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1.1. OBJETO

El objeto del presente Estudio de Detalle es fijar las alineaciones exteriores vy
volumenes resultantes de las parcelas que forman la Manzana n°18 de la UE-1 del Plan
Parcial del Sector SUP-R2 “LOS CERCADILLOS"”, comprendida entre las calles Portada de

Feria, Hornazo, Bollo y Pan de Boba de Alcald de Guadaira, Sevilla.

Segun la el articulo 15 de la LOUA, los Estudios de Detalle tienen por objeto
completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en dreas de suelo urbanos
de dmbito reducido, y para ello podrdn determinar, entre otras actuaciones, la ordenacién

de voluUmenes.

Por ofro lado, segun se recoge en el Articulo 16 del P.G.O.U. de Alcald de Guadaira,
los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto
en las presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan
General, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o por
propuesta de los interesados, en atencién a las circunstancias urbanisticas de una

actuacién o emplazamiento determinado.

En nuestro caso la redaccién del Estudio de Detalle viene motivado por considerarlo
oportuno los Técnicos Municipales y se realiza a iniciativa de lo propietarios para establecer

la ordenacidén concreta de los volUmenes arquitectdnicos.

La futura ejecucidn de las viviendas de las parcelas se readlizard de forma
independiente por cada propietario a partir de un proyecto propio por cada una de las 21
parcelas en la que se divide la manzana. Estos proyectos se han realizado de forma que la
unién de los mismos resulte una intervencién de conjunto en toda la manzana cQp una
tipologia de viviendas adosadas que se van pareando contando con patios obierfg.

calle como resultado del retranqueo respecto a la alineacién a vial.
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La gestidon de la construccidn de las viviendas por cada propietario con un prey

independiente de su vivienda provoca que no contemos con un instrumento de ordeg
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actuacién conjunta y por tanto no estdn permitidos los patios abiertos a la calle g'endo
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El presente Estudio de Detalle trata de subsanar esta carencia, fijando el refranqueo
de los volumenes en los frentes de manzana de forma que se garantice la propuesta de
ordenacién que resulta de la suma de los proyectos previstos para cada una de las parcelas

que forman la manzana.

Para la nueva ordenacion se tendrdn en cuenta la ordenanza N°1 “Edificacion entre
medianeras” del Plan Parcial del Sector SUP-R2 “LOS CERCADILLOS"” y las contenida en el

P.G.0O.U. de Alcald de Guadaira y sus modificaciones puntuales.

El P.G.O.U. de Alcald de Guadaira se encuentra actualmente en revision. Se ha
presentado el Documento para su Aprobaciéon Inicial. En el mismo se considera el Sector
SUP-R2 como “Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio” que son aquellos que cuenta con
ordenacién pormenorizada completa y aprobada definitivamente. Este sector constituye un
Ambito de Planeamiento Incorporado (API) y cuenta con ordenacién pormenorizada
completa que la revision del Plan General asume. La revision lo denomina “API R26" que
comprende el SOUT R2 SUO 7 “SUP R2 LOS CERCADILLOS".

Este Estudio de Detalle se compondrd de memoria informativa vy justificativa,
acompanada de documentacion grdfica, donde se incluirdn la propuesta de ordenacion,

asi como la volumetria propuesta.

1.2.PROMOTOR

Se redacta el presente ESTUDIO DE DETALLE por encargo de CONROVI S.L., con
C.I.F. B-41069840, y domicilio fiscal en c/Luis de Morales n°20, 1°-mod.15 de Sevilla, siendo su
representante D. NATALIO RODRIGUEZ ROJAS, mayor de edad, con D.N.. 28.720.159-J.
Realiza el encargo como propietario mayoritario de la manzana, en representacion y con el
consentimiento del resto de propietarios cuya relacién pormenorizada se incluye en el

apartado 1.6 Estructura de la propiedad del suelo.

1.3. EQUIPO REDACTOR

A APROBACION

/080317 - T001

El Estudio de Detalle se encarga al arquitecto Antonio Garcia Calderdn, col%)g
n° 6.295, del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, con D.N.Il. 34.030.545-K y reside
profesional en calle Avd. Tren de los Panaderos esq. Calle Arriero de ALCALA DE GU/’?)E
(SEVILLA).
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1.4. DESCRIPCION DE LA MANZANA

La manzana a la que nos referimos en el presente ESTUDIO DE DETALLE se encuentra
entre las calles comprendida entre Ias calles Portada de Feria, Hornazo, Bollo y Pan de Boba
de la localidad de ALCALA DE GUADAIRA, provincia de SEVILLA.

La superficie total de la manzana es 2.695,41 m2 estando dividida en 21 parcelas
cuya descripcidn pormenoriza se redlizard dentro del apartado de estructura de la
propiedad del suelo. Es de forma trapezoidal con los vértices “achaflanados”. Linda al
noroeste con la Calle Portada de Feria, al suroeste con la calle Hornazo, al sureste con la
calle Bollo y al Noreste con la Calle Pan de Boba. El loteo de las parcelas se ha realizado
con fachada a las calles Pan de Boba con un total de diez dando a esta calle y linderas en

su testero las once restantes con frente a la calle Hornazo.

El terreno presenta una topografia prdcticamente horizontal. La manzana objeto del

Estudio de Detalle se encuentra libre de edificacion.
1.5. NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION.

Determinaciones del Planeamiento Superior:

El vigente P.G.O.U. de este municipio, clasifica al suelo de las parcelas de la Manzana 18
como Suelo Urbanizable, en su categoria de Suelo Urbanizable Programado y
correspondiente al Sector SUP-R2 “LOS CERCADILLOS".

Este Sector ha sido desarrollado urbanisticamente mediante los instrumentos siguientes:
« Plan Parcial de Ordenacién, aprobado definitivamente por Pleno Municipal de
18 de octubre de 2001 y posterior modificaciéon aprobada defini’rivqmen’re_g EPIAG 0006/0021
dia 22 de mayo de 2007
e Estudio de Detalle de la UE-1 del Sector SUP-R1, aprobado definitivamente
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pleno el dia 15 de junio de 2006.
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e Proyecto de Reparcelaciéon de dicha unidad de ejecuciéon, aprobado

definitivamente por J.G.L. de é de junio de 2008
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» Proyecto de Urbanizacién de la UE-1, aprobado definitivamente por J.G.L.
28 de julio de 2006.
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La manzana edificable n° 18 del Plan Parcial SUP-R2 “LOS CERCADILLOS” esta

calificada como uso residencial, siendo la ordenanza n°1 EDIFICION ENTRE MEDIANERAS

de aplicacién la correspondiente al régimen protegido, denominada con la letra *A” y

concretamente el grado “b" edificacidon entre medianeras régimen protegido.

ORDENANZA N°1.- EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS.
Articulo 120. Ambito y tipologia.
1. Su dmbito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de ordenacién con la letra “A™.

2. Responde a la tipologia de edificacién entre medianeras, definiendo frentes de fachada continuos
sobre la alineacidén exterior a vial, prohibiéndose, por tanto, las edificaciones con cubiertas de materiales
ligeros propios de las naves industriales.

Articulo 121. Uso caracteristico.
EL uso caracteristico es el Residencial.
Articulo 122. Usos compatibles.

Son usos compatibles los que se sefalan a confinuacion y, en determinados casos, en situaciones
especificas:

a) Productivo:

- Hospedaje.

- Industrial en categoria | y situaciones Ay B.

-Comercial en categorias | y Il, asi como en la lll sin superar los setecientos cincuenta (750) metros
cuadrados en los alimentarios y los mil quinientos (1.500) metros cuadrados en los no alimentarios. Las
situaciones que se admiten son las de planta baja, primera ligada a la planta baja, semisdétano o en
edificio exclusivo.

-Oficinas en situaciones de planta baja, primera o en edificio exclusivo. Los despachos profesionales se
admiten asimismo en cualquier planta.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en situaciones de planta
baja o en edificio exclusivo. Los usos educativo, socio-cultural y puUblico administrativo se permiten
asimismo en planta primera.

Articulo 123. Clasificacion en grados.

A los efectos de la aplicacién de las condiciones de la edificacién en la zona, se distinguen dos (2) grados,
que corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefalados en el plano de Ordenacidén con los coddigos
“a"y “b", a confinuaciéon de la letra “A" correspondiente ala Ordenanza.

Ordenanza “A”, grado “a": Edificacion enfre medianeras en régimen libre.

Ordenanza “A”, grado “b": Edificacién entre medianeras en régimen protegido.

Articulo 124. Condiciones de la parcela.

1. En el presente Plan Parcial se han delimitado veintidds (22) manzanas que se pueden edificar con esta
Ordenanza.

0

En caso de realizarse un proyecto conjunto de edificacion que ocupe la totalidad de la mManzanas @-seéo

2z
o)
necesario realizar previamente a este proyecto, ningun Estudio de Detalle o Proyecto de Porcelocgm

En caso de requerir una subdivision de la manzana edificable, en diferentes solares, este se podrdéiecti
siempre que los solares resultantes cumplan las siguientes condiciones: 8 !
i~

a) Longitud minima del lindero frontal: seis (6) metros. < <
A o J «<|™

b) Superficie minima de parcela: ciento veinte (120) metros cuadrados. o
c) La forma de la parcela permitird inscribir un circulo de didmetro igual o superior a seis (6) me‘rr08 8
=1 =Y

o

g

|_
Serd el Ayuntamiento el que determine la figura de planeamiento necesaria para fraccionar en og
solares la manzana en cuestion.
Estas condiciones de las parcelas serdn aplicables tanto en el grado “a” como en el grado “b” 8< estas
Ordenanzas.
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Articulo 125. Posicion de la edificacion.

1. La linea de edificacion coincidird con la alineacién exterior senalada en los diferentes planos,
alineaciones y rasantes. No se permiten patios abiertos a calle o espacio libre de uso publico, salvo en los
casos en los que se realicen actuaciones conjuntas en todo el frente de una manzana, o se actie en
aquellas en que el cincuenta por ciento (50%) de dicho frente cuente con espacios libres en fachada. En
ambos casos, sus dimensiones cumplirdn las condiciones impuestas en el articulo 242 del PGOU*. Se
prohiben los patios abiertos a linderos laterales, con la excepcidén de los casos en que en el solar
colindante existan, pudiendo repetirse la separacién del lindero, con un minimo de tres (3) metros.

2. Las condiciones del punto anterior no contardn para los espacios libres dentro del solar que se oculten
tras falsas fachadas. En cualquier caso, existird un elemento arquitectdnico que defina la alineacién a vial.

Articulo 126. Ocupacién de la parcela.

1. En cualquier planta, por debadjo de la altura mdéxima establecida en el articulo siguiente, se permite
ocupar la totalidad de la parcela, salvo las limitaciones establecidas en el Titulo VIII de Condiciones
Generales de la Edificacién del PGOU, en cuanto se refiere a normas de higiene y habitabilidad, en el
caso de que se destinen a vivienda, y las impuestas por la legislacion sectorial aplicable al resto de usos.

2. Las plantas bajo rasante podrdn ocupar la totalidad de la parcela. Los semisdétanos cuya altura sobre la
rasante de la calle sea superior a uno con veinte (1.20) metros, se considerardn plantas sobre rasante.

Articulo 127. Altura de la edificacion.

1. La altura méxima de la edificacion en nUmero de plantas se establece para los dos grados en dos
plantas(baja +1).

2. La altura méxima de cornisa se establece para los dos grados en siete (7) metros.

3. Para ambos grados, por encima de la altura mdxima, se admite la construccidn de un cuerpo Unico en
planta dtico, computable en la edificabilidad, y situado por encima de la altura de cornisa, con superficie
construida no mayor del veinte por ciento (20%) de la ocupada en la planta inmediata inferior y con la
condicién de quedar remetido un minimo de cuatro (4) metros del plano general de fachada del edificio.
La altura libre méxima de dicho cuerpo serd igual o inferior a dos con setenta (2.70) metros.

4. La altura libre minima en planta baja serd de tres con sesenta (3.60) metros en el caso de existir cuerpos
volados y/o se destine a uso no residencial. En el caso de uso de vivienda, sin cuerpos salientes en planta
piso, serd de dos con setenta (2.70) metros.

Articulo 128. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

1. EL coeficiente de edificabilidad neta por parcela edificable se establece para cada grado en:
Grado "a": cero con nueve (0.93) metfros cuadrados construidos por cada metfro cuadrado de parcela.
Grado “b” cero con nueve (0.93) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de parcela.

2. La edificabilidad resultante de la aplicacién del apartado anterior, calculada de la forma que se regula
en los arficulos 216 y 231 del PGOU, serd la que se mulfiplicard por el coeficiente de ponderacion
estipulado para cada uso lucrativo, para calcular el aprovechamiento posible en la parcela.

Estos son los coeficientes de ponderacién que corresponde a cada uso:
- Vivienda unifamiliar régimen libre : 1.80
- Vivienda unifamiliar régimen protegido : 1.15

Articulo 129. Dotacién de aparcamiento.

Z|PAG 0008/0021

espacio puede estar cubierto o sin cubrir.
Al quedar este espacio obligado por las Ordenanzas, las cocheras cubiertas no compu’roré
edificabilidad ftotal de la vivienda.

mmm

Cada una de las viviendas se dotard de un espacio interior del solar destinado a oporcomiea D. sg

Articulo 130. Ocupacién de testero en patios.
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En el fondo del patio frasero de las viviendas, cabe la posibilidad de construir un cuarto trodts
lavadero con el limite de dos (2) metros de fondo respecto del testero, y anchura la del solar, Cgl
mdxima de una planta con altura de cornisa méxima tres (3) metros. Esta construccién no podrd

de habitacién, ademds no computard en la edificabilidad total de la vivienda.
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* Referencia del “Articulo 125. Posicién de la edificacién” del Plan Parcial al art®° 242 del PGOU

Articulo 242 del PGOU. Dimensiones de los patios de luces abiertos

Se considerardn patios de luces abiertos a los entrantes en fachada en los que la relacién de forma,
siendo P su profundidad medida desde el plano de fachada y F la longitud del frente que abre a la misma
sea F>=1,5P.

Para que el entrante tenga el cardcter de patio abierto, el valor de su profundidad en cualquier punto
deberd ser mayor o igual a uno con cinco (1,5) metros.

El frente minimo no podrd ser inferior a tres (3) metros, si ambos testeros son ciegos, ni a seis (6) metros si los
testeros cuentan con huecos.
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1.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

La manzana 18 del SUP-R2 “LOS CERCADILLOS” estd dividida en 21 parcelas (nUmeros

375 al 395) cuyos datos bdsicos son:

Parcela 375. C/Pan de Boba, 72. Superficie 155,49 m2.
Referencia Catastral: 9154201TG4385S0001ME
Finca Registral: 55.265

Titular: Juan Rios Romero, DNI 15.412.494-X. Domicilio en C/ San Francisco, 2 de Alcald de Guadaira

Parcela 376. C/Pan de Boba, 74. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 9154202T1G4385500010E

Finca Registral: 55.267

Titular: CONROVI S.L.

Parcela 377. C/Pan de Bobaq, 76. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 9154203TG4385S0001KE

Finca Registral: 55.269

Titular: CONROVI S.L.

Parcela 378. C/Pan de Bobaq, 78. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 91542047G4385S0001RE
Finca Registral: 55.271

Titulares: Yolanda Maldonado Chito, DNI 15.408.322-R, con domicilio en C/Alcald de la Real, 14 de

Alcald de Guadaira, y Francisco Muioz Cintas con domicilio en C/ Caldereros 56, de Sevilla.

Parcela 379. C/Pan de Boba, 80. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 9154205TG4385S0001DE
Finca Registral: 55.273

Titulares: M® JesUs Maldonado Chito, DNI 15.408.321-T, con domicilio en C/Alcald de la Real, 14 de

Alcald de Guadaira.

Parcela 380. C/Pan de Bobaq, 82. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 915420617G4385S0001XE

Finca Registral: 55.275

Titular: CONROVI S.L.

Parcela 381. C/Pan de Boba, 84. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 9154207TG4385S00011E

Finca Registral: 55.277

Titular: CONROVI S.L.
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Parcela 382. C/Pan de Bobaq, 86. Superficie 123,75 m2.

Referencia Catastral: 91542087G4385S0001JE

Finca Registral: 55.279

Titular: Sergio Girdldez Vergara, DNI 14.329.127-N con domicilio en C/ Director Pérez Vdzquez, 4 3 3 de
Alcald de Guadaira, y Jésica Vaca Godinez con DNI 15.408.118-G con Domicilio en C/ Encarnacidén de

San Benito, 20 de Alcald de Guadaira.

Parcela 383. C/Pan de Bobaq, 88. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 9154209TG4385S0001EE

Finca Registral: 55.281

Titular: CONROVI S.L.

Parcela 384. C/Pan de Boba, 90. Superficie 159,33 m2.

Referencia Catastral: 9154210TG4385S00011E

Finca Registral: 55.283

Titulares: Fidel Lopez Hidalgo con DNI 28.658.541-E, y M® Soraya Blanco Ferndndez con DNI 28.864.748-R,

ambos con domicilio en Urbanizacién Jardin de Alcald, Bloque 3 - 3°A de Alcald de Guadaira.

Parcela 385. C/Hornazo, 91. Superficie 147,17 m2.
Referencia Catastral: 91542117G4385S0001JE
Finca Registral: 55.285

Titular: CONROVI S.L.

Parcela 386. C/Hornazo, 89. Superficie 123,75 m2.

Referencia Catastral: 9154212T7G4385S0001EE

Finca Registral: 55.287

Titulares: Beatriz Lépez Diaz con DNI 15.410.100-P, con domicilio en Av. de la Constitucion, 7 — 3°A de
Alcald de Guadaira, y Sergio Herrera Sdnchez con DNI 15.405.095-V, con Domicilio en Calle Joaquin

Azafa, 3 de Alcald de Guadaira.

Parcela 387. C/Hornazo, 87. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 9154213T1G4385S0001SE
Finca Registral: 55.289

Titular: CONROVI S.L.

Parcela 388. C/Hornazo, 85. Superficie 123,75 m2.
Referencia Catastral: 91542147G4385S0001ZE
Finca Registral: 55.291

Titular: CONROVI S.L.
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Parcela 389. C/Hornazo, 83. Superficie 123,75 m2.

Referencia Catastral: 9154215T1G438550001UE
Finca Registral: 55.293
Titular: CONROVI S.L.

Parcela 390. C/Hornazo, 81. Superficie 123,75 m2.

Referencia Catastral: 9154216T1G4385S0001HE
Finca Registral: 55.295
Titular: CONROVI S.L.

Parcela 391. C/Hornazo, 79. Superficie 123,75 m2.

Referencia Catastral: 91542177G438550001WE
Finca Registral: 55.297
Titular: CONROVI S.L.

Parcela 392. C/Hornazo, 77. Superficie 123,75 m2.

Referencia Catastral: 9154218TG4385S0001AE
Finca Registral: 55.453
Titular: CONROVI S.L.

Parcela 393. C/Hornazo, 75. Superficie 123,75 m2.

Referencia Catastral: 9154219TG4385S0001BE
Finca Registral: 55.455

Titular: Rubén Pavén Toro con DNI 14.319.959-K con Domicilio en C/ Conde de Guadalhorce, 77 2° de

Alcald de Guadaira, y M® del Carmen Oliva Espinar con DNI 15.406-815-N con domicilio en C/ El

Algarrobo Bj. B de Alcald de Guadaira.

Parcela 394. C/Hornazo, 73. Superficie 123,75 m2.

Referencia Catastral: 9154220TG438550001WE
Finca Registral: 55.457
Titular: CONROVI S.L.

Parcela 395. C/Hornazo, 71. Superficie 129,67 m2.

Referencia Catastral: 91542217G438550001 AE
Finca Registral: 55.459
Titular: CONROVI S.L.
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1.7. PROGRAMA DE NECESIDADES.

El Estudio de Detalles trata de fijar la ordenacién de volimenes respecto a su
alineacién exterior de forma que el resultado final de la suma de los proyectos
particulares a desarrollar en cada una de las parcelas que conforman la manzana dé
como resultado lo reflejado grdficamente en los planos de ordenacion. El resultado es un
retranqueo respecto a vial que permitird la creacidon de unos patios abiertos en

fachada.

Esta propuesta de ordenacioén complementa a los proyectos individuales de cada
parcela mostrando una intervencién conjunta que hace posible la creacién de patios
abiertos ala calle. (art® 125.1. Posicién de la Edificacién. Ordenana 1 del Plan Parcial
SUP-R2 *Los Cercadillos”).
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2.1. NECESIDADES Y PROCEDENCIAS DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Para la manzana, el PGOU no contempla la necesidad de redactar un Estudio de
Detalle. La redaccién del Estudio de Detalle viene motivado por considerarlo oportuno los
Técnicos Municipales para la descripcidon de la nueva ordenacién volumétrica que posibilite
la creacion de patios de fachada al fijar la alineaciones exteriores respecto al frente de

manzanda.

Este ha surgido debido a la necesidad de establecer una actuacion conjunta en
toda la manzana, en cumplimiento de lo dispuesto en el art® 125.1 Posicion de la Edificacion
del Plan Parcial. Este articulo permite la creacién de patios en fachada en actuaciones
conjuntas cuyas dimensiones deben cumplir las condiciones impuestas en el art® 242 del
PGOU.

2.2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

El estudio previo de implantacién de una vivienda tipo en las parcelas de la
manzana objeto del presente estudio de detalle, nos lleva a considerar oportuno la
posibilidad de crear un espacio abierto en fachada privado con el refranqueo de parte de
la posicidon de las viviendas respecto a su alineacién a vial. Las parcelas cuentan con un
fondo de 18,70 m que permite repartir los espacios libres de las viviendas en sendos patios

en el frente y trasera de estas.

Se plantea una solucién de manzana formada por viviendas adosadas de un
modulo tipo que se van agregando en parejas de pareados simétricos. Esta solucion
volumétrica da como resultado un ritmo de entrantes y salientes que permite mediante la

agrupacién de los patios en fachada de cada vivienda y la colindante, cumplir con las

condiciones de dimensiones minimas que el PGOU establece en el art® 242 para 10241985, 5/0021
8O)

abiertos en fachada.

OBACI
- TOO1

ofm O
En cada parcela se ha retranqueado la posicidon de la vivienda tipo en plomg bo;(

una distancia respecto a la alineacion a vial de 4,20 metros. El ancho de la porcelog

de 6,62 m. En el estudio previo de las viviendas para la manzana se ha previsto la posig

de incorporar en planta baja una cochera con un volumen alineado a vial que cuer%e con

el ancho suficiente para incorporar una plaza de aparcamiento que es obligatoria segm las
=

ordenanzas del Plan Parcial. Se ha fijado para esta una ancho de 3.00 metros result¢éo de.
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la suma del ancho minimo 2,50 de la plaza de coche y los cerramientos de la misma. Por
tanto contamos con un espacio libre de patio en fachada en cada parcela de 3,62 m de
fachada (F). Segun el articulo 242 del PGOU este patio por si sélo no cumple con las
condiciones minimas de dimensiones para patios abiertos en fachada al contar con una

profundidad (P) igual al retfranqueo de la vivienda previsto de 4,20 m.

Segun el articulo 242 de PGOU se fija la siguiente relacion minima entre la fachada (F) y la

profundidad (P) de los patios de luces abiertos:

F>=15P

En el caso de nuestra propuesta el resultado de cada parcela por si sola incumple con esta

relacion: F=3,62m ,P=420m

Para que la profundidad propuesta de 4,20 m para los patios abiertos en fachada

necesitamos al menos la siguiente dimension de fachada:

F>=1,5x4,20>=6,30m

Esta dimensién minima la obtenemos como resultado de la suma de cada patio abierto con
el colindante, resultado de haber pareado las vivienda tipo, haciendo coincidir los patios

en fachada de cada vivienda con la siguiente.

Por tanto al considerar una intervencion de conjunto en toda la manzana tenemos como

resultado patios abiertos con una dimensién de fachada (F) superior al minimo de 6,30.

Con esta dimensiones de Fy P también cumplimos con el resto lo fijado en el articulo al
tener una profundidad (F) superior a 1,50 metros y contar con un frente (F) minimo superior a

6,00 metros que da la posibilidad de incorporar huecos en el testero interior del patio.

g.

VISADO

Ademds de justificar la solucién de los patios abiertos, el Estudio de Detalle fija la orde%

del restos de los volUmenes para la manzana de forma que las futuras realizaciones de?i

- %00

==

proyectos individuales en cada manzana generen una imagen de conjunto y un ritmdid

entrantes y salientes homogéneos.

TIDOAA
10/000317

Se ha fijado también la alineacién en planta primera en base al retfranqueo de plon’rc&

Q
a

C
>

de la vivienda. Sobre la parte de vivienda con fachada al patio delantero se ha previ§£>

cuerpo que vuela 1,00 metro sobre la baja, generando un espacio cubierto sobre esTcEque
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da proteccién a la entrada de la vivienda. Este volumen quedard retranqueado 3,20

respecto la alineacion a vial. Se ha limitado a esta distancia por no computar los espacios

cubiertos menores o iguales a 1,00 metro dentro de la superficie Util de las viviendas

protegidas que es como estdn clasificadas las de esta manzana. Por otfro lado se ha

retrangueado también 1,00 metro el espacio de vivienda que estd sobre el volumen que

alojard el aparcamiento de forma que queda retranqueado respecto a vial 5,20 m. Esta

medida permite que el espacio cubierto en planta baja del garaje tenga la dimensid

minima de 5,00 metros de largo de la plaza de aparcamiento de coche.

En cumplimiento del apartado 2 del Articulo 125 del Plan Parcial existird un elemento

arquitectdnico que defina la alineacion a vial en el patio abierto a fachada.

n

Esta descripcidon de alineaciones queda reflejada en la documentacion gréfica que se

adjunta. Todas las alineaciones descritas de retranqueo respecto a vial serdn obligatorias.

También se incorpora una simulacién de una volumetria orientativa no vinculante de un

proyecto de viviendas ajustadas a esta ordenacién.

2.3.- JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE LIMITACIONES IMPLICITAS DEL ESTUDIO DE

DETALLE.

En el presente Estudio de Detalle no se vulneran ninguna de las limitaciones

impuestas a la formacion de Estudio de Detalle.

Esta solucidon no ha generado aumento de volumenes edificados respecto a las

previsiones del PGOU.

Por ofra parte, la nueva ordenacién de volimenes no ha supuesto un aumento de

ocupacién de suelo, ni de las alturas maximas ni de la edificabilidad prevista en el Plan, por

lo que no se incrementa el aprovechamiento urbanistico. Tampoco se modifica el uso

urbanistico del suelo.
Nuestra ordenacion no afecta a los vecinos, por tanto no les perjudica ni al

condiciones de ordenacion de éstos.

1.
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2.4. CONCLUISIONES Y CUMPLIMIENTO DE ORDENANZAS.

La ordenacion recogida en el presente documento materializa los objetivos y criterios

antes descritos. Se fijan las alineaciones exteriores creando unos espacios abiertfos en

fachada que sirven de fransicion entre la calle y la vivienda, siendo un dmbito que se

plantea como patio gjardinado abierto que suavizard el limite entre lo publico y privado.

También se dota de un instrumento de planeamiento que hace que la manzana sea

tratada en su conjunto y por tanto sea viable este tipo de ordenacion.

Ninguna de las condiciones impuestas contradice las ordenanzas que afectan a la

manzana tal como se ha justificado en el apartado donde se describe la solucion adoptada

y que a modo de resumen destacamos a continuacion.

Patios abiertos en fachada: art® 125.1 Posicidon de la Edificacion del Plan Parcial.

« Serdn redlizables en actuaciones de conjunto. El Estudio de Detalle lo

garantiza.

e Cumplimiento del art® 242 del PGOU. F>= 1.5 P. Para el fondo propuesto de

4,20 m se fija un patio de fachada minimo de 6,30 m.

ALCALA DE GUADAIRA, ENERO DE 2010

AY

EL PROMOTOR
CONROVIS.L.
D. NATALIO RODRIGUEZ ROJAS

EL ARQUITECTO
ANTONIO GARCIA CALDERON. Col.
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3.1. Situacion. Manzana acotada.
3.2. Ordenacion de Volum
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