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ESTUDIO DE DETALLE DE LOS TERRENOS DE "LA PAPELERA" E.D. 1

VILLAFRANCO DEL GUADALQUIVIR. SEVILLA.

Propietarios: TECINC S.A.

PAPELERA ISLA MAYOR S.A.(PIMSA)

Arquiecto: D. TOMAS PEDRO SOLANO FRANCO




MEMORIA

* GENERALIDADES:

Se redacta el presente estudio por encargo de
TECINC S.A. con domicilio en Sevilla ¢/ Menendez Pelayo n2 8-39,

Los terrenos que abarca el estudio tieme una super
ficie de 12.000 m? y situado con los siguientes linderos:

- Al norte con los terrenos propiedad de la comunidad de regan-
tes(canal) y con el suelo industrial de la antigua fabrica de
PIMSA.

- Al este con la calle Rafael Beca y con el suelo industrial de
PIMSA.

- Al sur con la calle La Papelera, de reciente formacién que
conecta con esa parte del pueblo.

- Al oeste ocn el resto de los terrenos de la finca original pro
piedad de PAGUSA, en un frente de 63,30 m. y con terrenos de
PIMSA en el resto.

Las propiedades del terreno objeto de Estudio son
dos. La primera que linda al N. con el suelo industrial de PIMSA
y la otra propiedad objeto de estudio; al E. con la calle R. Be-
éﬁﬁﬁﬁfﬁz%g;géqun (La Pape era); y al 0.
e 63,30 mts.
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con los terrenos propie
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La segundal que llqﬂ@wa';;:
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anteriormente; y al 0. ¢ in los terrenos préﬁrédad d
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* ANTECEDENTES.

Para el desarrollo de este suelo se preveen las NOR-
MAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES de la Puebla del Rio, Yy segidn su ar
ticulo 155 del Texto Refundido aprobado definitivamente por la
Comlslon Provincial de Urbanlsmo de Sevilla el dia 1 de Marzo de
1 98& y por la Corporacién Munlclpal el 18 de Febrero de 1.985;
la redaccién de un Estudio de Detalle cuyas determinaciones gra-
ficas figuran el plano de usos del suelo vy equipamiento de Villa
franco del Guadalquivir, siendo en el mismo, de aplicacién, las
condiciones de edificacién sefialadas para la zona de crecimiento
de La Puebla del Rio para el uso Residencial y por el Capitulo I
de las disposiciones Adicionales al equipamiento.
En resumen podriamos establecer las siguientes condi

ciones de edificacién:
12 Uso comercial.

a) Ocupacidén de parcela del 75 %.

b) Altura maxima de dos palntas.

c) Aprovechamiento inferior a 1 m?/m?.

(nota: E1 cumplimiento de a y ¢ es optativo, es decir, ¢
se cumple a o se cumple c)

292 Uso residencial.

a) Ocupacién de parcela del 75 %.

b) Altura maxima de dos plantas.

c) Altura maxima de 8 m. entre la rasante de la acera y el

borde méas saliente del QQ;_gggaﬁnﬂjnuw co——giumdp la al-
- tura de 4,5 m. max., eitre la acqréixgﬁglmer for jpdo.
d) E1 castillete debe retflanquearsed3 %is'ﬁe la linga de fa
chada. "y e 2
La capacidad de viviendas,%con81d§¢“ o— densi ormal es
tablecida en las Normas Munlclpales de (45. w/He i este Es

tudio de Detalle de 55 v1vpendas, *apqu?\bewsqaprflc e delimi
tada sequin las citadas Noﬁhas es de 12 200 m ‘3 a).

La superfice comerc1al v1ene dada por 1a de

nte s ey ;(1{":'.

esa zona de establec1m1entos,ﬁpgmo @H%%ﬂaiﬂ% &Feacel

undante,

c/ Rafael Beca y parque o Flaza anexa.
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* JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

En el presente Estudio de Detalle, no se contradice
en lo fundamental a lo prescrito por las Normas Subsidiarias Mu-
nicipales y se conecta con el criterio que el Ayuntamiento tiene
marcado para el solar.

De esta forma se mantiene las determinaciones, a ex
cepcion del cambio de direccidn de una de las calles de nueva
formacidén dentro del Estudio de Detalle, que ha sido motivada pa
ra un mejor aprovechamiento de las manzanas resultantes. Asimis-
mo no se altera el aprovechamiento previsto ni las condiciones
de los predios colindantes.

Tambien se prevée el sefialamiento de alineaciones y
rasantes, asi como la ordenacién de los volUmenes.

Es objetivo igualmente de este estudio, establecer

la conexidn con el tejido urbano colindante y dotar de los acce-

'sos mas légicos, siguiendo la trama de las calles que acceden al

solar, asi como asegurar la conexién del mismo con la via princi
pal de trafico de Villafranco del Guadalquivir, que es la calle

Rafael Beca.

Tambien se proyect uﬁE“?EFZ";%gfﬂggo comerc' l, no
solo como apoyo de la zona objeRo del estﬂ§§ }5§§no tambigh, de-
bido a su situacidén con respectq al puebl& & §equ1pam1e to im
portante y necesario para Vilalfiranco. Bammﬁﬁﬁﬁ§m@§zones e ha

Beca al S. con la plaza publick me i se
y p P !\ (4\ p

6"’1
alternar con el residencial si s& opta pé&?l@r@o%dc1on £,

plantas, resultando la planta balja comercia}'y 15 alta par

LA T RIS o~
vienda. : PRt BT T el I

S g S8 Co s bay gt See )

———
s
———

3639/86 4



* DATOS DE LA SOLUCION ADOPTADA.

- Ocupacidn del suelo:

La solucién adoptada en la urbanizacién objeto de es-
te estudio confiere una tipologia de ciudad jardin, con una ba
ja ocupacién de parcela, que nos da una ocupacidén global del
68,40 %, concetrando ese volumen en el suelo privado, debido
principalmente a la situacidon, segin las Normas Subsidiarias
Municiapales, de un gran parque de 25.100 m? en el solar colin

dante por la parte Este del E.D. 1.

- Alturas:
Se establece una altura mé&xima de dos alturas sobre

el suelo residencial y dos alturas maximas para el comecial.

- Ordenacidén de volumenes:

a) Residencial.

Considerando para ello la ocupacidn de parcela
media de 68,40 % y la altura maxima establecida de 2 altu-
ras con una altura maxima de 8 m. medida en el punto medio,
y el forjado primero con altura maxima de 4,5 m., medidos
desde la cota superior del acerado.

Uso: Residencial permitiendo garage en planta baja.

b) Comercial.

El suelo sdfialado comq§§éﬁﬁ§£ialggggd ser en su
conjunto de una alturd| o dos alEh??@\ se 6%%3

altura, la ocupacidn ¥ J;“;
ra ello el art. 213.c e las Nbr%@&“gdkgyﬁlarl

les (aprovecahmiento m%ximo de + g*/M? ). .81 se o

€ por una

tase por
la solucion de dos altUras, 49 63§‘j$ 4, Sueﬂo comer-
cial no superaria el 7§ % segun el art‘ BT n&<dé las refe-
ridas N.S.M. , & ' : dex
Uso: Para una planta----<--- gomete#alli "o o280 =
C o Y L Lé&&gﬂhp’LUAv»~.<
Para dos plantas------- comercial en planta taJa,

residencial en paLnt; alta.
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En ambos casos hay que tener en cuenta el retranqueo
de dos metros en la parte posterior, como se indica en el
Plano de Alineaciones, para alinear la fachada posterior

con las de las viviendas traseras.

- Alineaciones.

Las fachadas de las viviendas (parcelas residen
ciales) deberédn retranquearse dos metros de la linea exte-
rior de parcela, a excepcidén delas parcelas nameros 36 al 50,
ambas inclusives, cuyo retranqueo seréd de 3 mts.

La fachada posterior (al patiotrasero), se re-
tranqueard asimismo de la linea posterior de la parcela tres
metros, a excepcidén de las parcelas nimeros 36 al 40, ambas
inclusives, que lo haran con cuatro mts.

Los comerciales iran alineados con la fachada

establecida por la parcela.

* RESUMEN DE LOS DATOS NUMERICOS.

- Residencial: Parcela bruta...t........

a) Viviendas: 51
b) Superficie construida: 12.3%4,35 m nduﬁ"
c) Volumen: 98.5
d) Ocupacibn: 6.15
e) N2 de plantas: 2 alturas maxila V‘Q
.BE Sw&“{“"a§75 75 m? ~

% 1;“0.' TR O
o

~ Comercial: Parcela bruta.......

CASO I: Una altura {a“‘conuc!Uf”vhﬁ;eyd:;;;qhﬂ é
a) Ocupacién: 960 ﬁ%ayﬁs‘iu a
b) Superficie construida: 960475 m? ~w~—“"“""€}
c) Volumen maximo: 4.323 ﬁ
VCASD II:. Dos alturss 3659 / 86 “g “’;
a) Ocupacién: 731, S e S il
b) Superficie construida: 1.463,

c) Volumen maximo: 10.977,18 m> (altura maxima)

d) Usos: Locales comerciales...c.c... 731,81 m?

Cuatro viviendas........... 731,81 m?




* RESUMEN.

- Programa.

51 viviendas unifamiliares.
960,75 m? de locales comerciales en una planta 6 1.463 m?
de locales comerciales y cuatro viviendas en dos plantas

(Sup. locales = 731,81 m? y sup. de vivienda = 731,81 m?).

- Superficies construidas.

ViviendasS..eeeeeeeeeeoeeaensaenannons 12.314,35 m?

Locales comercialesS...cieeeeeecsaesees 960,75 m? Caso 1
Locales comerciales y viviendas...... 1.463,62 m? Caso II
Total €as0 I.veeeennennnnnnnn. 13.275,10 m?
total Caso Il....civuiennnnnnn 13.778,00 m?

- Volumenes.

Viviendas..eeeeeeeeeeeeenneeneeannnns 98.514,80 m’
Locales comerciales....ccceeeeenensens 4.323,37 m’> Caso I
Locales comerciales y viviendas...... 10.977,18 m> Caso II
Total Caso I...eeeiennennnns 10283837 m’ﬂ —
Total Caso IIl............. .109 492 ®G~m"k
’ ;.E @\\'I-" 2
2
©
- Ocupacién. ‘ %
ViviendaS . e eeeeeeeeooeeennneeeennnna 'WTW(T ewHa
Locales COMETCialeS..cuueennennnnn. ﬁ. 960—75’mf Casd 1 ,
Locales comerciales y viviendas....%l v/ 31 &; !
Total Caso I....... e g . 7.317 97 bt - —
;, " | 1‘. ._C‘o MKEY B
Total Caso II......... e 6 ?89 fflu“2

A."....«‘ ("/‘\t“‘r 1 b
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- Densidades. !
Densidad de habitantes por Ha. ......_ 180 Hts/Ha.

Densidad de viviendas por Ha. ....... 45 Vvs/Ha

Sevilla a 30 de Octubre de 1.986

Toméds Pedro Solano Franco
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