

b) El uso de espacios libres tendrd cardcter de uso complementario para
cualquiera de los usos caracteristicos o permitidos en zonas edificables, en las
partes de la parcela residencial o de equipamiento que resulten libres de
edificacién en aplicacion de las presentes Ordenanzas.

c) Se entenderdn autorizados como usos complementarios al uso
caracteristico dotacional de equipamiento y servicios publicos, todos aquellos
usos que de acuerdo con la legislacién sectorial, actual o futurg, que afecte a

dichos equipamientos, sean necesarios para su funcnon?@ﬁ@ﬁmmﬁﬁwm
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

marquesinas de espera de transportes publicos, cabinas telefénicas, directorios
informativos o publicitarios, etc.

d) Los centros de transformacién e instalaciones de control y mando de las
instalaciones del Sector, podrdn instalarse en lugares diferentes de los previstos
en los esquemas del Plano de Proyecto P.5.5, justificGndose en fase de
Proyecto de Urbanizacion, en base a criterios técnicos mds detallados de
dicho instrumento, una mayor funcionalidad, y la compatibilidad con las
condiciones particulares de cada zona.

Se segregardn en su caso, de las manzanas de uso residencial o
equipamiento, los terrenos afectos a estas instalaciones, que en ningldn caso
computan la edificabilidad sobre la asignada con cardcter lucrativo o de
equipamiento.

CAPITULO CUARTO: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Articulo 18. Criterios de aplicacion

En lo no previsto en este capitulo serd aplicable el articulado de las Normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarios vigentes, a los que las presentes
Ordenanzas se remiten en todo lo referente a definiciones, conceptos,
condiciones de parcela, de situacidn, volumen v forma de la edificacion,
higiene y seguridad.

Articulo 19. Condiciones generales de estética y de composicién

1. Tanto los edificios de nueva construccion como las remodelaciones de los
existentes, deberdn de adecuarse al entorno, en su organizacién de
volimenes, composicidn, modulacién, proporciones, materiales y colores,
tanto en fachadas como en cubiertas o cualquier elemento visible desde el
exterior.

2. En los supuestos en los que, por los criterios composlTIv@Zﬁﬁé@ﬁrég%cfﬁ :‘iﬁQU#TECTOS
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Ayuntamiento podrd exigir mediante informe motivodo de sus Servicios
Técnicos, la inclusién en el Proyecto que acomparie a la solicitud de licencio,
la documentacién complementaria necesaria para valorar el impacto visual
(alzados a color superpuestos sobre fotografias del entorno inmediato,
volumetrias o perspectivas), para la justificacion de la integracién urbana o
paisqajistica de lo proyectado con el entorno existente.

3. En los Proyectos de edificacidn se incluird obligatoriamente la definicion y
tratamiento constructivo, de pavimentacién o jardineria de los espacios no
edificados de la parcela.

4. Todas las fachadas y cerramientos que hayan de quedar vistos, deberdn
terminarse exteriormente con revocos, enfoscados o enlucidos, pintados,
permiténdose como material visto solamente aquellos cuyo acabado de
fabricacién esté previsto y homologado para dicha finalidad.

8. Los revocos, enfoscados y enlucidos, deberdn ir pintados con colores planos,
y en general los que tradicionalmente se han demostrado eficaces en el lugar
para la integracién con el entorno existente.

6. No se permiten expresamente los acabados de fdbrica de blogques de
hormigdn en tono grisscemento, acabados de paramentos con azulejos o
materioles vitrificados, acabados de fabrica de ladrillo sin enfoscar ni pintar
(salve ladrillos de fabrica para su uso a cara vista) las imitaciones pintorescas
de materiales naturales, asi como coloreados de juntas de fabrica con similar
finalidad.

7. Se permiten las cubiertas con azotea plana o a la andaluzo, vy las cublertas
de tejados inclinados, con una pendiente méaxima de 35°. No se permiten las
faldas de cubierta quebradas, tipo mansardas o similares, ajenas al clima y
cultura del lugar. En cuanto a materiales de acabado, no se admitirdn el
fiborocemento de tono gris, pléstico o chapas galvanizadas sin pintar.

8. Los cuerpos construidos sobre las cubiertas deberdn quedar intfegrados en la

composicidn del edificio u ocultos. Se procurard que las o’r]#em@sm TV-EM.DO
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

red viaria o a espacios libres. Igual criterio se seguird para la sltuacién de
instalaciones de energia solar, mediante paneles solares, los cuales se
propcurard integrar en cubiertas © paramentos, para mitigar su impacto visual.

9. La instalacidn en el dmbito del Sector de estructuras de antenas de
estaciones base de telefonia mdvil digital, requerird licencia municipadl,
debiendo acreditarse gréficamente la ausencia de impacto visual desde los
puntos que se indiquen por los Servicios Técnicos Municipales, en funcién de la
localizaciéon que se pretenda.

10. Los cerramientos de las parcelas, incluso los de las fransitoriamente no
edificadas, serdn de fabrica o enfoscados (con las recomendaciones de
colores del apartado 5 de este articulo), hasta un altura minima de un metro, y
hasta la altura minima de 1,80 metros con cerrgjeria, celosia y/o vegetacion.
Las vallas frente al sistema de espacios libres, cuando se actia edificando
individualizadamente por parcela unifamiliar adosada, obligatoriamente se
gjustardn al modelo tipo de valia que disefe el Proyecto de Urbanizacién.
Cuando en cualquiera de los supuestos anteriores, se actie mediante
proyecto unitario de edificacién sobre ia manzana completq, el disefio de
valia, respetando las medidas indicadas en cuanto a aitura méxima de fébrica
y eiementos ligeros, podrd modificarse para adaptarse con criterios unitarios, a
los matericles y al diseiio del conjunto de la edificacién del grupo de viviendas
proyectado.

#/\3 COLEGID GFICIAL DE ARGUITECTOS
ok SEVILLA

10.5ET2003 8359/02702

VISADO
DOCUMENTO SOMETIDO A APRCBACION




Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

CAPITULO QUINTO: NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 20. Criterios de aplicacién

En lo previsto en este capitulo serd aplicable el articulado de las Normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias vigentes, a los que las presentes
Ordenanzas se remiten en todo lo no regulado en ias mismas.

Articulo 21. Urbanlizacién del viario
1. El dimensionado se qjustard exactamente al que figure en los
correspondientes Planos de Proyecto.

2. lLos criterios para el diseno y construccién de viario publico serdn los
siguientes:

a) Calzada: Para dimensionar el firme de calzada se tendrédn en cuenta ios
materiales en las capas que lo componen, el carécter y nivel de trdfico, asi
como las caracteristicas resistentes de la explanada. El firme se realizard con
pavimento bituminoso, con capa de rodadura a base de agiomerado.

b) Acerado.

- El acerado asociado al viario se pavimentard con baldosas hidr&ulicas
o material de textura similar y no resbaladizo, homologados por el
Ayuntamiento o de modelos habituales usados en el municipio. Los
encintados se realizardn con bordillos de hormigdn vibrado.

- El acerado en las zonas en contacto con el sistema de espacios libres,
se coordinard en cuanto a diseno y materiales para la adecuada
fransicién con el mismo.

c) Calles de tréfico compartido peatonal-rodado (sélo acceso esporddico de
vehiculos para abastecimiento de SIPS comercial y conservacién, en los casos

gue se estableciera mediante estudios de detalie: AL CULEGID OFICIAL DE ARQUITECTOS
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- Se pavimentard preferentemente con baldosa hidrédhulica anti
deslizante,

d) Vados: Salvo en los casos en que se establece la solucion de acerado y
cakzada al mismo nivel, se tendrdn en cuenta las siguientes determinaciones:

- Los vados destinados a entrada y salida de vehiculos se disenardn de forma
que los ifinerarios peatonales que atraviesen no queden afectados por
pendientes, de tal forma que considerados en el sentido peatonal de la
marcha cumpla los siguientes requisitos:

- La pendiente longitudinal méxima serd del 12% en tramos inferiores a 3
meftros, y del 8% en tramos iguales o superiores a 3 metros.

- La pendiente transversal méxima serd del 2%.

- Los vados destinados especificamente a la supresién de barreras urbanisticas
en los itinerarios peatonales, y pasos de peatones, ademdas de cumplir los
requisitos del apartado anterior, se disenardn de forma que:

- Los dos niveles a comunicar se enlacen por un plano inclinado de
pendiente longitudinal y fransversal que como maximo serd del 8% y del
2% respectivamente,

- Su anchura serd como minimo de 1,80 metros.

- El desnivel sin plano inclinado no serd superior a 2 centimetros.
e) Zonas gjardinadas asociadas al viario: La pavimentacién y tratamiento de
dichos espacios serd con acabado pavimentado alternado con zonas terrizas

y gjardinadas. En cuanto a eliminacién de barreras en estos espacios serd
aplicable lo dispuesto en el apartado 2.d) de este articulo.

f) Las tapas de arquetas y registros se orientardn teniendo ngen’rﬁﬁtasagﬁ; ST JITECTOS'

de los elementos del pavimento y se nivelardn de forma g L ) resalten Sébre. L A

el mismo. Si debieran instalarse en aceras rejillas de ventilacion(defiedasy ofrds, § / 12702 i
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elementos subterrdneos, se disefiardn de modo que no supongan riesgo de
caida por enganche de tacones de calzado, procurdndose que no coincidan
con un paso de peatones.

@) Cuando en las aceras se disponga arbolado, los alcorques y regueras se
disenardn de modo que no supongan peligro para los viandantes y contardn
con las correspondientes protecclones en su caso, mediante rejillas u otros
elementos resistentes, situados en el mismo plano del pavimento circundante.,
En caso de utilizar enrejado, la anchura méaxima de la malla serd de 2 cm,

3. Criterios de disposicién de sefales verticales, mobiliario urbano y bdculos de
alumbrado en relacién con el viario:

a) Las senales de tréfico, farolas de iluminacion o cualquier otro elemento de
senalizacién que tenga que colocarse en las vias publicas se situardn en la
parte exterior de la acera, salvo en las calles de trafico compartido que se
podrdn situar adosadas a fachadas préximas.

b) En la interseccién comdn a las dos aceras y en los pasos peatonales se
procurard no colocar elementos de senalizacion,

C) Los hitos y mojones que se dispongan en senderos peaftonaqies, espacios
libres y zonas gjardinadas vinculadas al viario, para impedir el paso de
vehiculos, tendrdn entre ellos un espacio minimo de 1,20 metros.

4. La urbanizacidén del viario e itinerarios peatonales, en 1o no previsto en este
articulo, se ajustard a las determinaciones que sean de aplicacién al Sector,
del Decreto 72/1992 de &5 de mayo, por el que se aprueban las normas
técnicas para la accesibilidad y eliminacion de barreras Arqultectonicas,
Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

Articulo 22. Urbanizacién del sistema de espacios libres, zonas ajardinadas

asociadas al viario, y zonas de equipamientos no ocupadas‘perl ac ARGUITE
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1. La urbanizacién se acomodard en lo posible a la configuraciéon primitiva del
terreno, evitdndose alteraciones y fransformaciones significativas del perfil del
terreno existente.

2. En cuanto a eliminacién de barreras urbanisticas, en estos espacios se
tendrGn en cuenta ios mismos criterios especificados en el articulo anterior
para el viario.

3. El apartado de jardineria del Proyecto de Urbanizacion justificard el sistema
de riego elegido, sobre la base de optimizacidn del consumo de aguaq, la red
de alumbrado que incorpore, y los elemen’ros de mobiliario urbano, teniendo
en cuenta la optimizacién de los costes de mantenimiento y conservacion, asi
como su gjuste a los modelos y sistema habituales o experimentados en el
mMunicipio.

4, En el diseflo y concepcidn de los jardines se recomienda la aplicacién
sistematizada de los principios bdsicos de la Xerojardineria, adaptados a las
condiciones particulares del dmbito de actuaciéon en cuanto a clima, tipo de
sueio y especies de vegetacidon mds adecuadas, en coherencla con los
recomendaciones del apartado 5.7 de la Memoria, gjustadas en su caso, por
el resultado del andlisis y ensayos detallados de caracteristicas del suelo que se
realicen para apoyo de la redaccidén del Proyecto.

5. Como base de forestacion, se recomiendan las siguientes especies:

- Especies arbéreas.

- Hoja perenne: Quercus rotundifolia Encina
Olea Europaea Olivo
Pinus halepensis Pino carrasco
Ceratonia siliqua Algarrobo

Cupressus sempervirens  Ciprés

Citrus amaranthus Naranjo amargo
- Hoja caduca: Robinia pseudoacacia Roblrgﬁ‘” @%@%@B%L DE ?\RQJ”ECTOS
Gleditsia triacanthos Acacia tre s_'e“"“s iNGs.
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Acer negundo
Celtis austraiis

Arce negundo
Almez

Jacaranda mimossaefolia Jacaranda

Eleagnus angustifolia
Cercis siliquastrum
Tamarix gallica
Tipuana speciosa
Ficus carica
Prunus dulcis
- Especias arbusitivas:
- Hoja perenne: Quercus coccifera
Tuya occidentalis
Nerium oleander
Pistacia lentiscus
Retama sphaerocarpa
Spartium junceum
Thymus spp.
Rosmarinus officinalis
Teucrium fruticans
Buxus sempervirens
Cestrum nocturnum
Coronllia glauca
Lantana camara
Laurus nobilis
Lavandula dentata
Rubus ulmifolius
- Hoja caduca: Rhamus lycioides
Cytisus patens
Cytisus gradifforus
Caparris spinosa
Bouganvillea glabra
Jasminun grandflorum
Wisteria sinensis

Arbol del paraiso.
Arbol de judea

Targje, tamarindo,
Tipuana
Higuera
Almendro.

Coscoja
Tuya
Adelfa
Lentisco
Retama
Retama de olor
Tomillo
Romero
Teucrio, olivilla.
Boj
Dama de noche.
Carolina.
Verbena
Laurel
Lavanda
Zarza

Espino negro.

Godua
Escobdn
Alcaparra
Buganvilia S AAT ;
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantiliana. (Sevilla).

- Especies tapizantes:

Cynodon dactylon, Artemisia spp, Zoysia japonica, Festuca oving,
Festuca arundinaceq, Festuca rubra y Pennisetum clandestinum.

6. Los criterios de diseno de este articulo serén aplicables a todos los espacios
no ocupados por la edificaciéon, de los equipamientos previstos por el Plan
Parcial.

Articulo 23. Abastecimiento de agua. Hidrantes de riego e incendios

1. El dimensionado y diseno de la red en el Proyecto de Urbanizacion se
realizard con los siguientes criterios basicos:

a) La dotacién de agua potable se basard en una dotacién minima diaria de
350 litros por habitante y dia establecida por las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias. No obstante, el Proyecto de Urbanizacion, en la medida
en que disponga y cuantifique la reduccidén de consumo derlvada de
determinaciones al efecto del presente Plan no previstas en las NNSS (infima
dotacién para riego de jardines, evitacién de pérdidas en la red derivadas de
requisitos técnicos de estanqueidad, utllizacién de un porcentaje de viviendas
como segunda residenciaq, etc. ), podra reducir el estndar hasta niveles mas
acordes con principios de ™sostenibilidad” que en el presente Plan se
cuantifican orientativamente en unos 250 I/hab vy dia.

b) Presidn minima en el punto mas desfavorable, de una atmdsfera.

¢) Los didmetros de las tuberias se calculardn con una velocidad minima de un
metro por segundo.

d) El material de las tuberias recomendado serd el polietileno, o material similar
que garantice plena estanqueidad de las juntas, facilidad de montgje vy

prestaciones fécnicas. #3 COLEGIO OFICIAL DE ARQUIECTC
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2. Slempre que sea posible se dispondrédn las tuberias bajo las aceras y
espacios libres pdblicos, a una profundidad minima de 60 cm. Cuando estén
sometidas a cargas de tréfico, la profundidad y las protecciones -en su caso-
serdn las adecuadas a las cargas a soportar.

3. Las conducciones de agua potable se situardn en un plano supetior a las de
saneamiento en los casos en los que vayan en la misma zanja, a una distancia
minima de 50 cm.

4, Se establecerén en todos los espacios libres y red viaria, las instalaciones
suficientes de bocas de riego e hidrantes de incendios para el servicio de area
ordenada.

5. El Proyecto de Urbanizacion en el  Sistema de Espacios Libres, establecerd
las condiciones técnicas precisas en orden a la viabilidad de un sistema de
distribucion de agua basado en:

- Red de riego por goteo programado mediante temporizador,
optimizado en funcidn de las caracteristicas, porte y necesidades
especificas de agua de las diversas especies de plantas.

6. Prueba de estanqueidad de |a red de agua potable: Antes de proceder al
cierre de zanjas de la instalacién, las tuberias serdn sometidas a prueba de
estanqueidad en las siguientes condiciones:

- La pérdida méxima durante el tiempo de dos horas que ha de durar la
prueba serd inferior a P = 0,07-L-D, siendo:

P: Pérdida total en la prueba en litros.

L: Longitud del tramo seleccionado para la prueba, en metros,

D: Didmetro interior de la tuberia en metros.

- Las pruebas, cuya realizacion se establecerd y valorard en el Proyecto
de Urbanizacion, se efectuardn por empresa homologada de control de
calidad, comunicdndose la fecha al Ayuntamiento con 3 dias como
minimo de antelacién, por si ia Administra ;@RW&@I@REM,&’W%M@,
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oportuna la presencia en las mismas de algln técnico municipal o de la

empresa que gestione el servicio.

7. Las instalaciones existentes a la aprobacién del Plan Parcial que se
pretendan integrar e incorporar a la red publica, el Ayuntamiento podrd exigir
el cumplimiento de los estGndares minimos de calidad de este articulo como

condicién para su recepcion.
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Articulo 24. Alcantarillado

1. En lo fase de Proyecto de Urbanizacidn se tendrén en cuenta las siguientes
condiciones:

a)El sistemna seré unitario.

b) Los encuentros de conducciones, cambios de pendiente, seccidon vy
direcclén, serdn registrables.

¢) La distancia mdaxima entre pozos de registro no serd superior a 50 metros.

d) El punto mds elevado de la seccidn de cudlguier colector de aguas
residuales cumplird las siguientes condiciones:

- Profundidad minima respecto a conducciones de agua potable en la misma
zanja; 50 cm,

- Profundidad minima respecto a conducciones eléctricas: 20 cm.

e) Las pendientes y velocidades de la red serdn tales que no se produzcan
sedimentaciones ni erosiones. La pendiente minima serd del 1% y la velocidad
minima 0,6 metros/seg.

f) En las cabeceras de la red se dispondrén cdmaras de descarga para ia
limpieza cuya capacidad minima serd de 0,5 m®,

2. La red de colectores de aguos residuales se proyectard con materiales y
técnicas homologados por el Ayuntamiento o la empresa municipal que
gestione el servicio, que garanticen la méxima estanqueidad de las juntas.

- Seccién minima: @ 300 mm.

- Estanqueidad: Los colectores antes de procedes al relleno.de zanjos, serén

COLEG!
sometidos a pruebas de estanqueidad, en las siguientes cor dr’\iénestG & OS IE é", E E iRGU”t TOS
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- La pérdida mdaxima durante el tiempo de dos horas que ha de durar la
prueba serd inferior a P = 0,04L-D, siendo:

P: Pérdida totai en ia prueba en litros.

L: Longitud del tframo seleccionado para la prueba, en metros.

D: Didmetro interior de la tuberia en metros.

- Las pruebas, cuya readlizacién se establecerd y valoraré en el Proyecto
de Urbanizacién, se efectuardn por empresa homologada de control de
calidad, comunicdndose la fecha al Ayuntamiento con 3 dias como
minimo de antelacién, por si la Administracion municipal  estima
oportuna la presencia en las mismas de algun técnico municipal o de la
empresa que gestione el servicio.

3. Los colectores existentes a la aprobacién del Plan Parcial que se pretendan
integrar e incorporar a la red publica, el Ayuntamiento podra exigir el
cumplimiento de los esténdares minimos de calidad de este articulo como
condicién para su recepcion.,

Articulo 25. Energia eléctrica y alumbrado piiblico

1. El proyecto y ejecucién de las redes de distribucion de energia eléctrica y
aiumbrado pdblico, se readlizard de acuerdo con los Reglamentos
Electrotécnicos vigentes y las normas particulares de la Compaiia
suministradora, siempre que sean compatibles con criterios de liberalizacién y
de intervencion de diversos agentes, derivados de la aplicacion de la Ley
54/1997 de 27 de noviembre, del Sector Eléctrico, y dem@s normativa técnica
que pudiera desarrollaria antes de la ejecucién de las obras de urbanizacién.

2. La nueva red de media y baja tensidn, se realizard en trazado subterrdneo.

4. El alumbrado publico tendrd como minimo un nivel de fluminacién media de
10 lux para el viario rodado y 8 lux para los espacios libres. La uniformidad no
serd inferior a 0,3 en los vias de circulacion rodada, ni a 0,25 en espacios libres,
Los elementos metdlicos de la instalacién iran protegidos con toma de tierra y

ey

oyt
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5. En la ordenacién establecida, tanto en Plano de Proyecto P.5. como en las
condiciones particulares de zonq, se han readlizado las reservas de suelo o de
compatibllidad de uso necesarias para 1os centros de transformacion, o su
modificacién de ubicacidn en base a criterios mds detallados de
funcionalidad del servicio que se pudieran deducir en la fase de Proyecto de
Urbanizacién.

Articulo 26. Telecomunicaciones

1. Las canalizaciones que sirvan de soporte al servicio telefénico bdsico, y de
soporte a oiros servicios de valor anadido de telecomunicaciones por cable,
se gjustardn a las siguientes normativas:

- Ley 31/1987, de 18 de diciembre, de Ordenacion de Ias
Telecomunicaciones (Con las modificaciones introducidas por la Ley
32/1992 y Ley 42/1995).

- Real Decreto 2066/1996, de 13 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento  Técnico y de Prestacion del Servicio de
Telecomunicaciones por Cabie.

- Real Decreto 191271997, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento Técnico y de prestacion del servicio final telefénico basico
y de los servicios portadores.

2. Cualguier novedad o innovacidn técnica o legislativa que se pueda
producir en este campo antes de la ejecucién de la urbanizacién, implicard la
necesidad de actualizar los correspondientes Proyectos de Urbanizacién,
aungque ya estuviesen redactados y aprobados. En tanto se produce la
adecuacién y desarrollo normativo, se tendrdn en cuenta con cardcter
supletorio la normativa que pudiera publicarse en el DOCE, las
recomendaciones de Organismos Europeos de normalizacion (ETSl, CEN vy
CENELEC), Organismo Espanol de Normalizacién AENOR, y recomendaciones
intencionales de la UIT, ISO, CEL.
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3. El diseno e implantacidn de candlizaciones y redes de este fipo de
infraestructuras, se ajustard a los siguientes requisitos bdsicos:

- Principio general de neutralidad, transparencia y no discriminacion,
entre sistemas técnicos y operadores.

- Requisito de interconexion de circuitos y permitir Ia Interoperabilidad
de prestacion de servicios por distintos operadores.

- Capacidad para soportar redes de telecomunicaciones por cable con
las siguientes prestaciones técnicas minimas:

- Suministrar a sus usuarios finales como minimo el servicio de
televisidn analégica por cable.

- Estar en condiciones de suministrar con el necesario
equipamiento, y sin readlizar modificaciones substanciales en las
infraestructuras, otros servicios de telecomunicacién (difusidn de
television digital, video bgjo demanda y a ia carta, servicios
multimedia interactivos y servicios de comunicaciones de datos
de cardcter bidireccional).

- El diseno de redes responderd a una concepcién modular y
flexible que permita su crecimiento, la incorporacién de nuevas

tecnologias y ia adaptacidn a las necesidades de los usuarios.

4, Las canalizaciones discurrirdn preferentemente bajo los acerados.

R el
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CAPITULO SEXTO: CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA

Articulo 27. Zonas

En el dmbito del Sector Pedro Sanchez 2, se establecen las siguientes zonas,
cuya ubicacién se determina el en Plano de Proyecto P.1.:

a) Zona residencial unifamiliar adosada:
AD1 Subzona 1
AD2 Subzona 2
AD3 Subzona 3
Zona ressidencial plurifamiliar
PL Subzona 4

b) Zona de servicios de interés publico y social (SIPS).
- Subzona comercial, C
- Subzona social. S
- Subzona deportiva. D

C) Zonadocenie, E

d) Zona de sistema de espacios libres:
- Subzona jardines.  J
- Subzona dreas de juego y recreo de niflcs. R

e) Zona de viario, y plaza de aparcamiento asociadas

Articulo 28. Condiciones particulares de la zona residencial unifamiliar adosada.

-

1. Delimitacién: Esta zona co nde las manzanas a
, EXCEPTO R Y R10, en el Plano

-

adas en el Plano
de Proyecto P.1., e identificadas como
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Articulo 28. Condiciones particulares de la zona residencial unifamiliar ddosada.

f=

1.-Delimitacion: Esta zona comprende las manzanas asi calificadas en el :
P.1, e identificadas como R1 a R13 , EXCEPTO R9 Y R13, en el plano d§j~§
L

, O
2.- Carécter: Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso privado,
excepto la manzana R11, de cesion al ayuntamiento en concepto de aprovechamiento
medio.

3.- Condiciones de parcelacion: Se permite la segregacion de las manzanas de esta zona,
siempre que las parcelas resultantes cumplan las siguientes condiciones:

d) Superficie minima 90

e) Frente minimo 6 m

f) Los instrumentos complementarios en los que, en desarrollo del Plan Parcial, se
materialice la parcelacion, se ajustaran a las condiciones a), b) anteriores, no orientaran
las parcelas de forma que creen contradicciones normativas con la ordenacion de la
edificacién que consta en el Plano de Proyecto P.3. y distribuiran la superficie méxima
edificable y aprovechamiento asignados a cada manzana por el anexo | de las presentes
Ordenanzas, proporcionalmente entre las parcelas resultantes. El instrumento en que se
realice la parcelacion, en ningun caso asignard més de una vivienda por parcela. Se
permitira el agrupamiento de parcelas, manteniendo la tipologia adosada, en todos sus
aspectos.

4 - Condiciones de la edificacion:

f) Ocupacién maxima de la parcela:
Mangzanas R1 a R8 inclusive 70%
Manzanas R10 a R12 inclusive 70%

g) Indice de edificabilidad maxima sobre parcela neta:
Manzanas R1 a R8 inclusive 1,4
Manzanas R10 a R12 inclusive 1.4

Documenio visado slectrdnisamenie
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h) Altura obligada de la edificacion en su frente a alineaciones de vial o=
en la posicion indicada en el Plano de Proyecto P.3.: .l

Residencial Unifamiliar adosada g {
-Altura maxima: 7 metros f-:;
-Ntmero obligado de plantas: 2(B+1). i

1) Posicidon de la edificacion: o

-Respecto a las alineaciones de vial : Se dispondra alineada a?} e
en la posicion indicada en el Plano de Proyecto P.3. o en otra,;;osr”
que sea un proyecto unitario en toda la manzana.

-Respecto a las alineaciones de separacion con el sistema de espacios libres
(Manzanas R9, R12 y E : En el caso de que el Proyecto de Edificacion se refiera
a una o varias de las parcelas que componen la manzana, la fachada se ajustard a
la linea fijada en el Plano de Proyecto P.3. En el caso de Proyecto de edificacién
unitario para toda la manzana, se podré ajustar la /inea de edificacion obligada
establecida en el Plano de Proyecto P.3., respetando en todo caso las condiciones
de ocupacion, altura e indice de edificabilidad asignados a la manzana.

-En los fondos de parcela de uso residencial unifamiliar adosada, los patios
tendran una dimension tal que permita inscribir una circunferencia de 3 m. de
diametro.

J) Ocupacion bajo rasante: En el supuesto de actuacion con Proyecto unitario de
edificacion para el conjunto de una manzana, se permite la construccidn de sétanos o
semisotanos, bajo la superficie ocupada por la edificacidon, con destino exclusivamente
al uso de garaje o trastero, los cuales se dotardn de los medios necesarios para la
recogida e impulsidn de aguas hasta la cota de saneamiento.

5.- Reserva de aparcamientos en la parcela: En el interior de cada parcela o manzana debera
reservarse como minimo una plaza por cada 120 m2 construidos de edificacion proyectada.

6.- Condiciones particulares de uso:

¢) Uso caracteristico: Residencial en vivienda unifamiliar.

Bacumento visado slectronicamente



d) Usos permitidos:

- Terciario, en las siguientes categorias:
-Comercio minorista.
-Actividades de gestoria, administracién, intermediacion fina
similares.
-Actividades artesanales de tipo manual o tradicional que no@y
tipo de molestia al exterior o a edificaciones colindantgs
vibraciones, cuya potencia instalada sea inferior a 10 kw (sélogfé;
y AD3). /
- Actividades profesionales que no requieran instalaciones especialesT)j
nal a la prevista para el uso vivienda.
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- Equipamiento social de cardcter publico o privado en las siguientes categorias:

-Asistencial (guarderia, centros de ancianos).
-Centros de ensefianza no reglada( academias).

Cantillana (Sevilla), abril de 2007

Alberto Romero-Brouard Martinez

Arquitecto



Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

——t

2. Caracter: Los terrenos comprendidos en esta zona sern de dominio y uso
privado, excepto la manzana R11, de cesidon al Ayuntamiento en concepto de

aprovechamiento medio.

3. Condiciones de parcelacién: Se permite la segregacién de las manzgnas de

esta zona, siempre que las parcelas resultantes cumplan las ASiguientes

condiciones:

a) Superficie minima 90

b) Frente minimo 6 m.

c) Los instrumentos complementarios en los que, en desarrollo del Plan Parcial,
se materialice la parcelacién, se gjustarén a las condiciones a), b) anteriores,
no orientardn las parcelas de forma que creen gontradicciones normativos
con la ordenacién de la edificacidén que constagen el Plano de Proyecto P.3. vy

distribuirdn la superficie méxima edificable y/aprovechamiento asignados
cada manzana por el Anexo 1 e las presentes Ordenanzas
proporcionalmente entre las parcelas rgsultantes. El instrumento en que s
redlice la parcelacién, en ningin ¢ asignard@ mas de una vivienda p

parcela. Se permitird el agrupamie de parcelas, manteniendo la tipologi
adosadaq, en todos sus aspectos.

4, Condiciones de edificacié

a) Ocupacidén méaxima d¢'la parcela:

Manzanas R1 a R8 inclusive 70%
70 %

bilidad mdaximo sobre parcela neta:

1.4

1.4

Residencial Unifamiliar adosada

- Altura méxima: 7 metros. ﬁ;vbbu\d U ur Iil"-"j‘l'; ‘i}‘. ;h'i;L.H Ec708]
- Nmero obligado de plantas: 2 (B + 1). 10.SE1 2003 83 3} o _;
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

d) Posicién de la edificacion:

-Respecto a las alineaciones de vial: Se dispondrd alineada a vial ,
retranqueada en la posicién indicada en el Plano de Proye€io P.3.

manzana,
- Respecto a los dlineaciones de separacién ¢ el sistema de
espacios libres (Manzanas R9, R12 y E: En el case’de que el Proyecto
de Edificacién se reflera a una o varos/de las parcelas que
componen la manzana, la fachada se ajustard a la linea fjada en el
Plano de Proyecto P.3. En el caso de Pra¥ecto de edificacién unitario
para toda la manzana, se podrd réajustar la linea de edificacion
obligada establecida en el Plang’ de Proyecto P.3., respetando en
todo caso las condiciones de ocupacién, altura e indice de
edificabllidad asignados a | anzana.,
- Enlos fondos de parcela e uso residencial unifamiliar adosada, los

patios tendrdn una Aimensién tal que permita inscribir una
circunferencia de 3 ni. de didmetro.
e) Ocupacién bajo rasantd: En el supuesto de actuaclién con Proyecto unitario
de edificaclén para el gonjunto de una manzang, se permite la construcciéon
de sdtanos o semisdjtinos, bajo la superficie ocupada por la edificacién, con
destino exclusivamefte al uso de garaje o trastero, los cuales se dotardn de los
medios necesariof para la recogida e impulsidn de aguas hasta la cota de

saneamiento.,
5. Reserva de aparcamientos en la parcela: En el interior de cada parcela o
deberd reservarse como minimo una plaza por cada 120 m2
constitidos de edificacion proyectada.

7. @ondiciones particulares de uso:

a) Uso caracteristico: Residencial en vivienda unifamiliar.

b) Usos permitidos:

£ [/ i o
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

- Terciario, en las siguientes categorias:

- Comercio minorista.

- Actividades de gestoria, adminisir on, Intermediacién
financiera, academias y similares.
- Actividades artesanales de tip anual o tradicional que no
impliguen ningln tipo de stia al exterior o a edificaciones
colindantes por ruidos o viraciones, Cuya potencia instalada sea
subzonas AD1y AD3).

les que no requieran instalaciones especiales

inferlor a 10 kW (sélo

- Actividades profesio
o potencia adicighal a la prevista para el uso vivienda.

- Equipamiente’social de cardacter publico o privado en las siguientes

stencial (guarderia, centros de ancianos).

u Centros de ensefanza no reglada (academias).

Articulo 29. Condiciones particulares de la zona residencial colectiva.

1. Delimitacién: Esta zona comprende las manzanas asi calificadas en el Piano
de Proyecto P.1., e identificadas como R9 Y R10, en el Plano de Proyecto P.2.

2. Cardcter; Los terrenos comprendidos en manzana R9 serdn de dominio Y Uso
privado y la manzana R10 ser de cesién al Ayuntamiento en concepto de
aprovechamiento medio.

3. Condiciones de parcelacién: Se permite la segregacién de las manzanas de
esta zona, siempre que las parcelas resulfantes cumplan las siguientes
condiciones:

d) Superficie minima 500

e) Frente minimo 12 m.

¢) Los instrumentos complementarios en los que, en desarrollo del Plan Parcial,
se materialice la parcelacién, se gjustarén a las condiciones Q), b) anteriores,
no orlentardn las parcelas de forma Que creen confradicciones normativas
con la ordenacién de Ia edificacion qQue consta en el Plano de Proyecto P.3. y

distribuirdn la superficie maxima edificable y aprove“homienfo asignados g
(o ] (‘lﬂ
cada manzana por el Anexo 1 de las )resen)r’ G J Ug%aﬁ B H“Q‘J“ECTOS
proporcionalmente entre Ilas parcelas resultantes. El |Tﬂrgmeﬂm3ens glfl’q‘] f%QT 02
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sédnchez-2. Cantillana. (Sevilla).

realice la parcelacién, en ningdn caso asignard mds de una vivienda por
parcela. Se permitird el agrupamiento de parcelas, manteniendo la tipologia
adosadaq, en todos sus aspectos.

4. Condiciones de edificacion:

a) Ocupacién mdxima de la parcela:

Manzanas R9 60%
Manzana R10 60 %
b) indice de edificabilidad méximo sobre parcela neta:
Manzanas RS 1.6
Manzanas R10 1,6

c) Altura obligada de la edificacién en su frente a dlineaciones de vial o
espacios publicos en la posicién indicada en el Plano de Proyecto P.3.:

Residencial Unifamiliar adosada
- Altura méxima: 11 metros.
- Nimero de plantas: 3 (B + 2).

d) Posicidn de la edificacion:

-Respecto a las alineaciones de vial: Se dispondrd alineada a vial,
retranqueada en la posicién indicada en el Plano de Proyecto P.3.
- Respecto a las dlineaciones de separacién con el sistema de
espacios libres (Manzana R9).
e) Ocupacién bgjo rasante:

Se permite la construccidn de  sGtanos o semisétanos, bajo la superficie
ocupada por la edificacidn, con destino exclusivamente al uso de gardje o
trastero, los cuales se dotardn de los medios necesarios para la recogida e
impulsién de aguas hasta la cota de saneamiento.

f) Cuerpos volados:

- Se permiten cuerpos volados de la fachada siempre que el vuelo no
supere 0.8 m. o el 50 % del acerado.

£ COLEGID OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

- La suma de cuerpos volados y balcones no superard el 50 % de Ia
fachada.

@) Cerramiento de parcela:

- Linderos a calles:
Altura méaxima: 2,50 metros.

De 0 a 1,50: fabrica de piedra o ladrillo, visto o enfoscado, con  una
altura minima de 0,50 metros,
Resto: malla, celosias o cerramientos no macizos.

- Linderos zona verde:
Altura maxima: 2,50 metros

De 0 a 1,50: fabrica de piedra o ladrillo visto o enfoscado, previo
acuerdo entre colindantes.
Resto: malla, celosias o cerramientos no mMacizos y seto vegetal.

5. Reserva de aparcamientos en Ia parcela: En el interior de cada manzana
deberd reservarse como minimo una plaza por cada 100 m? o vivienda
constituidos de edificacion proyectada.

7. Condiciones particulares de uso:

a) Uso caracteristico: Residencial en vivienda colectiva,

b) Usos permitidos:
- Terciario, en las siguientes categorics:

- Comercio minorista.
- Actividades de gestorig, administracién,  intermediacién
financiera, academias y similares.
- Actividades artesanales de tioo manual o tradicional que no
impliguen ningun tipo de molestia al exterior o a edificaciones
colindantes por ruidos o vibraciones, Cuya potencia instalada sea
inferior a 10 kW (sélo en subzonas AD1 y AD3)

- Actividades profesionales que no requieran inst¢ lg”t-:;roneé’sé@ Bidleé ARC‘JITECTOS

0O potencia adicional a la prevista para el uso vi enoo
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Toé

SADDO

Vis
Documenm SOMETIDO A APROBACION




Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

- Equipamiento social de carécter piblico o privado en las siguientes
categorias:
- Asistencial (guarderia, centros de ancianos).
- Centros de ensefianza no reglada (academias).

Articulo 30. Condiciones particulares de la zona de servicios de interés publico y
social (SIPS).

1. Delimitacién: Esta zona comprende los terrenos asi calificados en el Piano de
Proyecto P.2., y las Subzonas identificadas como C, S y D en el Plano de
Proyecto P.1.

2. CarQcter: Los terrenos comprendidos en esta zona ser@n de dominio Y Uso
privado (Jos SIPS comerclal ( C ), y de dominio y uso publico (los SIPS social y
deportivo (Sy D).

3. Condiciones de parcelacién: No se pemmite Ia segregacion en los terrenos
con esta calificacién, salvo el SIPS comercial (C),

4. Condiciones de edificacion: Las especificadas en el cuadro Anexo de las
presentes Ordenanzas y en el Plano de Proyecto P.3., en lo referente a
ordenacién de la edificacidon. En todo caso, los centros de instalaciones al
servicio del Sector que se pudieran ubicar en estos terrenos, no computarian a
efectos de ocupacién y de la superficie edificable asignada en el citado
cucdro Anexo.

5. Condiciones particulares de uso:

a) SIPS comercial C:

- Uso Caracteristico: Terciario en todas sus CateQOriQse- e i

£ A3 COLEGID CFICIAL DE ARGUITECTOS
- Usos permitidos: Equipamiento social en todas sus cafegorios.  SFViLL A
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. {Sevilla).

b) SIPS social S:

- Uso Caracteristico: Equipamiento social en todas sus categorias.
- Usos permitidos: Espacios libres en la zona que no sea ocupada por la
edificacion.

<) SIPS deportivo:

- Uso Caracteristico: Equipamiento deportivo.
- Usos permitidos: Equipamiento social.

Articulo 31. Condiciones particulares de la zona docente

1. Delimitacién: Esta zona comprende los terrenos asi calificados en el Plano de
Proyecto P.1., y la parcela identificada como (E) vy (EG) en el Plano de
Proyecto P.2,

2. Cardécter: Los terrenos comprendidos en esta zona serdn de dominio y uso
publico.

3. Condiciones de parcelacion: No se permite Ia segregacion en los terrenos
con esta cdlificacion, salvo que en funcién de la tipologia del centro a instalar
adaptado a la LOGSE (Real Decreto 1004/1991 o normativa vigente en el
momento de la construccion), se deduzca la innecesariedad de parte de los
terrenos para el programa vy tipologia de centro exigido por la normativa, en
Cuyo caso podrén segregarse dichos terrenos sobrantes, para su destino a
cualquiera de los usos de equipamiento publico permitidos.

4, Condiciones de edificacion:

a) Las especificadas en el cuadro Anexo de las presentes Ordenanzas y en el

Plano de Proyecto P.3. en lo referente a ordenocnén de Ja edificacion. EfjTicTe
cualquier caso, se permiten las condiciones od|C|ono£es Q’eedlﬁccééﬂ.dueéen__.

10.5ET 2003 8359/02702
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

cada momento pudiera exigir la normativa sectorial que regule y afecte al
equipo a implantar, normativa que se entenderd asumida en todo momento
por el presente Plan, salvo que requiriese altura superior a las dos plantas
permitidas con cardcter general en el Sector.

b) La organizacién de la edificacién en la parcela fomentard la situacién de
continuidad de la edificacién formalizando calle con el frente de la manzana
residencial AD3, en situacién alineada a vial o refranqueada para resaltar la
entfrada. Se procurard que la organizacién del centro y la situacién de sus
espacios multiusos o deportivos permita su Independencia funcional de las
areas propicmente docentes, para fomentar su uso como equipamiento del
nucleo urbano, fuera del horario escolar.

5. Condiciones particulares de uso:
Q) Uso caracteristicos: Equipamiento docente en cualquiera de las ensefianzos
reglada del sistema educativo y los usos complementarios asociados al

programa del centro a instalar.

o) Usos permitidos (o altermnativos en el caso de terrenos innecesarios segun
normativa sectorial para el programa del centro):

- Equipamiento social en todas sus categorios.

- Espacios libres: jardines, dreas de juego y recreo de nifos.

Articulo 32. Condiciones particulares de la zona de sistema de espacios libres.

1. Delimitacién: Esta zona comprende los terrenos asi calificados en el Plano de
Proyecto P1 ( Subzona J)., y los identificados como V1, V2,V3 y V4 en el Plano
de Proyecto P.2.

2. CarQcter: Los terrenos comprendidos en esta zona serdn de dominio y uso
publico.



Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).

3. Condiciones de parcelacién: No se permite la segregacién en los terrenos
con esta calificacion.

4. Condiciones de edificacién:

a) En el cuadro Anexo de los presentes Ordenanzas, se incluyen unas
condiciones muy limitadas de ocupacién y de edificacién, para permifir la
Instalacién, mediante concesién municipal en alquiler o derecho de superficie
(en ningln caso desafecciéon del dominio publico), de actividades de apoyo
del cardcter publico de estos espacios.

5. Condiciones particulares de uso:

Q) Uso caracteristico: Espacios libres, en sus categorias de jardines y dreas de
juego y recreo de nifos, segiin la calificacion expresa establecida para cada
subzona.

b) Usos permitidos

- Previa concesidh municipal de cardcter temporali en alquiler o
derecho de superficie, y con el limite de construcclén establecido en el
Anexo de estas Ordenanzas:

- Kioscos de prensa, o de musica.

- Concesiones femporales para ocupacién como terrazas de apoyo de
bares o restaurantes que se pudieran implantar en el SIPS comercial |
permitiéndose la instalocidén  sobre las mismas de  elementos
desmontables como pérgolas, sombirillas, toldos y similares.

- Infraestructuras urbanas de minima ocupacion en superficie (centros
de transformacién, contro! de instalaciones).

Articulo 33. Condiciones particulares de la zona de viario.

L0
oyt

1. Delimitacién: Esta zona comprende los terrenos "’é"@\ﬁf@?‘ggﬁm RRUITECTOS]
denominacion en el Plano de Proyecto P.1. e SEVILLA
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sénchez-2. Cantillana. (Sevilla).

2. Cardcter: Los terrenos comprendidos en esta zona serdn de dominio y Uso
publico.

3. Condiciones particulares de uso:

- Uso exclusivo: Viario e infraestructuras urbanas en todas sus categorics.

- Usos permitidos:
Aparcamientos asoclados a la red viaria.
Jardines de proteccién y acondicionamiento del viario alli donde su
seccidén lo permite.

Sevilla, Septiembre de 2003

Javier Romero Montero
Arquitecto

;'f&\ﬁy,'COLEGéO CFICIAL DE ARQUITECTOS
S SEVILLA
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Texto Refundido del Plan Parcial Pedro Sanchez-2. Cantillana. (Sevilla).
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