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517 . ALCALDE - PRESTDENTE DEL AYUNTAMIENTO DIt CASTILLEJA
D GUZMAN .,

D. JOSE D. MUNOZ QUISADA, wayor de edad, vecino de Sevi
lla, Avda. fleina Mercedes n® 19, a V.3, con el debido -
respeto,

Que actuando en nombre ¥y representacidén de Urbanizadora

"EL Carambolo! S.A, propietaria de los terrenos califi
cados como suelo urbano situado al sur de la poblacidn,
lindando con ésta y con la carretera Camas—-Valencina, -
segregados de la [inca "pivina Pastora', y deseando rea
lizar la urbanizacidn vy acondicionamiento de los misn
presenta para

105,
su tramitacidén el adjunto Reformado del

Plan Bspecial de Reforma Interior, redactado povw el Ar-
guitecte 3uperior residente en Sevilla, Don Ivaristo Mu
fioz Yribarren, colegiado ntmero 2,407, v es por lo que,

a V.53. que previos los trdmites de vigor y pago de los
dereclios oporiunos, le sea concedida la "aprobacidn del
RNeformado del Plan Especial propuesto", aprobacidén que
nabrda de elevarse a delinitiva una vez tramitado regla-
mentariamente a la Comisidn pProvisional de Urbaniswmo de
la Junta de Andalucia.

LA PROPIEDAD,
EL ARQUITBCTO,
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l.1l.~- ANTECKDENTIES

Se redacta el presente Reformado del Plan Especial
de Reforma Interior en los terrenos procedentes de la
finca "Divina Pastora", colindantes con el casco urba-
no del municipio de Castilleja de Guzmdn (Sevilla), a
peticidén de D. José D. Mufioz Quesada en representacidn
de Urbanizadora El1 Carambolo S.A., propietaria de di -
chos terrenos, los cuales totalizan una superficie de
24 ,700,00 m2.

El Municipio de Castilleja de Guzmdn, pertenece a
la Provincia de Sevilla y se encuentra situado a 8 kms.
del centro de la capital.

Pertenece este municipio a la comarca conocida co-
mo el Aljarafe Sevillano en su borde nordeste, corres-
pondiendole dentro del término parte de lo que se ha -
denominado cornisa oriental del Al jarafe.

Dadas las caracteristicas actuales del municipio,
que podriamos considerar de inusuales, sevia convenien
te recordar someramente su evolucidén en la historia:
remitiéndonos al Plan General Municipal de Ordenacidn
Urbana, nos dice que "De reducidas dimensiones superf{i
ciales, su origen parece de tipo seiiorial, pues sus -
bordes coinciden en bastante parte con una tunica pro -
piedad de la familia nobiliaria de los Guzmdn, emparen
tados con la casa del Conde-Duque de Olivares (otro -
pueblo del Aljarafe) hoy emglobada en la familia de -
los dugues de Alba. Lste origen explica muchas de las
caracteristicas del municipio, tanto en cuanto a pobla
cién, cultivos, propiedades, etc. como a estado actual
y posibilidades futuras de cara a su desarrollo urbano.

Pues bien, a pesar de su excelente situacidén en to
dus los sentidos, aclualmente el pueblo cuenta con una
publacidén de 222 habitantes. lioy en dia en Castilleja
de Guzmdn hay una demanda real de suelo urbano edilica
ble, y esta dcwanda la provocan veclnos que se marcha-

ron ¥y a su vuelta se encuentran con una falta de suelo,



familiares de vecinos afincados que pretenden emanci -
Parse pero no dejar el pueblo, personas que pueden sen
tir atracoidén por la zona, el clima, etc. R

El casco urbano se ha mantenido a lo largo de los -
afios sin posibilidad de crecimiento natural, Los moti~
vos los podemos encontrar partiendo de su origen de ti-
po sefiorial como comentadbamos antes y llegando a la ac-
tualidad en la cual el Término Municipal {de superficie
200,10 Ha.,) estd repartido en tres propiedades, las cua
les por motivoes ignorados no han sido partidarias de -
ofrecer suelo colindante al casco urbano,

ILa estructura consta en la actualidad de tres calles
con una plaza central. En general todas las construccio
nes son de una 6 dos plantas.

El ndmero de viviendas existente es de 55.

Como edificios de interés especial en el casco urba

nce hay que destacar:

-~ Palacio de los Guzmanes

- La Iglesia Parroquial

La poblacidn segiin el dltimo cemso es de 222 habitan
tes, repartidos al 50% entre hombres y mujeres, siendo
el promedio de edad, aproximadamente de 45 afios.

La dedicacién principal de la poblacién activa es =
la agricultura.

Referente a la organizacién urbana el pueblo cuenta
con Ayuntamiento compuesto de Alcalde-Presidente, cuatro
conce jales y secretario. En el aspecto sanitario, se ha
inaugurado recientemente un consultorio médico, pasando-
se consulta una vez a la semana por el médico titular de

Valencina. Hay instalada una farmacia en el pueblo.

En el aspecto escolar, existe un pequeiio colegio ce
rrado actualmente, ya que los nifios (30 aprox.) estén re
partidos en varios niveles, por lo que asisten al Colie -

gio Nacional Cervantes de Camas.



El Parroco comparte también la parroquia de Valen-
cina, habiendo oficios religiosos los domingos,

En el aspecto comercial existe una sola tienda en
el pueblo, asi como un sola bar.

Y en lo referente al transporte pdblico, el pueblo
es parada intermedia de la linea de autobuses que une -
Sevilla y Albaida, y viceversa, estando considerado el

servicio como bueno,



1.2.~ OBJETIVO DEL PLAN

£l presente Reformado del P.E.1R.I., tiene por obje

Lo la ordenacién urbanistica de los terrenos menciona-

dos, pertenecientes al término municipal de Castille ja

de Guzmdn (Sevilla). Dicho término estd ordenado en -

grado de Plan G., por lo gue dentro de su normativa se
desarrolla este estudio.
Conviene sefialar los condicionantes iniciales marca-

dos en las reuniones mantenidas con los miembros del - -

Ayuntamiento:

a)

Conectar la actual carretera de Camas a Valencina
con una calle de posible doble circulacién con el
fin de disminuir el trdfico rodado por el centro

del pueblo.

Conectar la actual Plaza de Joaquin Camino y la -
calle que desemboca en ella con el viario de la ~

nueva ordenaciédn.

Establecer un uso preferentemente residencial pa-

ra la edificacidn de viviendas unifamiliares.

Agrupar en una sola zona el suelo destinado a uso
comercial y la creacién de una zZona peatonal con-

tigua a ella.

Situar una estacidén depuradora capaz de realizar
la depuracidén de los vertidos de la red existente,

asi como de la preyectada.
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EL EMPLAZAMIENTO Y SUS CARACTERISTICAS

Los terrenos considerados, estdn situados junto
al ndcleo urbano de Castilleja de Guzmdn (Sevilla),
enn la zona sur del mismo.

Se -accede a ellos por la carretera de Camas a =
Valencina, con la cual linda por el Este.

De forma irregular y con las medidas acotadas -
en el planc correspondiente, presenta los siguientes

limitesi

NORTE: Traseras de edificaciones existentes del
casco urbano y del Cortijo de la Divina

Pastora,
SUR: Terrenos propiedad de D. Francisco Camino

ESTE; Carretera Camas a Valencina y Valla del -
Chalet de D. Rafael Camino Vera.

OESTE: Terrenos propiedad de D, Francisco Camino.

La superficie catastral es de 28.200 m2., de los
gque habrd que deducir la superficie a ceder por viario,

aparcamientos, zona verde, zona escolar, etc.

CARACTERISTICAS DEL TERRENO:

La topografia del terreno presenta un declive ha -
cia el Sur -~ Sureste, con pendientes que oscilan entre
el 5y el 15%.

En la zona de actuacidén, el corte vertical del te-

rreno lo componen las siguientes capas:

1?,.- Capa de tierra vegetal de espesor variable en

tre 30 y 80 cms.

2¢,- Capa de espesor variable compuesta por arci -
llas alberizas consolidadas, en general de =«

gran profundidad.

En los terrenos objeto del Plan no se encuentran -
edificaciones existentes, estando la vegetacién com ==
puesta unicamente por olivos de carente interés agrico
la.



Existen tendidos eléctricos y telefénico, los
cuales se ha previsto su desviacién siguiendo la -
nueva ordenacidn.,

Desde el punto de vista climatolégico, el con
texto general en que se asienta es una zona del ti
po "caliente-~hiimeda", al estar el emplazamiento en ..
parte alta, lo cual facilita la renovacién del aire,

se puede calificar de ideal la situacidnm.



1.4.- HIPOTESIS DE LA ORDENACION

En el planteamiento de la estructura urbana de la
nueva ordenacién se comenzd por reunir o asociar los
requisitos, demandas y necesidades que podian tener -
una influencia decisiva en la organizacién de una zo-
na residencial en continuacidén y complementando el -
casco urbano existente, con las caracteristieas que -
se deseaban podemos establecer una primera clasifica-

cidén segin las siguientes componentes bdsicas:

1.~ Requisitos referentes a problemas de movimien

to y circulacién.,

2.- Requisitos referentes a la unidén de la nueva

ordenacién con la trama urbana existente.

3,- Requisitos referent-es a tipos ¥ relaciones -

de las edificaciones.

%4.- Requisitos referentes a los servicios sociales

comunitarios.

5,- Requisitoa referentes a la infraestructura ur
banistica, tanto a la existente como a la que

se prevee y a la unidén de ambas.

b.,- Requisitos de los servicios fisicos gue satisg

fagan las necesidades de las viviendas.

Como puede comprenderse, lo que se pretende es es
tablecer una plataforma de partida para el planteamien
to de las ideas de ordenacién. En este sentido conviene
sefialar cuales han sido las principales hip6tesis bdsi

cas utilizadas:

1¢2,~- Buenas conexiones de entrada y salida del ni-
cleo con la carretera Camas-Valencina y con -~

el viario urbano existente.

2¢,- Establecer una via paralela a la mencionada -
carretera que permita disminuir el trdfico ro
dado por el centro de la poblacidén en los ca-

sos que se consideren necesarios.
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Establecer una red de circulacidén rodada
con caracter de servicio gue permita el
acceso a todas las viviendas, accesco del
trdfico de servicio y aproximacién del -

trdfico de emergencia.

Prever la creacibén de un viario cdémodo y-+
racional tanto para el trdfico rodado co

mo para el peatonal.

Establecer zonas de aparcamiento préximas
a la ubicacidén de los servicios comercia-

les, docentes, etc.

Integracién mdxima de la trama urbana exis

tente con la nueva ordenacidén propuesta.

Prever una edificacién de tipo unifamiliar
basada en la vivienda adosada de dos plan
tas.

Establecer servicios sociales comunitarios
que sirvan ademds para paliar el déficit

existente en la poblacién.

Prever la creacién de espacios piblicos -

que faciliten los contactos sociales.

Establecer los esquemas de infraestructu-
ras urbanistica temiendo en cuenta los pro
blemas existentes en la actual dnfraestruc

turao

Establecer una zona comercial céntrica y
con buenas conexiones que puede satisfacer

las necesidades de tipo primario.



1.

=

5.

- JUSTIFICACION URBANISTICA, CONVENLENCIA Y OPORTUNI~

DAD DEL PLAN, INCIDENCIAS BN LEL PLAN GENERAL DI CAS
TILLEJA DI GUZMAN,

L Plan General de Ordenacidén Urbana del Térmi-
no Municipal de Castilleja de Guzman, califica los
terrenos objeto de esta ordenacidn como suelo urba-

no.

il suelo urbano estd zonilicado por el Plan Ge-
neral como de "Edificacidén intensiva baja", para la
extensién del casco urbano, con una densidad en con
junto de 3 wm3/m2,

Al propio liempo se observa en el Plan General,
la no ubicacidén dentro de los terrenos estudiados,
de los equipamientos colectivos, ni las reservas es

colares de 1 ha. para los correspondientes E.G.B.

Para la redaccidén del presente Reformado Plan
Especial y sobre los supuestos anteriores, nos basa
mos en la actual Ley sobre Régimen del Suelo y Orde
nacién Urbana (Texto refundido de 9 de Abril de -
1.976) y en el Reglamento de Planeamiento para el -

desarrollo de la citada Ley.

En el primer caso (Ley del Suelo) a tenor de -

los siguientes articulos:

ARTICULO 23:

1? 1,0s Planes Especiales de Reforma Interior tienen
por objeto la realizacién en suelo urbano por -
las Entidades Locales competentes (o por los par
ticulares, Art®s. 52, 53 y 54), de operacidn en-
caminada a la descongestidén, creacidén de dotacigo
nes urbanisticas y equipamientos comunitarios,
~saneamnientos de barrios insolubres, resolucidn
y problemas de circulacidn 6 de estética y mejo-
ra del medio ambiente o de los servicios puabli -

cos, u otros fines andlogos.



2?2,- Los Planes Especiales de Reforma Interior
contendrdn las determinaciones y documentos
adecuados a los objetivos perseguidos por -
los mismos, y como minimo los que prevee el
Art?, 13, salvo que algunos de ellos fueran

innecesarios por no guardar relacidén con la
reforma.,

3¢2.- Cuando se trate de operaciones de reforma -
interior no previstas en el Plan General,el
Plan Especial no modificard la estructura -
fundamental de aquél, a cuyo efecto se acom
pafiard ademds un estudio que justifique su
necesidad o conveniencia, su coherencia con
el Plan General y la incidencia sohre el -

mismo.

A peticién del Ayuntamiento y con base en el arti-
culo 10?2 del apartado 4.04 de las Normas Urbanisticas

del Plan General, que dice textualmente:

“"Por el propietario o propietarios asociados de una -
manzana se podrd proponer modificaciones en la dispo-
sicién de los volimenes, siempre que no gqueden en nin
gin caso medianerias al descubierto, ni exista en -
ella ningin perjuicio para tercero.

En este caso el aprovechamiento mdximo de las manzanas
no podrd exceder de 3 mj). sobre m2., contando como su-
perficie de cédlculo las definidas a semi-eje de las ca
lles hasta un mdximo de 10 metros", Se ham modificado
los volumenes marcados en el Plamn General, sin sobrepa
sar el aprovechamiento mdximo indicado, como veremos -~
mds adelante, pues lo que se pretende es disminuir en
lo posible el volumen médximo permitido., De la misma -
forma se ha optado por elegir el tipo de edificacién
mds acorde a la fisonomia del pueblo, es decir, la vi-
vienda unifamiliar adosada de dos plantas de altura, -
que incluye jardin delantero y patio en la parte poste
rior; ya que la tipologia de edificacién marginal ce -
rrada con patios de manzana de tres plantas de altura
se ha considerado en este caso obsoleta y poco adecua-

da al caracter preferentemente rural del pueblo.



Con base en estas consideraciones, y repetimos a
peticidén del Ayuntamiento, se han temido que modifi
car las alineaciones marcadas por el Plan General,
pues entendemos que dicho plano de alineaciones cum
pPle una misidén de tipo orientativo, y actualmente =
el mantenimiento de esas alineaciones romperia la -
trama urbana existente, pues en los once afios trans
curridos desde la redaccidn del Plan General se han
producido algunas transformaciones en el casco urba
no.

Por esta razén y las mencionadas anteriormente,se
considera suficientemente justificada la ordenacién
urbanistica objeto del presente Plan Especial de Re

forma Interior.



1.6.~ ORDENACION DEL SUELO DE LOS TERRENOS: RESERVAS,

rartiendo, tal comoc se ha indicado en el Capi
tulo precedente, de las normas y prescripciones
contenidas en el Plan General de Ordenacidén Urba-
na de Castilleja de Guzman, de la Vigente Ley So
bre Régimen del Suelo y Ordenacidén Urbana en sus
Articulos n¢%s. 13 y 23, v de las especificaciones
expresadas y hechos consumados por la Corporacidn
Municipal, asignamos la superficie total y repar-

timos el volumen autorizado de la siguiente forma:

CALIFYICACION DE SULBLO ,..... URBANO
EDIFICACTION (PLAN GENERAL) . INTENSIVA BAJA
COBPICIENTE DE EDIFICABILIDAD - MAX. 3,- w3/m2.
SUPERFICIE ORDENADA SUELO URBANO 24.700,- w2,
" TOTAL ORDENADA .. 24,700,~ m2.
VOLUMEN MANTIMO AUTORIZADO .. 74.100,~- m3.

Las superiicies de reservas a aplicar, segin
los médulos minimos contenidos en el Leglamenbo -
de Ulanceamiento para doltaciones en suelo residen-
cial, de una unidad elemental de vivienda (hasta

250), sonn las siguientles:

Sistemas de espacios libres: 10, 2.470,- m2.
Rescrva Escolar: 10 w2/ viv. 1.080,~ m2,
“guipamiento diverso: 2 wm2/viv. 216,- m2,
Bstos datos estdn realizados para su horizonte
de planeamiento de 108 viviendas uniiamiliares a in
tegrar en la futura urbanizaciédn, y un total de su-

perficiec minima de reservas a realizar de:
2.470,- + 1l.080,- 4+ RLl6,- = 3.766,- m2.

A la vista de los presentes datos, se plantean

en el caso que nos ocupa, las siguientes RIESERVAS,.



- LSSERVA URBANA  (lleserva escolar)

o se hace una resevrva expresa para

Z0ona esco-

lar ya que la zona se encuentra suficientemente -

eguipada.

Por expreso desco del Ayuntamiento se hace una

rescrva de equipamiento para una guarderia infantil.

- HESLIVA URDANA  (kspacio libre neto de

Zonas ajardinadas (1.000 + 1.3500)

= UESLRVA DL SQUEPAMLENTO

Locales comerciales 500,00 m2.

Centro Cultural y

50CAAk ce e e n 207,00 v

Guarderia Infantili.. 1.000,00 *

B

TOTAL D HESHRVAS PREVISTAS

* 2 % 3 a e

uso publico)

2.500,- m2.



1.7.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

El caracter de las edificaciones gque se propone
para las manzanas a, b, ¢, d, e, £, g, h, es el
de RESIDENCIAL, en la forma de "marginal cerrada" pa-
ra viviendas unifamiliares, por ser el que mas se adap
ta, de una parte, a la topografia del lugar, al segui
miento de la trama Urbana, y la regulacidén de las me-
dianerias existentes, por otra parte las prescripcio-
nes y limitaciones oewmitidas, por el Ayuntamiento y a
los requerimientos de la actual demanda, segun queda
justificado en los Estudios complementarios qQue se a-
compafian.

El Plan General limita la altura méxima a tres
plantas, si bien, dado el caracter de las edificacio-
nes propuestas, este Plan Especial aconseja reducir -
la altura a dos plantas, por lo tanto la volumetria =~

propuesta es la siguiente:

a) Zona Residencial, dos plantas
b) Zona Comercial, altura mdxima em fachada de

3,50 m.

En cuanto a la ocupacién en planta dentro de -
las parcelas, serd fijada por las Ordenanzas Reguladg
ras.

La manzana K como se ha indicado se ha cedido =
al Ayuntamiento para la ubicacién de una guarderia in
fantil.

Partiendo de los condicionantes mencionados y -
con el deseo de adaptarse a las pendientes naturales
del terreno se ha establecido una ordenacién con las
calles de mds longitud en sentido Este-Oeste, siguien
do el criterio del trazado del pueblo; estas calles -
se conectan transversalmente mediante otras, creando
manzanas de reducidas dimensiones y de forma rectangu
lar. Las manzanas se resuelven en doble hilera de par
celas para viviendas unifamiliares adosadas.

Se ha pretendido la regularizacién de las zonas
de edificacién existente, de esta manera se ban situa
do los aparcamientos y el acerado en la calle del lin

dero norte, préxima al Polideportivo existente. En es



La zona se conecta la I'laza de Joaquin Camino con la
nueva ordenacidn, buscando la proximidad con los lo-
cales comerciales, la nueva zona peatonal y el solar

destinado a guarderia infantil.

bentro de la Ordenacidén Urbanistica, se ha consi
derado cn este caso, como de Lfundamental interéds el
Lema de las inflraestructuras. Como veremos wmias ade -
lante, en el apartado correspondiente, se ha tomado
como prewisa la gran importancia relativa de la nue-
va ordenacién respecto a las infraestructuras urba -
nisticas existentes, y basdndonos en su andlisis se
considera necesario ¢ imprescindible en lo referente
a la nueva red de saneamiento que ¢sta recoja los -
vertidos de la red existente, previéndose la construc
cidn de una estacidn depuradora, que actualmente es

inexistente.

S5e han definido dos zZonas verdes, una, contigua
al suelo destinado a locales comerciales, con una su
perficie de 1.000,- m2, que se tratard como plaza, ¥y
otra situada en la parte sur de la ordenacién con -~
1.500,~ wm2. de superficie que se tratard como jardin

preferentemente,

In el extremo Sur y lindando con la zona verde -
mwencionada anteriormente se ha establecido una zona
destinada a Club Social y Deportivo, con una super-

ficie aproximada de 1.200,- m2.
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ALINEACIONES Y RASANTES

Segun queda expresado graficamente en el plano n?3
de Topografia y en los planos n?s, 12 y 13 de perfiles
longitudinales de las calles proyectadas, el marco fisi
co del Plan Especial gque se propone es coherente con la
solucién vial propuesta.

Desde el punto de vista de las calles de trdfico -
rodado, no tienen fuertes pendientes puesto que siguen
en su trazado las curvas de nivel, estando por tanto -
muy adaptado al terremnoc, precisando tan solo operacic =-

nes de regularizacién,

Llas alineaciones corresponden al viario previsto,
ensamblando con las calles perimetirales existentes en

la actualidad.

Las rasantes, fijadas en las Ordenanzas, se adap-
tan en conjunto a la mayoria de las manzanas y futuras
parcelas, necesitando operaciones de regularizacién del
terreno en las zonas mds accidentadas, a cargo de las -

futuras propiedades de los mismos,
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2.1.,- INFRARSTRUCTURA DE BASE Y POSIBILIDAD DE ENLACE
CON 1LOS ESQUEMAS DE REDES PROPUESTOS,

En este capitulo se contienen dos conceptos
claramente diferenciados; el primeroc se centra -
en la descripcidén de la infraestructura de base
existente en el entorno, consistente en redes, -
viales, alcantarillado, etc.; el segundo expresa
el trazado y esquemas de las redes propuestas ¥y

su posibilidad de enganche con las preexistentes.

l.,- Red viaria.
Actualmente las calles del entormno son:
C/. Almirante Carrero Blanco, que se une
con la Plaza de Joaquin Camino, y se en

cuentra asfaltada.

Carretera de Camas~Valencina, denomina-
da C/. Virgen de los Dolores en la zona
Este, también asfaltada.

La red viaria de la nueva ordenacién es
tablece dos puntos de unidén en la zona
Norte con la carretera Camas-Valencina,
y un punto en la zona Este; asi mismo,
se incorpora al nuevo trawado la Plaza
de Joaquin Camino, haciendo de enlace -

con la calle Almirante Carrero Blanco.

2.- led de alcantarillado.
La red principal de alcantarillado dis-
curre paralela a la linde con el Polide
portivo, atravesando la carretera Camas-
Valencina y vertiendo "a cielo abierto"

a unos 50 m.,.

Se ha previsto en el esquema propuesto-
unir la nueva red y la existente juato

antes de atravesar la carretera.

En ese punto se instalard una estacidn-
depuradora con capacidad suficiente para
la depuracién de los vertidos de ambas

redes.



G-

i, -

Hed de agua,.

La red de agua municipal discurre por Lla ca
rreterva Camas-Valencina, abastecida por el
depésito situado en la entrada Oeste del -

Pueblo.

Se establece una acometida al ramal de la -
meincionada cavretera, a través de la cual -
se electuard el suministro a la red de agua

propuesta.

tedes eldéctiica.

Se ha previsto en principio un centro de -
transformacidén, que se instalaria en la Man
zana - A, del que partirdn las lineas de ba
Ja tensidén para uso doméstico de las parce-
las, asi como para el alumbrado pitblico comn
sus correspondientes mecanismos de encendi-

do y apagado,.

Las instalaciones eldctricas cumpliran lo -
dispuesto en el lleglamento de Baja Tensidn,
asi como las Norwmas de la Compaiiia Sevilla-

1na de Electricidad.

Ited telefdnica.

No se ha proyectado.



2.2.~- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Segin queda expresado en el plano n? 5 de la docu-
mentacidén grdfica, el uso predominante en la zona ob-

jeto del presente estudio es el RESIDENCIAL,

~ Edificacidén residencial unifamiliar entre mediane-

ras.

- Edificacién residencial unifamiliar aislada (cha -~
let).

- Edificacidén residencial unifamiliar compatible con

pequeiios comercios o industrias artesanales.

- Obras en curso de ejecucidén, de edificaciones resi

denciales unifamiliares.

Las restantes simbologias corresponden a otros usos
no obstante compatibles por sus pecuriamlidades con el

caracter netamente residencial de la zona:

- Solares cercados o naves de almacenamiento (de uso

no especificamente industrial).
- Plazas y zonas de expansidn ajardinadas.
- Colegio.

Con respecto a la edificacidén residencial, predomi
nantemente en la zZona, la uniflamiliar entre medianeras
siendo ademds la forma de vida que mds se adapta al -
cardcter de los habitantes de la Ciudad por lo cual -
servira de base para la propuesta de actuacidén que se

desarrolle en el subsiguiente Proyecto de Urbanizacidn

No tiene tanto sentido el desarrollo de las edifica
ciones residenciales unifamiliares aisladas, dado el -
mayor numerc de metros cuadrados que necesita, envia -~

ble en el medio urbanc de la zona estudiada.

Consideracidén aparte merecen las residenciales com-
patibles con pequeiios comercios e industriales artesa-
nales que se materializan en el "bajo comercial" pro -
pio y la vivienda unifamiliar en planta alta, tipolo =

gia de uso muy aceptada y extendida.



El futuro de los solares cercados y naves de al-
macenamiento, serd integrarse al caracter residencial
del resto del entorno, aunque actualmente se desarro

llan en los mismos actividades no molestas.



2.3.~ ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELQ

La estructura de la propiedad del suelo en el
entorno de las "Angustias" queda explicitada en el
plano n? 4 de la documentacién grdfica de informa-
cién.

Ateniéndonos a lo expresado en el Capitulo an
terior, se observa una fuerte tendencia en toda la
Ciudad, a una tipologia del asentamiento residen =

cial netamente unifamiliar.

Existe pues una correlacidén directa entre la
obtencidén de unos "estandares" sociales y la adqui
sicién de un suelo (parcela). para el desarrollo
de vivienda unifamiliar de tipo urbano, generalmen

te entre medianeras.,

Esta caracteristica dominante, como ya se ha
indicado es la que sirve de base para la creacidn
de las pautas de trazado del Plan Especial de Re =~
forma Interior, que contendra toda esa carga infor
mativa que posibilite un desarrollo adecuado al en
torno, dentro de las directrices de las Ordenanzas
Reguladoras y del Proyecto de Urbanizacién que con

cretard una determinada parcelacién.

La tipologia constructiva de viviendas, que -
se fijard en las Ordenanzas Reguladoras, se atiene
al tipo considerado mds idéneo: viviendas unifami
liares desarrolladas en dos plantas, con pegqueilo -;

jardin delantero y patio de servicio posterior.

Esta tipologia crea un aspecto de la Ciudad,
en la relacidén ocupado-vacio, al disponer de una -
multiplicidad de espacios exteriores, tanto priva-
dos como publicos que, a reservas de extender gran
demente el asentamiento, lo enriguece al dar posi-

bilidades a una cierta calidad de vida.



Mencidén especial merece el requerimiento hoy dia
indispensable de la "cochera" integrada en la pro -
piedad. Se llega a la conclusidén de la necesidad de
facilitar a los futuros propietarios de suelo en la
Urbanizacién que se realice, las normas precisas pa
ra la integracién equilibrada de las mismas dentro

de las edificaciones que se proyecten.



2oh .~ INTEGRACLON DE LA PROPUESTA AL TEJIDO URBANO.

L primero y principal problema que se le plantea
al proycctista a la hora de abordar el presente Refor
mado del Plan gspecial de ileforma Interior, es el de

la adaptacidén de la propucesta a la Llrama del entorno,.

dediatamente después, al [ijar la Lipologia del
asentawiento, que ha de scr de tipo residencial unifa
il iar enlre wmedianeras, v tal como yva se ha expresa-
cto en ovros Capitulos, esla adaptacidén surge de un -
Lrazado y viario, y de unas manzanas adecuadas a la -~
topogralia de un lugar y a la tipologia edificatoria

elegida, igual a la del entorno.

Observando el plano n® 7/, podemos ver que se han
dispuesto longitudinalmenie en sentido Este-Oeste - -
seis manzanas, (que son la i, C, D, B, ¥ y G), que -

forman el nidcleo de la nueva ordenacdidn.

La calle longitudinal situada mds al Norte, se ha
trazado sipguiendo las lindes con el Caserio "Divina -
Pastora", traseras de viviendas existentes, Plaza de
Joaquin Camino y con el Yolideportivo, A través de -
una calle de¢ nueva Lormacidén se establece la conexidn
con la Plaza de Joaquin Caminio y con la c¢/. Almiran-
te Carrcro DBlanco. Se¢ han establecido dos conexiones
con la carrelera Valencina-Camas, una en el extremo -
ste de la mencionada calle longitudinal y otra en la
zona Noroeste mediante la correspondiente calle trans

versal.

Las caracteristicas de la edificacién quedan sufi
cientemente explicitadas en las Ordenanzas Regulado -
ras, normativa directamente encaminada al control de

las tipologias a desarrcllar.



2.5.- CONSECUENCIAS SOCIALES Y ECONOMICAS DE LA EJECUCION

DEL PLAN ESPECIAL (ART?. 83.4 Reglamento de Planea-

miento)~

Entre las consecuencias sociales que originard la

ejecucidén del presente Plan Especial podemos citar co

mo mé&s importante:

l--

2.-

Revitalizacidn general de la poblacién

Disponibilidad de solares como tal, gue actual
mente es inexistente dada la falta de infraes-

tructuras envel suelo calificado como urbano,.

Mejoras sociales en la poblacidén al posibili-
tarse la construccién de una Guarderia Infan-
til ¥y de un Centro Cultural y Social, actual-

mente inexistentes.

Me jora en el saneamiento de las aguas residua
les al preverse la instalacidén de una Estacién
Depuradora que recogerd tanto las nuevas redes

de saneamiento como las existentes.

Se dotard a la poblacién de una Zona verde - -
ajardinada, incluyendo " juego de nifios", mejo=-
rando las condiciones actuales de expansidém, -

convivencia, etc.,

El nuevo viario posibilitard la descongestidnm,
en los casos necesarios, del trdfico rodado -
por el centro del pueblo,

De la misma manera entre las consecuencias eco

némicas podemos citar:

Me jora general de la situacidén econdémica de la
poblacién, ya que con la construccién de la fu
tura urbanizacién y consiguientes viviendas se
creardn puestos de trabajo que influiran direg

tamente,

Me jora del comercio actual, pues los nuevos ha
bitantes pasardn a ser nuevos clientes, Yy la =
oferta se verd ampliada con la creacién de la

nueva =zona comercial.



3.~ Mejora de la situacidén econdmica Municipal, pues
las tasas de las nuevas licencias de construccidn
revierten directamente en el Ayuntamiento, y ade-
mds éste pasard a poseer mediante las cesiones -
previstas suelo residencial, por 1o que se verd -

incrementado el Patrimonio Municipal,

En resumen, podemos considerar que las conse~
cuencias sociales y econémicas de la ejecucidn del pre
sente Plan Especial, van a ser beneficiosas tanto para

los habitantes como para el propio pueblo.
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3s3.,- EJECUCION DE LAS OBRAS DEL PLAN ESPECIAL, SISTEMA
DE ACTUACION EN LAS MISMAS.-

La ejecucidén de las obras necesarias para llevar a
cabo el presente Plan Especial, se regird por las nor -
mas y prescripciones contenidas en el mismo, las cuales
se desarrollardn en detalle en el subsiguiente Proyecto
de Urbanizacién, asi como las Ordenanzas Reguladoras -

contenidas en el mismo Plan Especial.

Estas obras, que se ejecutardn por parte del Pro -
pietario de los terrenos actuante como Entidad Promoto-

ra,se realizaran en una sola fase, con el fin de dotar

de todos los servicios, simultdneamente, al conjunto ur

banizado que se describe en el Plan,

L]l sistema de Actuacidén que se seguird en las obras
elegido para el desarrollo del Plan, es el de COMPENSA-
CION, acomodandose a las prescripciones establecidas en
el Art?. n? 119 y concordantes de la Vigente Ley sobre

el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.,

Esta eleccidon se basa en el hecho de la "unidad de
propietario", "unidad de promotor" del conjunto de los
terrenos a urbanizar, (estructura de propiedad simple),
en la realidad de la urgencia de su urbanizacidén por los
motivos expuestos en la Memoria, y en general, en lo re

sefiado en el Art?, n? 50 del Reglamento de Planeamiento.

Los plazos para la ejecucién de las obras de urba-

nizacién, quedan fijados en el siguiente Plan de Etapas:

Al haberse determinado una sola fase de ejecuciédn,
solo resta la delimitacién en tiempo de la misma,de
limitacién que, de acuerdo con el Ayuntamiento,
(acuerdo que se recogerd en la oportuna ACTA de COM
PROMIS0S), fija un plazo mdximo para la ejecucidn de
la urbanizacién de dos afos contados a partir de la
"aprobacién definitiva" del Proyecto de Urbanizacién,
y siempre antes del 31 de Mayo de 1.988



3:2.= COMPROMISOS ENTRE EL URBANIZADOR Y EL AYUNTAMIENTO

Estos compromisos se atienen a lo prescrito en el
Arte?, 46 pdrrafo "b" del Reglamento de Planeamiento,
excepto en lo concerniente al punto segundo del mismo,
pues no procede el presente Plan Especial la construc-
cién por parte del Urbanizador de ningin edificio comu

nitario.

El Urbanizador se compromete a ceder al Ayuntamien
to de Castille ja de Guzmdn el suelo de uso residencial
situado en la Manzana A} con una superficie de 646 m2,
asi como el suelo de uso comercial de la misma napzana,

con superficie de 207,00 m2., para ubicacién de un cen
tro cultural y social.

De la misma manera se establece la cesién de la -~
parcela K, con una superficie de 1.000 m2,, para la -
construccién en ella por el Ayuntamiento, de una Guar-

deria Infantil,

Una vez finalizada las obras por el Urbanizador de
Viales, espacios libres, redes de abastecimientos de -
agua, eléctrica, red de alcantarillado, alumbrado pi -
blico, etc., serdn cedidas al Ayuntamiento de Castille
ja de Guzmdn, el cual, segimn lo previsto en la Ley del
Suelo, se hard cargo de la conservacidén y entretenimien

to de las mismas.

Mientras no se lleve a cabo la cesién de las obras
de conformidad con el Ayuntamiento, el Urbanizador ae

comprometerd a su conservacién.

Cuando se realice la venta de las manzanas (dividi
das en parcelas). el Urbanizador asumird el compromiso
de obligar a los futuros compradores el cumplimiento -
de las Ordenanzas Reguladoras adjuntas, con el objeto
de garantizar la estetica y funcionalidad de la Urbani
zacion, al mismo tiempo que a las obligaciones a que -
den lugar las cesiones de terrenos al Ayuntamiento que
serdn subrogadas por los futuros propietarios o copro-

petarios en la medida que les corresponda.



3!3."

GARANTIAS DEL URBANIZADOR

Para la garantja del exacto cumplimiento de los
Compromisos contraidos, segun el pdrrafo "c¢" del -
Art®, n® Lo del Reglamento de Planeamiento, se esta
blece el importe del 6% del coste total de la Urba-
nizacién, segin la evaluacién econdémica dada en el
presente Plan Especial y que se determinard exacta-

mente en el Proyecto de Urbanizacidn.

Esta garantia podrd prestarse em metdlico, en -

valores publicos o mediante aval bancario.

Los medios econdémicos necesarios para la reali-
zacién de ésta Urbanizacidén en todos sus términos,

por parte de la Propiedad, son los siguientes:
Recursos propios:
- Valor de los terrenos
-~ Patrimonio particular
Fuentes de financiacién:

~ Préstamos y créditos bancarios con ga

rantia hopotecaria.

- Beneficic econdémico como consecuencia
de la ejecucién paulatina de la Urba-

nizacién.

El coste de la Urbanizacién subsiguiente al Plan
Especial ird estimado en el Estudio Econémico-Finan-

ciero.



3.4.~ DETERMINACIONES ESPECIFICAS DEL PLAN ESPECIAL

En éste Capitulo se especifican las determina-
ciones contenidas en los puntos "f" 1y "a" del Art?,
45 del Reglamento de Planeamiento que desarrolla la
vigente Ley del Suelo,

En cualquier caso, estas DETERMINACIONES se a-
tendran plenamente a las Normas Municipales para la
Ejecucidén y Recepcidén de Obras y Servicios del Ayun-

tamiento de Castilleja de Guzmdn.

RED VIARTA, Disefio de viales:

Dado que el tipo de la edificacidén es el de uni
familiar adosada, en dos plantas, se fija un vial de

acceso de ocho metros de ancho, que estda conformado

por:
Acerado = 1,5 m.
Calzada = 5,~ m,
Acerado = 1,5 m,

Total ancho calzada .... = 8,00 mts.

e v e o ——
jup—=g =~ - 54—}

Se hace constar que la calle que discurre por
el lindero Norte se ha pensado para la circulacién en
doble sentido, por lo cual se proyecta de 9,50 m. de

ancho total conformado de la siguiente forma:

Acerado = 1,50 m.
Calzada = 0,50 m.
Acerado = 1,50 m.
Total ancho calzada ... = 9,50 mts.

Las calzadas tendrdn riego asfdltico sobre sub~
base de piedra.,

Los acerados iran solados con losetas de cemen-
to comprimido, sobre solera de hormigén tipo H~100,

L.os bordillos serdn de hormigén prefabricado.

RED DE ALCANTARILLADO

Se ha proyectado una ¥nica red para evacuacidny

tanto de aguas residuales como de pluviales.



Dicha red estard conformada por tubo de hormigédn
centrifugado con pozos de registro segin marcan las
Normas Tecnolégicas, efectudndose las acometidas de
viviendas mediantes arquetas individuales y en los
casos en que sea posible las conexiones serdn pareadas.

La recogida de pluviales se realizard mediante im-
bornales debidamente distribuidos,

El vertido se hard a la conduccién municipal exis-
tente, pero dado que esta lo hace a la intemperie vy
sin ningin tipo de depuraciém, por lo cual se ha crei
do conveniente, interceptar una estacidén depuradora -
capaz de depurar tanto el vertido de la red proyecta-

da como de la existente en el municipio,

MATERIALES Y MONTAJE

Las tuberias a emplear serdn de hormigén centrifu
gado con unidén de copa © bien con emboquillados o nu-
dos de ladrillo macize., La tuberia se montard sobre -
solera de hormigdén H-100 con un espesor minimo de 10~
cms .

El registro se efectuard a través de pozos de fda-
brica de ladrillo de 1 pié o bien con muros de hormi
gén de lgual espesor. Las tapas de dichos pozos serdn
de fundicién capaces de resistir el trdfico de vehicu
los. La distancia mdxima entre pozos serd de 50 mts,
y ademds en los cambios de direccidén o encuentro de -
los colectores,

El desagilie tanto de viviendas como de pluviales -

se hard siempre por medio de sifén hidrdulico.

Normas:l:-La acometida general se hard en pozo de
registro previo a la estacidn depurado-

ra, la pendiente minima serd del 1%.

2.~La acometida individual de vivienda se
e jecutard a través de arqueta sifénica,

ubicada dentro de cada parcela.

3.-Las alcantarillas y pozos se abrirdn -
siempre a 1,00 mt. de distancia de todo
depésito, cafieria o conducto de agua po
table.



h.- Las arquetas y registros estardn provistas

de cierre hermético contra liquidos y gases.

5.~ 5i la distancia de arqueta sifdénica de sali=-
da a la acometida sobrepasara los 25 m, se

colocard un pozo intermedio para registro y

limpieza,

O.- Los ramales gque pasen por zonas de trdfico
rodado deberdn estar a una profundidad mi-

nima de 1 m.

RED DE AGUA

La red se plantea como anilloc cerrado al ob
jeto de garantizar una igualdad de presidén , realizéndo
se acometidas pareadas para viviendas y conectdndose a
la red general en los puntos fijados por la entidad su-
ministradora.

El cdlculo de la red se hard de acuerdo con
las Normas Tecnoldégicas considerando una dotacidén de vi
viendas de 650 1/dia, con un caudal en punta de 0,03 -
1/V. gue es el correspondiente a nidcleos de menos de =
1.000 habitantes, como el previsto.

Se establecerdn boca de riego e hidrantes =
contra incendios de acuerdo con las Normas vigentes en
Al jarafesa, empresa suministradora. Las velocidades ad-
misibles serdn las comprendidas entre 0,5 m/seg. Yy 1,5
m/seg.

MATERIALES Y MONTAJE

Las tuberias serédn de fibrocemento con unio

nes y juntas tipo GIBAULT, enterradas en zanjas, sobre
una cama de arena de rio limpia.

La profundidad minima de las tuberias serd
de 1,00 m.

Se dispondrdn llaves de corte que permitan
aislar desviaciones, anillos y distribuciones sucesiva
mente. Estas llaves se instalardn en interior de ar -
quetas 6 pozos de registro de fdcil acceso. Las bocas
de riego también irdn en arquetas facilmente registra-
bles. Tanto las vdlvulas como las bocas de riego ten-

drédn tapas de fundicidm.
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