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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1.1. Situacion.

Los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle estdn situados en
el término de El Saucejo (Sevilla). Las modificaciones de las alineaciones
existentes se encuentran en el margen izquierdo de la C/ Alberquilla, en el
margen izquierdo de C/ Hornos, en el margen derecho de C/ Cérdobay en
ambos framos a la altura de la fachada de la cooperativa de C/ Fray
Antonio Martin Povea. Por otra parte, la ordenacion de volimenes afecta a
los equipamientos puUblicos existentes.

1.2. Nombre y direccion del promotor.

La presente actuaciéon se realiza por encargo de D°. Maria Moreno
Navarro, Alcaldesa-Presidenta del IImo. Ayuntamiento de El Saucejo, con
C.I.F. n°® P-4109000-B y domicilio social en Plaza de la Constitucion n°® 12, El
Saucejo (Sevilla).

1.3. Informacidn urbanistica.

El planeamiento urbanistico en vigor en el Municipio de El Saucejo
estd formado por las NN.SS. aprobadas definitivamente el 28-11-2000 por la
Comisidn Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y cuyo Texto
Refundido fue aprobado con fecha de 17/11/2000 por la CPOTU, asi como
el Documento de Adaptacién Parcial de las NN.SS. a las determinaciones
de la LOUA aprobado en sesion plenaria de fecha 15/07/2.009.

Los suelos afectados por el presente Estudio de Detalle estdn
clasificados como suelo urbano.

En cuanto a la ordenacidn de voliUmenes de los equipamientos,
vienen reguladas en el articulo 90 de las normas urbanisticas, cuyo texto
figura a continuacion:

Articulo 90. Condiciones de implantacion.

1. Los usos dotacionales y de servicios publicos se podran localizar en los
terrenos previstos para tal fin en los sistemas generales y locales, y en las zonas en
las que lo permita su normativa especifica.
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2. Las edificaciones e instalaciones que se situen en terrenos calificados
como sistema, cumplirdn las condiciones de volumen, programa, consfructivas y
ofras que establezcan las normas, planes y programas de las Administraciones
puUblicas competentes en cada caso y las normas especificas del sistema en el que
se situen y, en su defecto, las de la zona contigua en la que se integren
morfoldgicamente los terrenos. Las que se sitien en zonas cumpliradn la normativa
especifica zonal. En los casos de dotaciones de titularidad publica en que las
necesidades de la actividad hicieran improcedente la aplicacion de la normativa
zonal, se podrd relevar de su cumplimiento mediante la redaccion de un Estudio
de Detalle siempre que el niumero de plantas no supere el que corresponda por
aplicacion de las condiciones particulares de la zona.

3. Ninguna dependencia que se destine a estancia de personas o atencion
al publico se podrd situar en plantas bajo la rasante de la calle.

4. Se dispondrdn plazas de aparcamiento dentro de la parcela en funcion
de la normativa sectorial o, en su defecto, a razon de 1 plaza cada 100 m2. de
edificacion.

5. En todo caso se cumplirdn las condiciones establecidas en las normativas
de edificacidon, de prevencion ambiental, de proteccion contra incendios, y de
policia de espectdculos publicos y actividades recreativas en aquellos que entren
en su dmbito de aplicacion (auditorio, salas de reunion, espectdaculos deportivos,
efc.); y los cementerios a lo establecido en el "Reglamento de Policia Sanitaria y
Mortuoria” de 22 de diciembre de 1.960 o norma que lo sustituya.

1.4. Procedencia de su formulacion.

El Presente Estudio de Detalle se redacta para el establecimiento de
las nuevas alineaciones en las zonas indicadas anteriormente  (C/
Alberquilla, C/ Hornos, C/ Cérdoba y C/ Fray Anftonio Martin Povea) tal
como figuran en la documentacion grdfica adjunta asi como la necesidad
de establecer un régimen especifico para la implantacion de los
equipamientos municipales mediante la ordenacidén de volimenes
especificos para cada caso concreto, de conformidad con lo establecido
en el articulo 156 de las normas urbanisticas para poder implantar dichos
equipamientos en esta zona de manera aislada o separada de las
medianerias.

Es decir, dichas edificaciones calificadas como equipamientos que,
desde el punto de vista arquitecténico-urbanistico podemos denominar
“singulares”, se ven sometidas al mismo régimen y condiciones de
implantacion de la edificacion que si se tfratara de viviendas unifamiliares o
plurifamiliares, adosadas, entre medianeras o aisladas, lo cual no parece
del todo légico, dada la diferencia tipoldgica y arquitecténica y de
necesidades, tanto espaciales, formales como funcionales de este tipo de
edificaciones, por lo que se hace necesario dotar de una cierta libertad de
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implantacion distinta a la de las viviendas, siempre que queden
perfectamente integradas en su enforno en funcidén de las caracteristicas
de la zona.

1.5. Adecuacion de la Ordenacion a las directrices del Planeamiento
de rango superior.

La Ley 7/2.002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia regula la redacciéon y tramitacion de los Estudios de Detalle en
sus articulos n® 15, 31, 32, 33y 34.

Asimismo, el Reglamento de Planeamiento especifica las normas que
han de cumplir los Estudios de Detalle en sus articulos n® 65y 66.

Le es de aplicacion las NN.SS. aprobadas definitivamente el 28-11-
2000 por la Comisidon Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y
cuyo Texto Refundido fue aprobado con fecha de 17/11/2000 por la
CPOTU, asi como el Documento de Adaptacion Parcial de las NN.SS. a las
determinaciones de la LOUA aprobado en sesion plenaria de fecha
15/07/2.009.

1.6. Justificacion de la conveniencia del Estudio de Detalle.

La redaccion del presente Estudio de Detalle encuentra su
justificacion en la necesidad de modificar el establecimiento de
dlineaciones, asi como la ordenacidén de voliUmenes para los
equipamientos publicos de conformidad con lo establecido en el articulo
156 de las normas urbanisticas, determinaciones que, si bien estan
contenidas en las Normas Subsidiarias de Planeamiento de El Saucejo,
conforme a lo previsto en el Art°. 15 de la LOUA se permite su modificacion
para adaptar o reagjustar lo grafiado en los planos y lo recogido en la
memoria urbanistica a la realidad existente o bien para una mejora de lo
existente conforme a los intereses generales del Municipio.

1.7. Descripcion de las soluciones adoptadas.

Los criterios que conforman la redaccion del Estudio de Detalle son el
estricto cumplimiento de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, del Reglamento de Planeamiento y de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de El Saucejo.
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En cuanto al regjuste de las dlineaciones vamos a diferenciar las
determinaciones por zonas:

C/ Alberquilla.-

La propuesta plantea una alineacién uniforme de valla de parcela a
borde de acera del vial existente. También se plantea la alineacion no
vinculante de la edificacion, consolidando las edificaciones existentes vy
limitando las futuras, segun se indica en la documentacion grdfica adjunta
(Plano n°® 2), a lo largo del margen izquierdo de la calle Alberquilla, para
adaptarlo tanto a la realidad fisica como a los futuros desarrollos y
construcciones en la misma.

Es por ello que en plano n° 2 figuran dos alineaciones:

a).- en las zonas marcadas con alineacion obligatoria de valla de
parcela a vial, se garantizard en todo momento que la linea de la valla en
el borde de la parcela se mantenga en toda su longitud, con las
condiciones establecidas para la ejecucion del vallado segun las NN.SS.

b).- en las zonas marcadas con alineaciéon no vinculante de la
edificacion, se permite la edificacion retranqueada con respecto a la linea
obligatoria de valla de parcela a vial, debiendo previamente a la
redaccion del proyecto presentarse una propuesta ante el Ayuntamiento
para que estudie la viabilidad de la misma en aras a dar respuesta a la
adlineacién planteada en relacidon con las edificaciones colindantes. En
cualquier caso, deberd garantizarse la alineacion obligatoria de valla de
parcela a vial. Las edificaciones existentes mantendrdn su consideracion de
edificaciones legales si cuentan con ftitulo habilitante y se han ejecutado
conforme al mismo o fueron construidas conforme a lo dispuesto en las
leyes y reglamentos en vigor en su momento, pero deberdn ajustarse a
dichas alineaciones en el supuesto en que se demuelan y se pretendan
edificar nuevamente o sean sometidas a operaciones de reforma que
tengan la consideracion de obra mayor.

C/ Horno.-

La propuesta plantea una alineacién uniforme de la edificacién a la
calle. Dado el desnivel existente en dichas parcelas entre la fachada a C/
Hornos y la posterior, asi como la morfologia de las edificaciones existentes,
la propuesta plantea la solucidon de un cuerpo edificatorio a nivel de calle
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adlineado a la C/ Hornos para usos compatibles con el residencial de tfipo
aparcamiento o similares y que tendrdn la consideracion de planta
semisdtano no computando a efecto de ocupacion ni de edificabilidad y
el resto de las plantas con una alineacion retranqueo indicado en el plano
de propuesta donde tendrdn que dlinearse de forma obligatoria la
edificacion destinada a vivienda o usos compatibles, tal como figura en el
plano n° 3.

Es por ello que en plano n° 3 figuran dos alineaciones:

a).- en las zonas marcadas con alineaciéon obligatoria de la
edificacidn, se garantizard en todo momento que la linea de la edificacién
en la planta en contacto con el vial se adosa a la linea marcada en planos,
destindndose dicha planta a usos auxiliares tales como aparcamientos,
trasteros o almacenes, prohibiéndose el uso residencial o aquel en el que
haya presencia habitual de personas, la cual no computard a efectos del
numero de plantas, ni de alturas, ya que tendrd la consideracion de planta
so6tano o semisdtano.

b).- en las zonas marcadas con alineacién no vinculante de la
edificacion, la edificacion se alineard obligatoriamente a la linea de la
edificacion marcada garantizindose la alineacién al menos en el 75 % de
la fachada.

Las edificaciones existentes mantendrdn su consideracion de edificaciones
legales si cuentan con titulo habilitante y se han ejecutado conforme al
mismo o fueron construidas conforme a lo dispuesto en las leyes y
reglamentos en vigor en su momento, pero deberdn ajustarse a dichas
alineaciones en el supuesto en que se demuelan y se pretendan edificar
nuevamente o sean sometidas a operaciones de reforma que tengan la
consideracion de obra mayor.

C/ Fray Antonio Martin Povea.-
La propuesta plantea dos soluciones diferentes en ambos margenes.

En el margen izquierdo, se plantea una alineacion uniforme de valla
de parcela a borde de acera del vial existente. También se plantea la
alineacién no vinculante de la edificacion, consolidando las edificaciones
existentes y limitando las futuras, segin se indica en la documentacion
grdfica adjunta (Plano n° 4), para adaptarlo tanto a la realidad fisica como
a los futuros desarrollos y construcciones en la misma, principalmente
debido a las necesidades de la cooperativa teniendo en cuenta que se
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trata de un entorno urbano y donde el antiguo trazado de la carretera ha
dejado de tener sentido y mds bien, se tfrata de una travesia a lo largo del
CasCco urbano.

Es por ello que en plano n° 4 figuran tres alineaciones:

a).- en las zonas marcadas con alineacion obligatoria de valla de
parcela a vial, se garantizard en todo momento que la linea de la valla en
el borde de la parcela se mantenga en toda su longitud, con las
condiciones establecidas para la ejecucion del vallado segun las NN.SS.

b).- en las zonas marcadas con alineaciéon no vinculante de la
edificacion, se permite la edificacion retranqueada con respecto a la linea
obligatoria de valla de parcela a vial, debiendo separarse un minimo de 5
metros y debiendo previamente a la redaccidon del proyecto presentarse
una propuesta ante el Ayuntamiento para que estudie la viabilidad de la
misma en aras a dar respuesta a la alineacién planteada. En cualquier
caso, deberd garantizarse la alineacion obligatoria de valla de parcela a
vial.

c).- En el margen derecho, se plantea en un primer framo una
alineacién vinculante de la edificacién, donde la edificacién se alineard
obligatoriamente a la linea de la edificacidn marcada garantizdndose la
alineacién al menos en el 50 % de la fachada. En cualquier caso, deberd
garantizarse la alineacion obligatoria de valla de parcela a vial. En un
segundo tramo se plantea un retranqueo de la edificacién hasta la
adlineacién marcada en el plano n° 4 con una alineacidén de valla de
parcela a borde de acera del vial existente y una dlineacion de la
edificacion retranqueada que guarde la alineaciéon de las edificaciones
existentes, segun se indica en la documentacion grdfica adjunta (Plano n°
4), para adaptarlo tanto a la realidad fisica como a los futuros desarrollos.

C/ Coérdoba.-

La propuesta plantea una alineacion uniforme de la edificacion a la
calle.

Lo que hace la propuesta es corregir la alineacion existente para
adaptarla al frazado viario realmente ejecutado y que nada tiene que ver
con lo grafiado en las Normas Subsidiarias. En las Normas se plantea un vial
en fondo de saco con un trazado curvo y en la realidad dicho trazado es
poligonal, si bien, para no alterar la calificacion del suelo se plantea una
alineacién paralela al bordillo existente en el plano de propuesta donde
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tendradn que dlinearse de forma obligatoria la edificacion destinada a
vivienda o usos compatibles, tal como figura en el plano n® 5.

En cuanto a la ordenacidén de volumenes de los equipamientos
publicos se establecen los siguientes pardmetros edificatorios que
permitirdn, manteniendo los criterios de zona, implantar edificaciones de
caracteristicas singulares de forma compatible con las viviendas existentes.

Para ello se establece en la ordenacion de volimenes:

* gue la implantacion del volumen edificatorio en la parcela no sea la que
figura en el articulo 90 de las normas urbanisticas sino que quede a criterio
municipal, por lo que con la aprobacién del proyecto técnico de obras se
tiene de manera implicita el visto bueno a los pardmetros aplicados, por
tanto, la separacidén a linderos, tanto a linderos laterales como a lindero
publico, se deja a criterio municipal

* altura, segun lo establecido en el articulo 106 de las normas urbanisticas, 2
plantas sin contar los castilletes para acceso a cubiertas y cuartos de
instalaciones, tal como establece el articulo 110, con un mdximo de 10
metros. Si bien, dicho elemento, sobre la altura mdxima permitida para usos
auxiliares, podrd disponerse en un volumen superior al permitido para las
viviendas por necesidades de funcionamiento o de necesidad de
instalaciones, dado que estos edificios demandan mds instalaciones vy
espacios de reserva que las viviendas, pudiendo suponer una superficie
comprendida entre el 10y el 35 % de la ocupacion en planta y no teniendo
que retranquearse de las fachadas.

No es objeto de este estudio de detalle el alterar pardmetros tales como la
ocupacion o la edificabilidad que mantendrdn los pardmetros de cada
zona donde se implanta el equipamiento.

Por tanto, el contenido del apartado 2 del articulo 90 queda redactado
Ccomo sigue:

2. Las edificaciones e instalaciones que se situen en terrenos calificados
como sistema, cumplirdn las condiciones de volumen, programa, consfructivas y
ofras que establezcan las normas, planes y programas de las Administraciones
puUblicas competentes en cada caso y las normas especificas del sistema en el que
se situen. En los casos de dotaciones de titularidad publica la implantacion de la
edificacion en la parcela queda a criterio municipal y sobre la altura mdxima
permifida para usos auxiliares, podrd disponerse en un volumen superior al
permitido para las viviendas, por necesidades de funcionamiento o de necesidad
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de instalaciones, pudiendo suponer una superficie comprendida enfre el 10y el 35
% de la ocupacion en planta y no teniendo que refranquearse de las fachadas.

En El Saucejo (Sevilla) a marzo de 2.020

Fdo. Alfonso Mora Aguilera.
Arquitecto Superior.
Colegiado n° 472
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