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f) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el sistema
general de comunicaciones previsto en el Planeamiento Municipal, con sefialamiento de alineaciones, rasantes y
zonas de proteccion de toda la red viaria, y prevision de aparcamientos en la proporcion minima de una plaza por
cada 100,00 m? de edificacion.

g) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y
de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el plan.

h) Evaluacion econdémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

1) Plan de etapas para el desarrollo de las determinaciones del Plan, en las que se incluyan la fijacion de los
plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion en las unidades de
ejecucion que comprenda el sector, y de solicitar licencia de edificacion una vez adquirido el derecho al
aprovechamiento urbanistico.

4.- DOCUMENTACION

La documentacion que desarrolla el presente Plan Parcial es la siguiente:

1) Memoria Justificativa de la Ordenacion y de sus determinaciones.
2)  Planos de Informacion

3) Planos de Proyecto

4)  Ordenanzas reguladoras

5) Plan de etapas

6) Estudio Econdmico — Financiero

5.- INFORMACION URBANISTICA

5.1.- Descricion segtn Esctrituras

Los terrenos afectos al Plan Parcial son parte de una finca de mayor cabida cuya descripcion registral es la
siguiente:

Rustica: Finca llamada "Divina Pastora", conocida vulgarmente con el nombre de Montelirio, en términos de
Castilleja de Guzman, de forma irregular, con una superficie de diez hectareas, veintidos dreas y cincuenta
centidreas. Ocupa un terreno accidentado, situado en lo alto de la cuesta de la parte derecha de la carretera que
conduce de Castilleja de Guzmdan a Valencina de la Concepcion. Sus linderos son. al Norte con finca de la misma
procedencia en este término municipal de Valencina de la Concepcion; por el Sur, con carretera de Castilleja de
Guzman a Valencina de la Concepcion, parte de finca de esta misma procedencia en este mismo término; Este,
casas de Castilleja de Guzman y finca de esta misma procedencia en este mismo término, y Oeste, finca
Maraherrera, del término de Valencina de la Concepcion, resto finca en Valencina de la Concepcion. Comprende
parte de la parcela la Cerca.

Nota: Se acompaiian como anexos a la presente memoria la parte expositiva del documento privado de
compraventa de los mencionados terrenos, asi como copia de la nota simple del registro de la propiedad.

5.2.- Topografia y estado actual

La topografia es de pendiente homogénea en todo el &mbito, descendiendo en direccion Oeste — Este con
pendiente media del 6%. La cota respecto al nivel del mar es variable entre 124 y 136 metros.

Los terrenos carecen de aprovechamiento agricola.

En cuanto a su situacion respecto al resto del término, se encuentra junto al casco urbano.
5.3.- Infraestructura existente
5.3.1.- Pavimentacion

Existe acceso pavimentado hasta los terrenos del Plan Parcial desde el Estudio de Detalle Colindante.



5.3.2.- Alcantarillado

La red de alcantarillado discurre por todas las calles del Municipio y son recogidas por el colector existente,
conduciéndolas ha el colector general. Las condiciones de suministro se han solicitado a la compaiia Aljarafesa.
Se adjunta a la presente memoria justificante de dicha solicitud.

5.3.3.- Abastecimiento de Aguas

La red de agua depende de la Compaiiia Aljarafesa y discurre por la calle Real, justo por el limite del Sector.
Las condiciones de suministro se han solicitado a dicha compaiiia. Se adjunta la presente memoria justificante de
dicha solicitud.

5.3.4.- Energia Eléctrica

La red eléctrica de Alta Tension discurre aérea cerca del propio sector, existiendo un centro de seccionamiento
y varios centros de transformacion en el Casco.

Se ha solicitado a la Compaiiia Sevillana de Electricidad informe sobre las condiciones de suministro. Dicha
solicitud se acompafia como anexo a la presente memoria.

5.4.- Objetivos, criterios y programa desarrollado.
Los principales objetivos que se persiguen en la actuacion son:

1.- Obtencion de suelo apto para uso residencial. El articulo 184 de las Ordenanzas de las Normas Subsidiarias
Municipales define la tipologia como de viviendas unifamiliares adosadas en 2 alturas, con posibilidad de
reconvertirlas en unifamiliares pareadas siempre que se ejecuten por manzanas completas y se recoja en el
preceptivo Plan Parcial.

2.- Obtencion de suelo de cesiones para el Ayuntamiento que se concretan en Zonas Verdes de 3.175,00 m2., la
reserva para Centro Docentes de 1.270,00 m?., y la reserva para S.I.P.Ss de 169,00 m?.

4.- Completar las redes fundamentales de infraestructura previstas en las Normas Subsidiarias Municipales.

Con los criterios expuestos, y apoyandonos en el esquema de ordenacién que establecen las Normas
Subsidiarias Municipales y después de varias consultas con los responsables municipales, se desarrolla el modelo
de crecimiento elegido, mediante una trama de viales que delimitan siete manzanas en las cuales se desarrolla el
programa requerido, quedando el suelo para reserva escolar y las zonas verdes en una Unica manzan, lo mas
proximo posible al suelo urbano de Castilleja de Guzman. Las manzanas se han disefiado de forma que la

pendiente longitudinal de las calles principales que le dan acceso sea minima, ofreciendo esta solucion, ademas,
un disfrute de vistas hacia Sevilla de la mayor parte de las parcelas resultantes.

6.- CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
6.1.- Suelo Residencial

Constituyen el uso fundamental del presenta Planeamiento y abarca un total de 16.289,44 m?

La densidad admitida para la ordenacion, segun criterio de las Normas Subsidiarias Municipales es de 40
viviendas por hectédrea, contabilizadas sobre la superficie total del sector, por lo que el nimero maximo de
viviendas es de 127.

Las tipologias admitidas, seglin las Normas Subsidiarias Municipales son:

—  Residencial unifamiliar adosada
—  Residencial unifamiliar pareada

Otras condiciones de interés:



»  Parcela minima: 100,00 m?2
¢ Frente de fachada minimos: 5,00 m
*  Ocupacion maxima: 80% (100% en caso de uso no residencial en planta baja)

+  Volumen méaximo edificable 1,50 m?/m? (24.434,00 m?)
e Altura maxima: dos plantas (7,00 m)

e Ubicacion: manzanas 1,2,3,5,6y 7

+  N°de plazas de aparcamiento: (1 plaza/100,00 m?) 244

6.2.- S.I.P.S. (Equipamiento Social)
Las reservas que establece el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo son las siguientes:
2,00 m? construidos por vivienda: 2 x 127,00 = 254,00 m?

Ocupa una superficie de 169,00 m? de suelo. La parcela tendré uso exclusivo. Sera de dominio privado y uso
publico.

Otras condiciones de interés:

*  Parcela minima: No se limita

¢ Frente de fachada minimos: 5,00 m

*  Ocupacion maxima: 100%

+  Volumen maximo edificable 1,50 m%*/m? (254,00 m?)
e Altura maxima: dos plantas (7,00 m)

e Ubicacion: manzanas 4

e N°de plazas de aparcamiento: (1 plaza/100,00 m?) 3

6.3.- Equipamiento escolar

La dotacion minima que establece el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo es la siguiente:
10,00 m2 x viviendas = 10 x 127,00 = 1.270,00 m?

Ocupa parte de la parcela n° 4 y tiene una superficie de 1.270,00 m2. Sera de dominio piblico y uso piblico.

La edificabilidad maxima asignada es de 0,50 m?%/ m? de parcela, es decir, 635,00 mz, que consideramos suficiente
para satisfacer las necesidades del Centro Escolar previsto: Una unidad de Preescolar.

Las edificaciones podran situarse exentas o alienadas a vial.

Se autorizan cuantas instalaciones sean convenientes para el desarrollo del Centro.

Se prevén un total del3 plazas de aparcamiento en su interior, correspondientes a 1 plaza cada 100,00 m? de
suelo.
Otras condiciones de interés:

e Parcela minima: No se limita

e Frente de fachada minimos: No se limita

*  Ocupacion maxima: 30%

+  Volumen maximo edificable 0,50 m%/m? (635,00 m?)
e Altura maxima: dos plantas (7,00 m)

e Ubicacion: manzanas 4

e N°de plazas de aparcamiento: (1 plaza/100,00 m?) 13

6.4.- Sistema de espacios libres

La prevision minima establecida por el Reglamento de Planecamiento de la Ley del Suelo es del 10% del total



de la superficie de actuacion, con lo que tendremos:

10% x 31.750,00 m? = 3.175,00 m?
Estos suelos son de cesion obligatoria y dominio y uso publico.

Solamente se autoriza la edificacion de instalaciones relacionadas con este tipo de suelo, con una edificabilidad
méxima de 0,050 m? / m? sobre parcela, con altura de 1 planta y méximo 4,00 m de altura.

Otras condiciones de interés:

e Parcela minima: -

e Frente de fachada minimos: -

*  Ocupacion maxima: -

*  Volumen maximo edificable 0,50 m?/m?
e Altura maxima: una plantas (4,00 m)

e Ubicacion: manzanas 4

* N°de plazas de aparcamiento: -

6.5.- Red viaria y aparcamientos

En la red viaria se establecen dos tipo de vial:

*  Vial principal (tipo S1)
Con una seccion transversal de 11,00 m de los cuales 8,00 m correspondena calzada y siendo cada
acera de 1,50 m disponiéndose alcorques para arbolado cada 15,00 m en ambas aceras.

*  Vial secundario (tipo S2)
Tiene una seccion transversal de 9,00 m con acerado con 1,50 m de ancho y 6,00 m de calzada.

La superficie total de viario del Plan es de 10.846,56 m2.

Se han previsto aparcamientos tanto en la red viaria como en el interior de las parcelas, con el siguiente
desglose:

*  Suelo residencial
Se prevé una reserva de 1 plaza por vivienda a situar en el interior de cada parcela, siendo por lo tanto un
total de 127 plazas

*  Suelo S.I.P.S.
Se reservan 3 plazas en el interior de la parcela

*  Suelo de reserva escolar
Se prevé una reserva de 1 plaza cada 100,00 m? de suelo, por lo que se obtienen 7 plazas de aparcamiento
en el interior de la parcela.

Se prevén ademas un total de 117 plazas de aparcamiento anexas a la red viaria, como aparcamiento unilateral
en paralelo.

El nimero de plazas total es el siguiente:

Suelo residencial 127
Suelo S.I.P.S. 7
Suelo de reserva escolar 3
Anexo a la red viaria 117
TOTAL| 254

6.7.- Cuadro resumen de la zonificacion y usos del Plan Parcial



los datos relativos a su

superficie, porcentaje que representan respecto al total del suelo, edificabilidad total y relativa, ocupacion total y
relativa, altura, nimero de plantas, tamafio de parcela minima, capacidad residencial expresando niimero de

r

, asi como

En el siguiente cuadro se relacionan las diferentes zonas del planeamiento

viviendas y de habitantes, plazas de aparcamientos y rédimen del suelo, expresando si son de dominio publico o

privado y su uso publico y privado.
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7.- INFRAESTRUCTURA



7.1.- Energia Eléctrica

Las Normas Subsidiarias Municipales establecen en el apartado 4.1.4.3 las condiciones minimas que debe
cumplir la red:

Art. 58.- Tiene por objeto establecer las condiciones y caracteristicas minimas a tener en cuenta en la
proyeccion y calculo de la red de suministro de energia eléctrica, para la redaccioén de los proyectos de

urbanizacién necesarios para el desarrollo y ejeccion de los Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios
de Detalle.

Art. 59.- En la red de energia eléctrica, debera justificarse la procedencia de la misma compariia
suministradora, acometida, tension y capacidad disponible.

Art. 60.- La distribucion en Baja Tension se efectuara a 380/ 220 v., siendo el tendido de los cables
subterraneo y prohibiéndose el uso de cables trazados por las fachadas de la edificacion, excepto Normas
contrarias de la compafiia Suministradora.

Solo podra autorizarse el tendido aéreo con caracter provisional y en precario hasta que el Ayuntamiento
estime que se debe pasar a subterraneo, sin que en ningun caso sea de este las obras.

Art. 61.- Los célculos de la red se haran de acuerdo con las siguientes dotaciones:

A) Viviendas:
Electrificacién minima 3.000 W/Viv.
Electrificacion media 5.000 W)Viv.

La carga total de un edificio destinado principalmente a viviendas sera la suma de la carga de estas mas
los servicios generales del edificio y la correspondiente a locales comerciales.

Para viviendas se adoptaran los siguientes coeficientes de simultaneidad:

N° de abonados Coeficiente
2a4 1

5al5 0,8

16 a 25 0,6

Mayor 25 0,5

B) Edificios comerciales y locales:

Nivel de electrificacion: 100 W/m? y planta con un minimo por abonado de 3.000 W

C) Edificios destinados a uso industrial:
Nivel de electrificacion: 125 W/m? por planta

Art. 62.- Todo proyecto de urbanizacion debera comprender las redes de distribucién y centro de
transformacion sefialando recorridos, seccion de los cables y emplazamiento de las casetas, debiendo
Justificar mediante certificado suscrito por la compafiia suministradora que dispone de la potencia necesaria
para cubrir suministrados.

Art. 63.- Los centros de Transformacion y las redes de distribucion se consideraran como sitemas
generales. Las reservas del suelo para su instalacion, tendra caracter publico, evitandose al maximo las
servidumbres sobre propiedades particulares. Dentro de los poligonos se reservara el suelo necesario para
la instalacién de los transformadores de servicio del poligono y se prevera la instalacion de redes
subterraneas o en su caso aéreas a lo largo de las vias publicas.

Art. 64.- Sera de obligatoria aplicacion el Reglamento de Alta Tensién y el Reglamento Electrotécnico de



Baja Tension, asi como las instrucciones complementarias del Ministerio de Industria y energia: la aplicacion
de la NTE-IEB (1974) y las Normas si existieren establecidas por la Compariia Sevillana de Electricidad S.A.

El célculo de las redes se realizara de acuerdo con lo dispuesto en el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension, previendo para los distintos edificios y viviendas las cargas minimas fijadas en las instrucciones

complementarias correspondientes al reglamento asi como los coeficientes de simultaneidad que en ¢l se
especifican.

El criterio seguido para el trazado de la red se basara en garantizar una 6ptima distribucion y aprovechamiento
de la red por los usuarios y los servicios comunes del sector.

Se prevé la alimentacion desde un centro de transformacion que se ubicara en el lugar que indique la Compafiia
suministradora.

La red de Baja tension circulara subterranea hasta cada uno de los puntos de las acometidas particulares de
cada parcela, que se realizaran segin las Normas de la Compatfiia suministradora.

7.2.- Alumbrado Publico

Las Normas Subsidiarias Municipales establecen en el apartado 4.1.4.4. las condiciones minimas que debe
cumplir la red:

Art. 65.- Tiene por objeto establecer las condiciones y caracteristicas minimas a tener en cuenta en la
proyeccion de los proyectos de urbanizacién necesarios para el desarrollo y ejecucion de los Planes
Parciales, Planes Especiales y Estudios de detalle.

Art. 66.- El célculo del alumbrado se ajustaran a los siguientes niveles de iluminacion:

A) Vias principales y plazas en general.

lluminacion horizontal media: 7 lux
Coeficiente de uniformidad: 0,2

Art. 67.- La altura del punto de luz se regulara segun la siguiente tabla:

Potencia luminosa instalada (Lm.) [zlgfzraﬁt)o
3.000 a 9.000 6,5a7,5
9.000 a 19.000 7,5a29,0
>19.000 >9,0
Art. 68.- La disposicion de los puntos de luz vendra dada por:
Relacion altura punto de luz / anchura de la calzada Disposicion
1 Unilateral
2/3 Bilateral al
Tresbolillo
1/2 Bilateral
Pareadas

Art. 70.- Para aceras de ancho superior a 1,25 m la luminaria se colocara sobre baculo situado a
distancia no inferior a 0,50 metros de la alineacién exterior de bordillo. Para anchos de acero comprendidos
entre 1,00 my 1,25 m de la alineacioén exterior del bordillo o bien sobre brazo de pared.

Art. 71.- En las curvas los puntos de luz deberan de estar situados en la parte exterior de las mismas,



debiendo ser reducida la separacion entre ellos.
En cuestas se situara un punto de luz en los cambios de rasante.

Art. 72.- La instalacién de alumbrado vigente, y todos sus elementos , tales como baculos, luminarias,
conductores, deberan ser de modelos y calidades segun Norma de la Compafiia Suministradora, debiendo
vigilar el Ayuntamiento su cumplimiento.

Art. 73.- Sera de aplicacion al respecto la NTE-IEE 1978.

Se prevé una red de alumbrado que ilumine las zonas publicas de la urbanizacion de forma conveniente,
situando las luminarias al tresbolillo o unilaterales, segun el tipo de calzada.

El sistema de sujecion de las luminarias sera mediante baculos y se utilizaran lamparas de vapor de mercurio
color corregido.

La instalacion de alumbrado se ajustara a lo dispuesto en la Norma MV Alumbrado Urbano 1965.

El nivel de iluminacion horizontal media serd como minimo de 15 Lux tanto en las vias principales y de 6 Lux
en el resto, con un coeficiente de uniformidad medio de 0,20. Se cumplira con las condiciones establecidas en las
Normas de Urbanizacion Municipales.

7.3.- Abastecimiento de Aguas

Las Normas Subsidiarias Municipales establecen en el apartado 4.1.4.1. las condiciones minimas que debe
cumplir la red.

Art. 46.- Tiene por objeto establecer las condiciones y caracteristicas minimas a tener en cuenta en la
proyeccion y calculo de la red de distribucion de aguas para la redaccion de los proyectos de urbanizacion,
necesarios para el desarrollo y ejecucién de los Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de detalle.

Art. 47.- Todas las caracteristicas de la red vendran determinadas por las Normas vigentes en la
empresa concesionaria, en este caso Aljarafesa S.A., siendo sometidos todos sus elementos a las prubeas
de presion establecidas en la Normativa actual.

A efectos del calculo y ejecucion también sera de aplicacion la NTE/IFA, 1976.

Art. 48.- La presion minima autorizable de la red, sera de 1 atmdésfera, debiendo ser comprobada en
obra, antes de su recepcion.

Art. 49.- El agua debera cumplir con las condiciones de potabilidad establecidas por la Jefatura General
de Sanidad debiendo contar con la documentacion legal, y el analisis quimico y bacteriolégico realizado por
organismos oficial, bien sea procedente de la red municipal o de por particular.

Art. 50.- El servicio de aguas, estara instalado por la instalcién de abastecimiento, zonas residenciales,
industriales, zonas verdes y las bocas de riego e incendios. Siendo las dotaciones minimas:

A) Zona residencial:
Vivienda mayor de 100,00 m? — 200 m3 |/ hab / dia
Se prevé un consumo minimo de 15 m3 /hab / dia

Art. 51.- Para los criterios de disefio y ejecucion sera de aplicacion la Normativa establecida por la
compariia o empresa encargada del mantenimiento de la red, en este caso Aljarafesa.

La red se proyectara como un sistema mallado de modo que el sistema pueda conectarse, desde dos
punto diferentes a la red de EMASESA que circula por la autovia.

La red circulara en subterraneo por las aceras de las calzadas.

La acometida se hara a las canalizaciones existentes, situando pozos de registro con valvulas de corte
que se recogen en los planos de proyecto.



Para el dimensionado de la red se considerara una dotacion minima por habitante y dia de 350 litros. El
caudal punta por el calculo de la red debera ser de 2,4 veces al consumo diario medio.

La red se ejecutara con tubo de fibrocemento con uniones Gibault, presion normalizada 7,5/15.
AT. instalada S/condiciones de las Normas Municipales.

Debera considerarse ademas el calculo para bocas de riego y de incendio que, como minimo, consigan
que la distancia de cualquier punto a la toma sea inferior a 200,00 m.

7.4.- Alcantarillado

Las Normas Subsidiarias Municipales establecen en el apartado 4.1.4.2. las condiciones minimas que debe
cumplir la red.

Art. 52.- Tiene por objeto establecer las condiciones y caracteristicas minimas a tener en cuenta en la
proyeccion y calculo de la red de evacuacion de aguas pluviales y negras, para la redaccion de los
proyectos de urbanizacién, necesarios para el desarrollo y ejecucion de los Planes Parciales, Planes
Especiales y Estudios de Detalle.

Art. 53.- Para el calculo de la red de saneamiento se adoptara como caudal para aguas negras el
calculado para la dotacién de agua potable.

Para los caudales de agua de lluvia, se partira de una precipitacion de 1101 /s /Ha, teniendo en cuenta
el retardo y la acumulacion de caudales.

Art. 54.- A los caudales obtenidos seguin los métodos expuestos se le aplicaran los coeficientes de estos
en cuyos valores minimos son:

Casco actual 0,8
Zona con vivienda entre medianeras 0,6
Zona con vivienda unifamiliar aislada 0,4
Zona industrial 0,3
Zona de parques y jardines 0,1

Art. 55.- Todas las condiciones sera subterréneas y sequiran el trazado de la red viaria y de los espacios
libres de uso publico.

Las secciones minimas sera de 0,30 m y las velocidades maximas de agua a seccion llena de 3 m/s

Se situaran los pozos de registro en cambios de seccion y de rasante y en alineaciones rectas a
distancias no superiores.

Art. 56.- En las cabeceras de las redes que sirven a varios edificios se dispondran camaras de descarga
para la limpieza cuya capacidad sera de 0,5 m?3 para los diametros de 0,30 m.

Art. 57.- Para los criterios de disefio y ejecucion, sera de aplicacion la NTE-ISA, asi como la Normativa
establecida por la empresa Aljarafesa, encargada del mantenimiento de la red.
El sistema de evacuacion de aguas residuales y pluviales sera del tipo unitario.

Las aguas residuales se conduciran hasta la depuradora que ira ubicada al otro lado de la Autovia Sevilla —
Puebla del Rio, cuya realizacion debera ser objeto de un proyecto especifico.

La red de residuales se calculara conforme a los siguientes criterios:

El caudal del Céalculo de aguas negras sera de 250 1/hab/dia con un consumo punta de 2,4 veces el consumo
medio diario.

El caudal minimo a considerar sera el correspondiente a las camaras de descarga: 20 litros/seg. y capacidad
600 litros. El caudal de aguas pluviales se calculara s/Normas.



Estas camaras de descarga se dispondran en las cabeceras de cada tramo del alcantarillado.
Se emplearan diametros iguales o superiores a 300 mm.

Se colocaran pozos de registro en los cambios de direccion, cruces de calles y en las acometidas de parcelas y
cada 35,00 m. maximo.

La red llevara la pendiente necesaria para que la conduccion sea por gravedad y la velocidad esté comprendida
entre 0,50 y 3,00 m?/s.

Las condiciones minimas de la red seran las establecidas en las Normas de Urbanizacion Municipales.
7.5.- Pavimentacion, viario y estacionamiento

Las Normas Subsidiarias Municipales establecen en el apartado 4.1.4.5. las condiciones minimas que debe
cumplir la red.

Art. 74.- Tiene por objeto establecer las condiciones y caracteristicas minimas a tener en cuenta en la
proyeccion y calculo de las redes de trafico rodado y peatonal a incluir en los proyectos de urbanizacion
necesarios para el desarrollo y ejecucion de los Planes Parciales, Estudios de Detalle y Planes Especiales.

Art. 75.- El trazado de la red viaria se ajustara lo mas posible a sus rasantes a la forma de terreno, con el
fin de evitar grandes movimientos de tierra, dificultades en las canalizaciones de servicios y abaratar el
coste de las obras auxiliares, siempre que la pendiente longitudinal de la calzada sea admisible segun la
circulacion que discurrira por la misma.

Art. 76.- En cuanto al calculo de la red viaria que establecen tres tipos de trafico: pesado, medio y ligero,
correspondiendo la circulacién de los dos primeros a las "vias principales” y el ligero a las "secundarias”.

Art. 77.- Las caracteristicas del pavimento se ajustaran a los tipos de vias y a la intensidad del trafico
que circula por ellas, estableciéndose las siguientes disposiciones:

Vias principales

Firme y flexibilidad, con base granular o bituminosa, obtenido con mezcla bituminosa en caliente a base
de betun asfaltico tipo 40/50 en capa de rodadura e intermedia y 60/70 en capa de base: tipo de Filler y
relacién ponderal Filler/betun la adecuada para el trafico y zona térmica estival calida. Las dimensiones de
la seccién se calcularan adecuadamente al tipo de explanada y de trafico.

Vias secundarias

Mezcla bituminosa en frio o en caliente con el mismo tipo de betun anterior. Firme y flexible con base
granular y doblre tratamiento superficial. Firme rigido de hormigén. Las dimensiones de la seccion se
calcularan adecuadamente al tipo de explanada y de trafico.

Estacionamientos

Firme rigido y de hormigén
Firme flexible de aglomerado asfaltico
Adoquinado

Art. 78.- Las vias que forman parte del casco urbano e histérico en su reparacion o las de nuevo trazado
tendran el pavimento de adoquines.

Art. 79.- La seccion minima de las vias principales sera de 8,00 m de calzada con un acerado de 1,50 m
a cada lado, y la de las secundarias de 6,00 m de calzada y 1,00 m de acerado a cada lado.

Art. 80.- Los enlaces con carreteras generales se haran de acuerdo con las Normas establecidas por la
Consegjeria de Obras Publicas, siendo preceptiva la autorizacion del organismo que ejerza su jefatura sobre
la carretera.



Art. 81.- Las pendientes admisibles segun el tipo de via seran:

— Para las vias principales: una pendiente longitudinal del 10%

— Para las vias secundarias: una pendiente longitudinal maxima del 12%

— Para ambos tipos de vias: una pendiente minima transversal del 1,5%

— En las sendas peatonales: se evitara salvar las pendientes con escalones; en caso de ser esto
necesarios el numero de ellos sera superior a dos, con una huella minima de 35 cm. y una
tabica inferior o igual a 17 cm.

— Las rampas de acceso a espacios libres, y edificios publicos, tendra una pendiente maxima del
6%

Art. 82.- El pavimento de las sendas peatonales, vendra determinado por el criterio municipal, previo
informe del técnico que asesore al Ayuntamiento, segun las caracteristicas del entorno que envuelve a
dicho espacio, teniendo en cuenta que el mismo debe ser antideslizante.

Art. 83.- Las zonas de paradas de autobuses urbanos tendra el pavimento de idénticas caracteristicas a
los estacionamientos, debiendo reforzar la calzada correspondiente.

Las vias circulatorias constituyen el medio de enlace de unas zonas con otras y del conjunto con su entorno. Su
trazado esta intimamente relacionado a la concepcion del Plan.

El trazado de la red se ha realizado siguiendo los criterios de las Normas Subsidiarias Municipales,
previéndose las siguientes secciones de calzada:

Tipo de calle Acerados (m) Ancho Total (m)
Seccién S1 1,50 + 1,50 11,00
Seccion S2 1,50 + 1,50 9

Estas secciones se detallan en planos.
La prevision de los aparcamientos se desarrolla en el apartado 1.6 de la memoria.
La dimension minima de las plazas sera de 2,20 x 4,50 m.

Se reservara un 2% como minimo para usuarios minusvalidos. Estas plazas tendran una superficie minima de
2,30 x 4,50 m.

Tanto el pavimiento de calzadas como el acerado y bordillos cumpliran las especificaciones de las Normas de
Urbanizaciéon Municipales.

7.6.- Desechos y residuos solidos

Las Normas Subsidiarias Municipales establecen en el apartado las condiciones minimas que debe cumplir la
red.

Art. 84.- Tratamiento de residuos. Para el calculo de su volumen se toma como promedio aproximado, la
cantidad de 0,5 Kp/dia/hab, lo que equivale al volumen de 11.

Art. 85.- El punto de vertido debera situarse a una distancia minima de 1.000,00 m., del ntcleo de
poblacion mas préoximo, estableciéndose la instalacién de incineracion.

Art. 86.- La recogida se efectuara por medio de autocamiones.

Art. 87.- La licencia para la formacioén de vertederos se atendra a los dispuestos en la Legislacion de
régimen Local, pudiendo ser temporal o eventual.

Art. 88.- Si el vertido no se efectuase al colector municipal, sino a alguna vaguada, debera preverse el
correspondiente sistema de depuracion y sera necesario acompafar la oportuna cesion del Ministerio de
obras Publicas, con el expediente aprobado y el proyecto ajustado a las condiciones de vertido de aguas
residuales que imponga el mismo.



Art. 89.- En ningun caso se permitira el vertido de aguas residuales a un cauce normalmente seco, ni
aun previa depuracion.

Art. 90.- No se admitira el uso de fosa séptica en suelo urbano y apto para urbanizar.

Tan solo y como excepcion justificada, se admitira su uso en los casos en que por la pendiente o
naturaleza del terreno o por el caracter extensivo de las edificaciones (parcelas mayores de 2.500,00 m2 de
edificabilidad no superior a 0,20 m3/m2), lo autoricen los servicios técnicos de la Corporacion Municipal.

En caso de que se autorizase la solucion de fosa séptica (unifamiliar o mancomunada) para la
depuracién de aguas residuales, debera efectuarse la captacion de aguas para uso doméstico en zonas en
las que no exista posibilidad alguna de ser contaminadas por los afluentes de fosas sépticas o de los pozos
absorbentes corrspondientes efectuando su distribucién a las viviendas mediante red de distribucién
general. Esta red de conduccién y los posibles depdésitos de almacenamiento de agua potable generan
siempre a cotas superiores a la fosa séptica y a la red de saneamiento.

Las fosas sépticas se ajustaran en su construccion a lo dispuesto en la orden Ministerial de 23 de Abril
de 1969 de Ministerio de Obras Publicas.

Art. 91.- Los establecimientos industriales que evacuen aguas residuales o productos cuyas
composiciones cualitativas y cuantitativas sean superiores a los minimos que sefiala el Reglamento de
Actividades Molestas, estaran expresamente obligados a depurar sus aguas antes de verterlas.

Art. 92.- En todo caso las aguas una vez depuradas deberan cumplir las siguientes condiciones minimas:

—  Demanda biolégica de oxigeno menor de 40 partes por millén.
—  Materia en suspension menor a 100mg/!

Art. 93.- La planta depuradora debe proyectarse por médulos de manera que permita sus construccion
por etapas que bayan entrando en servicio conforme aumentan las necesidades sucesivas de area urbana.

Art. 94.- La instalacién de cualquier tipo de servicio, habra que preverla reservando espacios para las
canalizaciones en los proyectos de urbanizacion necesarios para el desarrollo y ejecucion de los Planes
Parciales, Estudio de Detalle y Planes Especiales.

Art. 95.- Las canalizaciones seran paralelas y discurriran bajos las aceras, zonas verdes y red viaria,
segun el caso y tipo de servicio.

Art. 96.- Las canalizaciones sera paralelas y discurriran bajo las aceras, zonas verdes y red viaria, segun
el caso y tipo de servicio.

Art. 97.- El Excelentisimo Ayuntamiento establecera la fianza de 6% sobre el importe de ejecucion de las
obras de urbanizacion, con el fin de garantizar el cumplimiento del proyecto de urbanizacion
correspondiente.

Art. 98.- En los proyectos de urbanizacion se determinaran los etapas y orden de prioridades en la
ejecucion de la instalacion de los servicios teniendo presente la no interferencia constructiva entre ello y la
utilizacion de zanja comun para aque que sean compatibles respetando las distancias reglamentarias.

7.7.- Jardineria y arbolado

Las Normas Subsidiarias Municipales establecen en el apartado 4.1.4.9. las condiciones minimas que debe
cumplir la red.

Art. 101.- Tiene por objeto establecer las condiciones y caracteristicas minimas a tener en cuenta en la
proyeccion de las zonas verdes y libres, para la redaccioén de los proyectos de urbanizacién que desarrollan
los Planes Parciales, Estudio de Detalle, y Planes Especiales.

Art. 102.- Se proyectaran en los alcorques y jardinerias de las vias de transito rodado y en las zonas
verdes y areas libres de uso publico, la planificacion de especies adecuadas al clima de la localidad y al
entorno del espacio urbano considerado.



Teniendo presente el caracter histérico, simbdlico y tradicional del olivo en este municipio.

Art. 103.- Los arboles de gran envergadura no se podran plantar cerca de las edificaciones, para evitar
toda posible perturbacion.

Asi mismo deberan quedar alejados de las calzadas una distancia de 2,00 m.

Art. 104.- En general los arboles y arbustos deberan plantarse dejando una distancia minima al bordillo
de la acera de 1,00 m. con el fin de facilitar el paso de peatones.

Art. 105.- En las zonas de uso publico, el Excelentisimo Ayuntamiento, establecera un régimen de las

especies plantadas, con el fin de conservarlas en un estado de limpieza y estética apropiado para su uso.

8.- DETERMINACIONES OBLIGATORIAS SEGUN EL ARTICULO 46 DEL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE LA LEY DEL SUELO

8.1.- Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

La conveniencia de esta actuacion se justifica principalmente en base a las caracteristicas que inciden en los
terrenos como son:

—  Proximidad fisica del casco urbano
—  Parcial consolidacion del suelo urbano de los terrenos colindantes.
— Infraestructura existente como son el acceso para trafico rodado y redes de servicio.

—  Necesidad de creacion del nuevo colegio y del parque deportivo.
—  Necesidad de suelo urbanizable.

8.2.- Relacion de propietarios afectados
El propietario tnico del Sector es:

CONTROL URBANISTICO S.L., con C.I.F. N° B — 41.611.252

Domicilio de notificacion: C/ San Pablo n° 1, casa F. 4°C. Seuvilla.

8.3.- Modo de actuacion de las obras de urbanizacion y prevision sobre la futura conservacion de
las mismas.

En el articulo 4.1.2.4. de las NN. SS. Municipales, "Sistemas de Gestion", se establece la posibilidad de
ejecutar los poligonos o unidades de actuacion mediante cualquiera de los sistemas que determina el articulo 119
de la Ley del suelo: Compensacion, Cooperacion o Expropiacion, pudiendo la Administracion actuante elegir el
sistema que sonsidere, dando preferencia a los sitemas de Compensacion y Cooperacion.

El texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana establece en su Capitulo 111,
seccion 1%, las condiciones a cumplir en los sistemas de actuacion.

El sistema de actuacion sera de cooperacion, corriendo por cuenta del promotor los gastos de urbanizacion.
No es necesaria la creacion de una junta de compensacion al haber un tinico propietario.

8.4.- Compromisos con el Ayuntamiento

Previo a la aprobacion del Plan Parcial, se fijardn mediante firma del Acta de Compromisos con el
Ayuntamiento, que se adjuntara a la presente documentacion.

1°.- El plazo de ejecucion de las obras de urbanizacion e implantacion de los servicios sera inferior a tres afios



a contar desde la fecha de aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.

2°.- La conservacion de la Urbanizacion, una vez recibida por el Ayuntamiento, correra a cargo de este.

8.5.- Garantias de Cumplimiento

Como garantia del exacto cumplimiento de los compromisos establecidos, los promotores entregaran al
Ayuntamiento un aval bancario por valor de 6% del coste resultante de la evaluacion econdmica del presente Plan.

8.6.- Medios Economicos

El Promotor cuenta con los recursos propios y ajenos suficientes para poder acometer la urbanizacion, y en
prueba de ello, entregara la garantia antes mencionada.

Cuenta con amplia experiencia en la ejecucion de Urbanizaciones y viviendas hasta la fecha.

Se acompaiia a la presente un resumen de los medios econémicos y técnicos disponibles.

IV.- ORDENANZAS REGULADORAS

1.- DISPOSICIONES GENERALES

1.1.- Los diferentes articulos de las presentes Ordenanzas regiran en todo el &mbito que comprende el Plan
Parcial del Sector n° 1 de las Normas Subsidiarias de Castilleja de Guzman.

1.2.- El objeto de las presentes ordenanzas reguladoras es reglamentar, de acuerdo a lo que se dispone en la
Ley del Suelo y sus Reglamentos, el uso de los terrenos en cuanto a volumen, destino, condiciones estéticas de las
construcciones y elementos naturales, urbanizacion y parcelacion.

1.3.- Las obras de urbanizacion y dotacion de infraestructura que se deban desarrollar como consecuencia del
presente planeamiento deberan ser realizadas previa aprobacion y otorgamiento de licencia al correspondiente
Proyecto de Urbanizacidn seglin se especifica en la Ley del suelo y sus Reglamentos.

1.4.- Cualquier parcelacion, reparcelacion, o modificaciones posteriores de ellas deberan realizarse bajo las
directrices del Proyecto de Parcelacion o Reparcelacion, y con la consecuente licencia municipal del tal acto.

1.5.- Las obreas de edificacion, cualesquiera que sean que se vayan a desarrollar dentro del ambito del presente
planeamiento deberan contar con el correspondiente Proyecto de Edificacion y Licencia Municipal.

1.6.- Necesitaran el otorgamiento de licencia, ajustandose a la reglamentacion del Exemo. Ayuntamiento de
Castilleja de Guzman, todos los actos que se reflejan en el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Ley del
Suelo en su articulo 1° tal como se especifica en las Normas Subsidiarias Municipales.

2.- NORMAS DE EDIFICACION PARA EL SUELO RESIDENCIAL

2.1.- Las ordenanzas de aplicacion en el suelo residencial seran las correspondientes a la zona residencial
Colectiva y tipologias unifamiliar y bifamiliar.

2.2.- El aprovechamiento urbanistico maximo admisible sera de 24.434,00 m?, para un total de 127 viviendas;
esto significa una edificabilidad media por parcela de 1,50 m?/m?.

2.3.- Altura de la Edificacion: Se admiten dos plantas de altura con una altura maxima de 7,00 m. medidos de
rasante a cara superior del ultimo forjado. Sobre esa altura solo se admiten casilletes y cuartos auxiliares de la
vivienda hasta un maximo del 20% de la superficie edificada en planta, con altura menor de 3,00 m. y
retranqueada 3,00 m. de fachadas.



2.4.-Ocupacion: Sera como maximo del 80% de la superficie de la parcela.

En los casos de uso no residencial en planta baja, se podrd ocupar el 100% de dicha planta, siempre que se
cumpla con el limite de edificabilidad maxima permitida.

2.5.- Condiciones de Salubridad: Se cumplird como minimo lo establecido en las Normas Subsidiarias
Municipales: Dimension de patio minima 3,00 x 3,00 m.

2.6.- Alineaciones: Podran establecerse a fachada o bien retranquearse de esta, pero en todo caso deberan
respetarse los criterios de disefio para manzanas completas de cada calle.

Sobre estas alineaciones se admiten cuerpos voladores abiertos y cerrados, siempre que su vuelo sea inferior a
1,00 m.

2.7.- Aun siendo el uso predominante el de viviendas, estan autorizados cualquier otro uso de tipo comercial,
asistencial, deportivo, cultural, social, almacén, oficinas, etc. que no perturben al uso residencial.

3.- NORMAS DE EDIFICACION PARA SUELO DE RESERVAS DE ZONA VERDE

3.1.- Las ordenanzas de aplicacion segun las correspondientes a la "zona libre" definida en las Normas
Subsidiarias.

4.- NORMAS DE URBANIZACION

4.1.- Todas las redes de infraestructura asi como la pavimentacion de calles, etc. deberdn cumplir las
condiciones que establecen las Normas de Urbanizacion del Municipio.

V.- PLAN DE ETAPAS

Las obreas de urbanizacion y dotacion de infraestructura de la superficie delimitada en el Presente Plan Parcial
se desarrollaran en un etapa unica que se corresponde con la unidad de actuacion completa.

El plazo méximo de ejecucion de la urbanizacion serd de 3 afios contabilizados a partir de la aprobacion
definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

VI.- ESTUDIO ECONOMICO — FINANCIERO

A continuacién se evaltan los costos aproximados de las obras de urbanizacion y de implantacion de los
servicios de acuerdo con las determinaciones contenidas en el Art. 55 del Reglamento de Planeamiento de la Ley
del Suelo.

La superficie bruta a urbanizar es de 31.750,00 m2. El costro de ejecucion aproximado por m2 de superficie
delimitada se estima en 2.240,00 pta./m2, que aplicado a la superficie total da un importe de las obras de
urbanizacion de 71,120.000,00 pta., incluyendo los siguientes trabajos:

1°.- Trabajos previos, rellenos, arranque de vegetacion.

2°.- Excavacion de cajas de calles, encintado y pavimentacion, incluyendo bordillos, calzada para el trafico
ligero y aceras.

3°.- Alcantarillado completo compuesto por una red general de tubo circular sobre solera y recalce de
hormigon, pozos de registro, y colector hasta el punto de vertido.

4° - Instalacion de suministro de energia eléctrica, compuesta por centro de transformacion red de acometida y
distribucion de la red de baja tension.

5°.- Alumbrado publico con red de distribucion subterranea y luminarias.

6°.- Red de abastecimiento de aguas, compuesta por acometida, red de distribucion, arquetas de acometidas e
hidrantes de riego, etc.

A la cifra anterior habra que afiadirle el coste del Planeamiento, honorarios técnicos y arbitrios Municipales
que se estima de manera aproximada en un 18% del costro de ejecucion de la urbanizacion: 18% S/71,120.000
pta./ =12,801.600,00 pta., lo cual hace un total de 83,921.600,00 pta.



Considerando un valor del terreno de 115,000.000,00 pta. Hacen que el total de gastos de la operacion sean
198,921.600,00 pta.

El precio de venta de las parcelas resultantes se estima en 1,800.000,00 pta., siendo el beneficio de la
operacion de 29,678.400,00 pta., lo que supone un 13% sobre la inversion total bruta.



