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ESTUDIO_DE DETALLE
UNIDAD DE ACTUACION U.A.-2

VILLAFRANCO DEL GUADALQUIVIR

1.~ GENERALIDADES

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de
SEGUNDA GENERACION S.A., con domicilic en Avda. Rafagl Beca n@ 9
de Villafranco del Guadalquivir, actuando como representante D,
José Hermano Mateu.

2.~ SITUACION Y DESCRIPCION DE LA FINCA. FROFPIEDADES.

Los terrenos que abarcan el Estudio de Detalle estan situados
e la Avda. Rafael Beca con los siguientes linderos:

= Al Norte con los tervenos propiedad de la  Comunidad de
Regantes (Camal Brazo de los Jerdnimos

= Al Suwr con Urbanizacidn "La Papelera" (E.D.-1)

- Al Este con Avda. Rafasl Reca

- Al Deste con Urbanizacidn "La Fapelera" (F.D.-1)

La superficie bruta delimitada por los linderos definidos es
de 18. 748,69 o (neior medida que la realizada para la redaccion
de la Modificacidn Puntual de las Normas Subsidiarias, que era de
19,004,550 m2).

Dentro de la citada delimitacién exi%%@nyddé“prﬁpiedﬁaﬁﬁ“ﬁ r
las siguientes caracteristicas: o

i

i

18 Fropiedad de SEGUNDA GENERACION S.A. cﬁn una  superficie bruta
de 17,416,554 2, con los siguientes limites: ' g

= Al Norte con Canal y con la otra parcela (28) R -

~ Al Este con Avda. Rafael Beca y con la oOtra parcela (28)

- Al Sur con E.D.-1 ; _ e e

- Al Neste con E.D.-1

28 Propiedad de D. MANUEL BERROCAL JIMENEZ cor una superficie de:

FI2,19 w2, con los siguientes linderos:

= Al Norte con Canal
- &1 Este con Avda. Rafael]l Reca

- AL Bur con la otra parcela (18) S D
- Al Oeste con la otra parcela (18) },E’g A ; g 1 w"

La topografia del terreno es completamerite ple

cdesniyveles despreciables (ver.plapo.n® 3. . LTS T

18

A con .



.- USO8, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURA EXISTENTE.

Frooeste apartado se describe 2] estado actusl del terreno en
o referente a los conceptos espusstos en ] titulo.

El usoc principal de la instalacidn existente sobre el
terrenn era eminentemente industrial, referido a fabhricacidén de
papel, usando como materis prima la paia del arroz sobrante de la
recoleccidn de éste en la localidad.

Arfnnlmen*e y desde hace varios afos, esta industria entrdé
e 'Y esta parada su produccion sin posibilidad de
FevEr sl t.‘m.

See. Edificaciones

Las edificaciones que existen en el terreno, son las naves
gue contiensn la maguinaria v los  almacenes gue albergaban la
dividad  descrita en el punto  anterior. El estado de estas

edificaciones s de ruina total.

- -

sy Infrasstructura existente

- Baneamiento: Por la Avda. Rafael Beca transcurre un colector
principal de @80,

Las redes interiores estan inservibles v obsoletas.
- Energia eléctrica: Existe en el terreno un  Centro de
Transformacidn de  suministraba energia en Raja Tensidén a la
fabrica.

La linea de Alta Tensidn no cruza el terreno v soleo lo tocs
lateralmente en su lindero Norte.
- Abastecimiento de agua: For la Avda. Ratael Beca transcurre una

red principal de abastecimiento bajo el acérado carrw.pond:@ni@ a

la margen del terreno obieto de este docunento. “
= VMiarios: El terreno tiene linderos a vxarimﬁ"axrstentes
incluidos dentro el sisgtema genaral del - municdipio vy

concretamente en  sus linderos Este y  Sur (Avda. Rafael Beca y
calle de la wbanizacidn "La Fapelera" respectivamente.



4. INFORMACION URBANISTICA.

Fara &l desarrollc de este suelo, se prevé en las Normas
Subesidiarias Municipales de la Pusbla del Rio v seqgin su art. 155
del Texto Refundido aprobado definitivamernte por la Comisidén
Frovincial de Urbanismo @l dia 1 de Marzo de 1.984 v por la
Corporacidn Municipal el 18 de Febrero de 1.98%5; la redaccién de
un Estudio de Detalle gue sequird las prescripciones expresadas y
grafiadas en el documento previo de Modificcion Puntual de las
Normas Subsidiarias referidas al cambio de uso de la parcela vy
tramitado convenientemente ante los organismos competentes para
s aprobacidn e inclusion en el planeamiento  general del

ML Cipio.

l.as condiciones de edificacidn aplicable seran las sefaladas
e#n las Normas Subsidiarias para la Zona de Crecimiento de La
Fuebla del Rio para el uso residencial v por el Capitulo I de las
disposiciones adicionales al equipamiento, asi como  las
caracteristicas especiales aplicables &l nicleo de Villatranco
del bGuadalguivir contenidas en el Capitulo TII de las citadas
U

En resumen  podriamos  establecer las siguientes condiciones
e edificacidn:

= (oupacion maxima parcela: 79% (art. 138)

L SR T DRI I, SO PR L SC U

- Alturas mavimas: I plantas (Bajo + 2) en Avda. Rafasl Beca
plantas (Bajoc + 1) en &l resto

=,
1

Altwras numéricas: Flanta balda 4,30 mts sobre rasante para

;?gjia maxima total pare 2 plantas 8,00 mts
Altura maxima total #ara 7 plantas 11,00 mts
- Retranqueo de castillete: a 3 mts de li%ea de fachada |
- Densidad establecida por las N.S.M.: 4é,viv/Ha
- Usos globales permitidos: Residencial SR e

Comercial
Terciario
Equipamiento



2.~ MEMORIA DESCRIFTIVA

Ged. Zonificacidn

Lea  Unidad de Actuacidén {U.A.-2), obieto del presente
docunento contiens las siguietes zonass

- Bisgtemns viario
- Zona residencial y terciaria
- Sistema de espacio libres

Esta zonificacion estd grafiada en el plano n2 4 de este
documento.

S.1.1. Sistema viario

El 51 stema consta de una Via e partiendo
perpendicularmente a la calle de la urbanizacion colindante en el
Vindero Sur, atraviesa el terreno hasta el lindero Norte (e
Morte-Sur) .,

Las dimensiones % tipos de red  viaria son las
especifticadas en las Normas Subsidiarias Municipales (calwadsa de
7 mts vy acerados de 1,5 mts respectivamente),

J:1.2. Zona residencial y Terciaria

G divide en dos subrornas claramente separadas por el
viario principal. Una primera guedaria al Oeste de la Uridad de&
Apoctuacidn v otra al Este.

La primera subzona (Deste) es la mas peguena con una
superficie de 4,232,335 m2; se destinaria a  uen exdclusive
residencial  con tipologia de viviendas unifamiliares en dos
plantas.

La segunda subzona (Este) es de mds extensién  -con una
superficie de 8.599,95 nl; se destinaria a uso residencial en
tipologia de edificios plurifamiliares en dos y trgs  plantas vy
unifamiliares en 2 plantas, Terciario Y Equipamiento urbano
(suelo destinado a 8. 1.P.5.).

J.1.3. Sistema de espacios libres

Be prevée dos grandes tipo de espacios libres, . 4
El  espacio libre perimetral, rodeando las  manzanas

edificables (865,464 m2) vy el espacio libre central constituido.

situada en la 28 subrona (2.93%,75 af), que ordena

por la ple

canjunto edificatorio de ésta, constituyéndose en piera
de la ordenaci én. - T '



e Ordenanrzas recul adoras

Son de aplicacidn con cardcter general, las contenidas en
Capitulos T y TII de las Normas Subsidiarias Muricipalss.
Reproducimos los aspectos mds ioportantes:

a—
[}
3
1

¥ Condiciones de ocupacidn yv altura de las edificaciornes.

En lo referente a ocupacidn y altura son las fijadas en el
art. 192, asi como los art. 137, 138, 122, 123, 124 vy 25 de las
N.B.M. vy resumidos en el punto 42 de esta memoria.

* L.as delimitaciones de  voldamenes vienen expresadas
graficamente en el plano n? % del presente documernto.

La edificabilidad vendrd dada por los pardmetros  de
DUupacion y  altura descritas  en el apartado anterior. La maxima
sdificabilidad en el &mbito de la Unidad de Actuacion es de 1,5
nd/ms para  residencial, por 1o que las superficies destinadas a
otros wsos permitidos disminuirdn el mamero méaximo de viviendas
: ] proporcion de 1 ovivienda por cada 100 o destinado & otros
He  exceptuan  los  egquipamientos, cuya  edificabilidad no

! 5w

comnptar .,
¥ Condiciones particulares de estética.

Las  nuevas edificaciones se adpatardn a la argui tecturs
original circundante mediante la  adecuacidn a su  estilo Y
principios de composicidn arguitectinico, asi como la utilizacidn
de los misnos materiales 6 en todo caso similares. Estos extremos
deberan venir totalmente Justificados en la memnoria y planos de
los proyvectos gue hubiera gque redactarse de  conferaidad con
estas condiciones particul ares. N o T

¥ Las  alineaciones vienen spresadas en’ el plano n2 3 de)
presente documento. :

we s Cuadro de Superficies

G9e3.1. Superficie de suelo bruto de cada propiedad

"BEGLINDA GENERACION S.6." 17,416,754 ma
Do Manuel Berrocal Jiménesz SR, 15 ml
TOTAL . v m s nmnnwnas 1B, Z48, 69 52

Ge3.2. Zonificacién

Histems viariowiseowsnensneae 1,715,000 3
Zona residencia/terciario.... 12.409,%0 n? DR N "

Equipamientos (S.1.F.8u)eu... 4273 00 mD.
Espacios libresS....uvevsnenas  3.801,8@m2 oo .




5.353.3. Volamenes
Superficie en 1 plantas PEOLIO0 w2 w1 o= ARG, 0 m
Superficie en 2 plantasy &.7391,15 m2 x 12,782,350 m2
SQuperficie en 3 plantas: 3, 2283,50 m2 » 9L.AH70,50 @i

TOTAL. s ew 10,544,955 M2 ..., 2E.3B3,10 M2
Yolumen en 1 planta:s QROLZ20 md » 4,5 mbt. = 4,186,335 m3E
Volumen en 2 plantast6.321,15 m2 % 8,0 mbt. = 51,129,220 m3
Volumen ern 2 plantas:3.223,50 a2 » 11 mts. = 35.458,50 m3

H

VOLUMEN TOTAL MAXIMO.w v nnnaeas 90,774,055 m3

.- JUSTIFICACION DE LA PROFUESTA

4, 1 Jdustificacidn legal

£,

La presente  propuesta se  fundamenta en el documento de
Modifticacidn  Puntuwal de las Normas Subsidiarias Municipales
tramitado previamente al presente documento que tenia come obdeto

i

@] cambio de uso de dicha parcela.

Asimisne 2] presente documento no cambia las prescripoiones
generales de las Normas Subsidiarias citadas v cumple con los
reguisitos  que para este tipo de documentos urbanisticos se
especifica en la Ley del Suelo en sus Reglamentos, sobre  todo en
#l Reglamento de Flaneamiento, actualmente sn vigor.

boge Justifticacidn formal

Corn la solucidn propuesta se persigue  varios objetivos
fornales a nivel general: '

- La conexion de la parcela con el entorno  circundante ge una
forma  coherente vy racional. De esta forma, el viarid Hue ze
plantea  conecta la wbanizacidn "La Fapelera" “de reciente
ejecucion  con el Canal  del Frazo de los Jerénimos o que se
nverticra enoun futuro en una de las grandes avenidas de acceso

circunvalarda a la localidad por su parte Sur vy Oeste,

- También la propia organizacidén de la tipologia edificatoria
esta  fundamentada en el mismo criterio de homogeneidad con gl
entorng, de esta forma la zona  de viviendas wunifamiliares en @l
Deste de la parcela, conectaria formalmente corn las prnyﬁdﬁédas
e el E.D.-1, enlazdndose con estas v formando wng unidad
edilicia. e
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a la  poblacién desde la  futura Autovia Huelva-Cadiz que



1a

La edificacidan se va densificando en la medida que se acerca a

fvda., Rafael Reca, eje vertebral del pueblo desde el punto de

-

vista urbanistico, llegando a una altura de 3 plantas en su
contacto con dicha via principal.

JHo

Conformar un gran centro civico-social vy comercial presidido

una  reserva de equipamiento 5.1.P.5., destinado en un

principio a seclar para la ubicacién en é1  del nuevo edificio de
Avuntamiento para la& futwa corporacion independiente del Funtal
(Villafranco del Guadalquivir), Este centro se conforoa mediante
una gran  plaza que organiza todo el condunto edificatorio en su

LR

entorng, penetrandose a ella mediante huecos ablertos en la
"muralla” edificatoria que la circunds.

{dw

. dJustificacién nunérico-urbanistica

- Doupacion eshimadas

D.

Superficie total de parcela......... 18.348,69 m

Oeupaci én total computable..v.ovee.e. 10,544,920 m2

FPorcentadie de cCupacidNeseecvusans e 57 .47%
a4~

Porcentaie de ocupacion mMAXIME.cens 7ok = SG7,87%

Sevilla a 26 de Julio de 1.991

Fdo. Los Argultectos

Foo. Gonrdler de Canales D. To




