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ACTUACION UA-2 DE LAS NN.SS. DE ALMADEN DE LA PLATA

1.- INTRODUCCION.

1.1.- ANTECEDENTES.

Los terrenos objeto de la actuaciéon se encuentran delimitados por las NN.SS. de

Almadén de la Plata, aprobadas definitivamente el 19 de diciembre de 1991, como los

comprendidos al norte de la poblacion, accesibles por el este desde la ¢/ Barrio de Nuestra

Seriora del Crucero que lindan al sur con las traseras de Ia calle Coso y al norte y oeste con

terrenos rusticos, formando la U.A-2. Se corresponde con la parcela catastral 89655-01.

Las determinaciones basicas de desarrollo de esta Unidad de Actuacién son:

Superficie: 3.060 m?

Suelo neto residencial maximo: 1.816 m3s

Tratamiento: Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacién

Cesiones red viaria y aparcamientos minimas: 1.244 m3s

Este Sector se encuadra dentro de las Ordenanzas de Extension 1 que basicamente

establecen los siguientes parametros:

Numero de plantas: 2, B+1

Ocupacién maxima: 80%

Superficie minima de parcela: 120 m?

Patio minimo: 9 m. con circulo @ 3m.

Resultan de aplicacién en relacion a los derechos y deberes inherentes lo

- establecido en los: "Articulo 49. Principios generales del régimen urbanistico legal de la

propiedad del suelo.” y siguientes de la vigente Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

7/2002 de 17 de diciembre.
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Tras levantamiento topografico del Sector se comprueba que la superficie total se

corresponde a los 3.060,00 m? establecidos en la norma.

1.2.- OBJETO DEL MODIFICADO.

El objeto del presente documento modificado es, basicamente, la definicion de las
determinaciones propias de estos instrumentos: esto es, determinar las alineaciones y
rasantes que permitiran el desarrollo urbanistico de los terrenos comprendidos en la Unidad

de Actuacion n°2.

Por otro lado, constituye en si mismo una declaracion de intenciones sobre la

ordenacion de volumenes y la disposicidn de las areas edificables.

Este documento se basa en las determinaciones del articulo 15 de la Ley de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El motivo que justifica la realizacion de modificado es ajustar la parcela
residencial al cumplimiento del limite maximo establecido por las normas en 1.816 m?

y al nimero maximo de parcelas residenciales en 15.

1.3.- PROPIEDAD DE LOS TERRENOS.

Los terrenos comprendidos en el Estudio de Detalle pertenecen a un unico

propietario.

a0 Residencial Camino de los Molinos Sociedad Cooperativa Andaluza, domiciliada en
la ¢/ Delgado 1, 2° 7, Sevilla 41002 con CIF F-91448076, representada por D. Alvaro
Iglesias Alvarez, 28.926532-F y domicilio a efectos de notificaciones en la misma

direccion.
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1.4.- ENCARGANTE.

El encargo del presente Estudio de Detalle lo realiza la entidad
Residencial Camino de los Molinos Sociedad Cooperativa Andaluza, cuyos datos
constan en el apartado anterior.

1.5.- AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Redacta el presente documento D. Juan Emilio Ballesteros Zaldivar, arquitecto

colegiado n.® 3.410 del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.

2.- NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE.

El sector en las Normas Subsidiarias aprobadas, se limita a usos residenciales y a
actividades compatibles. Una vez establecida su clasificacion de suelo urbano, le seran de

aplicacion todos los articulos redactados a tal efecto para este tipo de suelo en las NN.SS.
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3.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ADOPTADA.
3.1.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

La ordenacion propuesta se ajusta exactamente a las determinaciones graficas de
las NN.SS. La planimetria muestra una estructura viaria perimetral que deja una manzana
central en la que la edificacion se ha de adosar a los viales. El viario asi definido muestra un
ancho total de 7m. con una calzada de 5m. y dos aceras de 1m. homogéneo sin matizar las

distintas condiciones de contorno.

Sin &nimo de poner en crisis lo grafiado en la planimetria de las NN.SS, pero con el
decidido interés de mejorar las condiciones de uso del Sector, en la propuesta presentada
se han tomado las siguientes determinaciones en relacién a los tres nuevos viarios que han

de ejecutarse:

a Calle 1: ancho de calzada 5,00m., acera minima 1,20m. en la correspondiente a
la manzana edificable, banda de aparcamiento en cordén de 2,38m. tras el
retranqueo obligatorio producido por la edificacion de Sevillana-ENDESA vy pieza
de remate de 0,30m. de proteccion a las lindes de las traseras de la calle Coso.
Este viario tiene un ancho total de 8,89m. en la zona mas profunda y uno no
menor a 7,67 en el arranque.

o Calle 2. ancho de calzada minimo de 5,20m. y hasta 590m., acera minima
1,00m. en la correspondiente a la manzana edificable (no hay acometidas en
ella), y pieza de remate de 0,15m. de proteccion a la linde con el suelo rdstico.
Este viario tiene un ancho de hasta 7,05m. en la zona mas profunda y uno no
menor a 6,35m.

o Calle 3: ancho de calzada minimo de 5,50m., acera 1,20m. en la correspondiente
a la manzana edificable, y pieza de remate de 0,30m. de proteccién a la linde con
el suelo rastico. Este viario tiene un ancho de 7.00m: y, permite la formacion de

".‘_ G,“‘i",’:\ E
una banda de aparcamiento. { ; :

St AN | 3. = 3
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La opcién de no colocar aceras a las zonas rlg—shcas Y] @&trasﬁraﬁ detaicalle Coso,
es la de no facilitar la creacién de hipotéticos derechee—dglééégégé;wbanesﬂ&jas ﬂr'}egé de
manera que sean las futuras ordenaciones de desarrollo, si fueran deseables, las que lo

ejecutaran. Todo ello en beneficio de una mayor amplitud del viario y una mejora en la
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cualificacién de la ordenacién. En el caso concreto de la calle 3 ademas, tenemos que la

parcela vecina se encuentra a 2 metros de diferencia de cota respecto a la ordenada.

Para la determinacion del nimero maximo de viviendas en el sector surge una
discrepancia en la literalidad de la norma entre las 15 1 viviendas que resultan de dividir los
3.060 m? de suelo neto residencial entre los 120 m? de la parcela minima y lo especificado
en el apartado “7.3.- Justificacion del dimensionado y localizacion de las nuevas area de
crecimiento de la poblacion.” donde aparece el valor 14. Entendemos en este caso gue se
trata evidentemente de un error material tipografico ya que para todas las UAs, se utiliza el
mismo parametro proporcional de la edificabilidad asignada en relaciéon al nimero de
viviendas de las Unidades de Actuacion privadas previstas, con una orquilla que gira entre
los 191/197 metros cuadrados techo “superficie neta x 80% ocupaciéon x dos plantas/193-
197 m2t = n° de parcelas” y no existe ningtin motivo fundado para que esto no sea asi en
nuestro caso, ya que por el error de figurar 14 viviendas en lugar de 15, la edificabilidad
media se situaria en 207 m2t, y no tiene justificacion alguna, y lo mismo ocurre con el
parametro de la superficie minima de 120 metros cuadrados de parcela para la zona de
extension 1, de donde volveria a resultar un nimero de viviendas de 15,133. Por otro lado,
tampoco incide negativamente en el calculo de los estandares de equipamiento para el
conjunto de la poblacion; ya que no sélo resultaria un incremento despreciable, sino que ya
se estan ejecutando otras UAs con nimeros de viviendas inferiores a las previstas, asi como
el error cometido en la Memoria Justificativa en el “apartado 7.3 Justificacion del
Dimensionado y localizacién de las nuevas areas de crecimiento de la poblacién”, que al
realizar el computo de la capacidad residencial absoluta, se olvida de la Unidad de
Actuacion. 7, por lo que el calculo no puede ser impedimento para la correccion del error

material en cuanto al nimero de viviendas de la U.A.2.

En nuestro caso, tras el trazado del viario mejorando las condiciones indicadas por el
propio planeamiento, hemos obtenido como suelo neto residencial 1.800,24 m?s, cantidad
inferior por tanto al limite maximo establecido en 1.816,00, gue supone escasamente un

0,7% de merma.

En la zona donde se produce una dilatacion del acerado por el trazado de la calle se
ha procedido a la obtencién de un suelo capaz de alojar un pequefio juego de nifios para el

disfrute del conjunto.




MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA-2 DE LAS NN.SS DE ALMADEN DE LA PLATA
OCTUBRE 2005

Por todo lo anterior, estimamos que la propuesta presentada cumple estrictamente

los parametros urbanisticos.

3.2.- ALINEACIONES Y RASANTES MODIFICADAS.

Las alineaciones y rasantes propuestas inciden en los criterios manifestados
anteriormente procurando en cualquier caso alterar lo menos posible el perfil natural del
terreno que por otra parte resulta favorable para la correcta evacuacion de las aguas por la
propia pendiente. En la documentacién grafica presentada se acompafian las cotas

naturales y modificadas ademas de los viales y las rasantes a lo largo de las aceras.

Cabe destacar como digno de mencién la existencia de un muro peraltado en la linde
con la c/ Barrio de Nuestra Sefiora del Crucero que debera ser eliminado para posibilitar la

interconexién de la trama viaria de forma suave.

La actuacion genera una manzana edificable de superficie neta 1.800.24 mzs capaz

para alojar el proyecto de 15 viviendas unifamiliares adosadas previstas.
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3.3.- SUPERFICIES RESULTANTES DE LA ACTUACION PROPUESTA Y ASIGNACION
DE EDIFICABILIDADES.

El resultado de todo lo anterior se plasma con detalle en los planos aportados, y a

modo de resumen numeérico en la tabla siguiente:

SUPERFICIE ESTUDIO DE DETALLE: 3.060,00 m?

SUPERFICIES APORTADAS:
PROPIETARIO 1.-  3.060,00 m?

SUPERFICIES RESULTANTES DE LA ORDENACION:
MANZANA EDIFICABLE - 1.800,24 m?
VIARIO .- 1.259,76 m?
TOTAL.- 3.060,00 m?

'MAXIMAS SUPERFICIES OCUPABLES:
MANZANA 1.-  1.440,19 m?3s

MAXIMO APROVECHAMIENTO OBTENIBLE s/NORMAS:
MANZANA 1.-  2.880,38 m?t

MAXIMO APROVECHAMIENTO LIMITADO s/INORMAS:
MANZANA 1.-  2.905,60 m?2t
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4.- PRESUPUESTO ESTIMADO DE LA URBANIZACION.

Los trabajos de urbanizacion previstos corresponden con la ejecucién de los viales y
dotaciones de infraestructuras. Destaca la necesidad de los soterramientos de las lineas de

Alta Tensién que discurren por la finca actualmente en montaje aérea.

El importe estimado de ejecucion material de las obras a ejecutar se recoge en el
siguiente cuadro:

I. ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO 9.734,14
Il. RED VIARIA: PAVIMENTACION Y ACERADO 13.627,79
lll. ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO 9.247 .43
IV. ABASTECIMIENTO DE AGUA 6.813,90
V. SANEAMIENTO 5.840,48

VI. OTRAS INSTALACIONES: TELECOM., GAS 2.433,53
Vil. AJARDINAMIENTO 973,41
TOTAL.............. 48.670,68
En Sevilla a 20 de octubre de 2005
Rasidencial Camino de los Molinos
S. Coop. And. .
C.AF, F - 21448076

Fdo. Residencial Camino de los Molinos S.C A. Fdo. Juan Emilio Ballesteros Zaldivar
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