o o —

- PROYECTO DE PLAN PARCIAL DE ORDENAC|ON
PARA VILLAFRANCO DEL GUADALQUIVIR
(SEVILLA)

ARQUITECTOS: TOMAS CURBELO RANERO

JOSE ALVAREZ CHECA
FERNANDO HERRERA MARMOL.

Ry 5 J




MEMORTA DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DE LOS
TERRENOS SITOS EN VILLAFRANCO DEI, GUADALOUTVIR.

1., ANTECEDENTES,

Por D. José Cabrera Calero, en nombre y representacidn -
de Inmobiliaria Ligur S,A. se encarga al equipo redudor la rea
lizacidén de un Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacidn y edifi-
cacidén de una primera fase de 250 viviendas sociales en terre-
nos propios de la Irmobiliaria en Viliafranco del Guadalquivir;

Segilin certificacidn que se adjunta al presente proyecto ~
los terrenos son calificados por el Ayuntamiento como suelo -~
urbano, por aplicacidn d¢ las Normas Subsidiarias y Complemen-
tarias del Planeamiento de la Provincia de Sevilla aprobadas -
por la Comisidén Central de Urbanismo y sancionada por O.,M, del
15 de Marzo 1.968 (BOE 17 de Abril de 1.968)

2., DESCRIPCION DE LOS TERRENOS OBJETO DE PLANEAMIENTO Y SU
ENTOENO.,

El terreno objeto de planeamiento se encuentra situado en
el termino municipal de Puebla del Rio, colindante con 1la enti
dad local menor de Villafranco del Guadalquivir,

Su superficie total es de 40.(.;0 m2, siendo de forma tra-
pezoidal,

Se encuentra delimitado por su linde SE con los almacencs
de la Federacidén Sindical de Arroceros de Espafia, con una di-
mensién de linde de 90 m; por el lindero NE cor terrenos propie
dad de Papeleras Guadalcuivir S,A. (PAGUSA)con una dimensidn -
de 197 m, por su lindero NO con un canal de riego que une el -
canal de Casas Riera <on el canal de la Minima con una longitud

de 170 m; por su linde SO con otro canal propiedad de D, Rafael

Beca con una linde de 236 mts.,
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El terreno c. cotalmente llano, comprensible al tratar-
se de un terreno de marismas, La diferencia de cota mixima -~
observada asciende a + 40 cms. en todos y cada uno de los pun

tos del terreno.
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El entorno no presenta importancia relevante. Por una -
linde (la SE) aparece una valla que delimita los terrenos de 7.
Federacién Sindical asi como almacenes destinados al almace-
naje de productos agricolas de dicha Federacién. La parte co
rrespondiente al entorno lindante con el canal presenta un -
almorrén destinado a via de servicio de dicho canal encontran
dose al otro lado del mismo terrenos destinados al cultivo -
del arroz. El entorno SSE colinda con la propiedad del Sr. -
Beca apareciendo al extremo de dicha propiedad edificaciones
entre medianeras de una sola planta que dan fachada 2 la ca-
1lle Virgen del Pilar.,

Por dltimo en el entorno correspondiente a la zona pro-
piedad de PAGUSA no aparece ningin elemento digno de mencidn

ya que unicamente estos terrenos son continuacidén de los que

se planean,
Los terrenos son de origen cuaternario, comc todos los
de la zona de marismas del Guadalquivir, siendo la composi-

cién de los mismos arenas, limos y arcilla-
3. JUSTIFICACTION URBANISTICA

El Plan Parcial que se desarrolla en primer lugar pre-

tende dotar de planeamiento, como fase previa a la de conti~-
nuacién, a los terrenos donde con posterioridad se pretenden
edificar unas 250 viviendas sociales y servicios complementa
rios conformadas de acuerdo a io dispuesto en el R.D., ley -

del 12/1976 de 30 de Julio y siguientes.
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Asi pues este Plan Parcial pretende dotar de normas ur-
banisticas clares a estos terrenos, indicando cuantia y ubi-
cacidn Je les dotaciones, zonas verdes, etc,

Para ello este IMan Parcial se hara en los siguientes -
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preceptes legales,

1.~ E1 articulo 13 del R.D 1346/1976 indican

"Los Planes Parciales de Ordenacidén tienen por objeto en -
el suelo clasificado como urbanizable programado, desarrollar,
mediante la ordenacién detallada de una parte de su ambito te-
rritorial, el Plan General y en su caso las Normas Complementa-
rias y Subsidiarias dci Planeamiento; y en el suelo clasificado
como urbanizable no programado, el desarrollo de los Programas
de Actuacidn Urbanistica.

No podran redactarse Planes Parciales sin Plan General pre
vio o Normas Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento, y
en ningin caso podran modificar la determinaciones de uno y -
otrosl

Existiendo Normas Subsidiarias del Planeamiento para la -
provincia de Sevilla, en inicio la realizacidén del Plan Parcial

no iria en contra del articulo anteriormente citado, toda vez -

que las citadas Normas posibilitan.la ejecucién del Plan Parcial,

2.~ Lcs terrenos objeto del presente plan, por certifica--
cibén aportada por el Ayuntamiento de Puebla estan calificados -
como dé suelo urbano, denominacién correspondiente a la anterior
y vigente Ley del Suelo, en donde segin el articulo 12 del tex-
t.o refundido de la misma Ley posibilita la realizacién de un -
Plan Especial de Reforma Interior, acogiendose a lo dispuesto -
en el articulo 23 del citado texto legal.,

El no optar el equipo redactor por este tipo de planeamien
to es claro?

Los terrenos aumque cualificados de urbanos se encuentran
necesitados de unos niveles minimos y basicos de planeamiento
niveles dé definicidén de usos, dotaciones, reservas, etc.

En este sentido a pesar de que el precitado articulo 23 in
forme como determinaciones minimas las contenidas en el articu-
lo 13, parece mids claro, en la situacién actual de los terrenos

la elaboracién del citado Plan Parcial,
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Queremos bajo este aspecto dejar constancia expresa de que
un cambio de denominacién o de titulo, sin modificacidén de los
documentos aqui contenidos, no podrian significar nunca una via
franca a la aprobacién definitiva del identico trabajo.

Asi mismo se fundamenta la realizacién del Plan Parcial en
base a las determinaciones contenidas en el Avance del FPlan GCe-
neral de Ordenacidén Urbana de Puebla del Rio, actualmente en pe
riodo de formalizacidn, en donde estos terrenos poseen en inicio
la calificacién de suelo vrbanizable programado y por tanto en
el futuro deberian desarrollarse de acuerdo con lo dispu: sto en
el articulo 13 por medio de Planes Parciales de Ordenacidn

3.~ El presente Plan posee todas las determinaciones conte
nidas en el punto 2 del articulo 13 del citado decreto aprobado
del texto Refundido de la Ley del Suelo y que resumidas son:

a) Superficie destinada a reservas para parques y jardines
publicos, zonas deportivas pdblicas y de recreo y expansién

18 m2 por vivienda o por cada 100 m2 de edificacidn resi-+

dencial. Esta superficie no podra ser inferior al 10% del

total de la superficie ordenada.

b) Superficies destinadas a Centros culturas y docentes -
pliblicos o privados,

10 m2 por vivienda o por cada 200 m2 de edificacidn resi-

dencial,

c) Emplazamientos para templos, centros asistenciales y -
sanitarios y demés servicios de interes piiblico o social,

Asi mismo se tiene en cuenta la imposicidn contenida en -
el articulo 25 del texﬁo refundido de la Ley del Suelo en el -
sentido de no superar las 75 viyiendas/Ha.

4.~ Asi mismo en el prescnte proyecto de Plan se na teni-
do en cuenta las Normas de Ordenacidén Complementarias y Subsi-
diarias del planeamiento aprobadas por la Comisién Central de
Urbanismo segin Orden Ministerial de 15 de Marzo del 1,968 -

(BOE 17 de Abril)
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En este sentido seguimos las normas que sobre planifica-
cién se contienen en el articulo 30 de las citadas Normas,

El tipo de ecdificacidn adoptada esta contenido en el ar-
ticulo 18 punto 3, que es el de edificacidn abierta, con blo-
ques de dos crujias.

La disposicidn de los bloqucs, se presenta lineal, origi
nando una serie de calles peaton: =s entre los bloqgues,

Al no existir reglamentacidén al nivel de No6rmas Subsidia
rias que ordenen el de arrollo de la edificacién abierta, re-
cogida en el punto 3 del articulo 18 y teniendo en cuenta que
el articulo 19 indica que sus Normas Generales seran las conte
nidas en el articulo 10, se han tomado las normas de este ar—
ticilo que no sean contradictorias con el tipo dc edificacidn
abierta proyectada,

En cuanto a la altura se hace tomando ia de cuatro plantas,
inferior a la indicada en la edificacidn cerrada con patio de
manzana prevista en esbta zona de.es:ensién que es de cinco,

Se ha tomado 1la Scpi 'acidn entre los bloques lineales con
una dimensidén superior a una vez la altura de la edificacién,
recogiende lo indicado en el pun:» 3 de articulo 18,

El ancho del bloque se ha previsto de 20 m., extremo este
no contradictorio con ningiin tipo de ordenanza existente en es
tas Normas Subsidiarias,

Se complementa asi mismo la superficie destinada a reser-
va para los espacios libres de uso piblico, tal y como anterior
mente se ha indicado, ya que se ha de cumplir lo dispuesto en
el articulo 13 de. texto Refundido de 1la Ley del Suelo,

Todos estos extremos quedan reflejados numericamente en -
el correspondiente apartado de caracteristicas generales del -
Plan asi como en las Ordenanzas y documentacidn grafica corres
rondiente,

5.-~ El sistema que se ha elegido para ejecutar el Plan -

ue nos ocupa es el de compensacidn, regulado por los articu-
q P 5 g

los 126 al 130 del Texte Refundido de la Ley del Suelo.
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Al no existir més que un titular de los terrenos la creg

=

cién de una junta de Compensacidén no tiene sentido, segin
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se indica en el articulo 1206 del citado texto.
4. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA,

El Plan Parcial ha sido redactado teniendo 2 cuenta los
condicionantes existentes en Villafranco del Guadalquivir.

Esta poblacién ha ido desarrollandose sin dotarse de una
clara estructura urbana. Su desarrollo ha seguido un criterio
lineal, fundamentalmente a lo largo de la via unica pavimenta

das la carretera. Han surgido diversas ramificaciones perpen-

diculares en donde se ha desarrollado una edificacidn unifam

Ik

liar,

El Planeamiento ademas de dejar fijas unas reservas de -

terrenos para usos pilblicos pretende dotar al pueblo de una -

zona ordenada urbanisticamente y que sea continuacidén del pro

pio pueblo.

Par. ello en las zonas mas cercanas de la edificacién ya
existente se han colocado las plazas abiertas, en donde se ub_’
can los locales comerciales exigidos por la legislacién de -
viviendas sociales., En dichas plazas se introducen una serie ﬂ'
de variaciones del pavimento a fin de que pueda ser mas atra-
yente, '

De estas plazas y rodeadas por la edificacién aparecen -
las calles de exclusivo uso peatonal, en donde su dimensidn 1;
mts. permote el que los espacios ajardinados existentes sean

{

facilmente controlables por los vecincs, ademas de cumplir las

_ .. i . .
condiciou ntes que en cuanto a separacién de bloques prevee -

las Normas Suwnsidiarias y Complementarias del Planeamiento.,

La Zona erde concentrada se ha dispuesto adosada a la v

11la actual de la Confederacidén de Arroceros. La razdn de tal -

desicidén se ha hayado en primer lugar por intentar "contener"

el condicionante que representa una valla de casi 400 mts, de

A
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P.P. 7

longuitud. El uso de una cortina verde en esta zona puede con-
vertir, al eliminar las perpectivas, en una zona amable, dire-
ccional,

La zona escolar, en superficie inferior a la minima exigi
da por el M,E.C, para la ubicacidén de Centros de E,G.B. puede
ser utilizada como zona destinada a guarderia, biblioteca pi-
blica o Casa de Cultura, ya que en este aspecto la Ley del Sue
lo 3olo indica que las reservas se destinaran a centros docen-—
tes pilblicos o privados,

Al no ser estas viviendas destinadas a absorver a famili-
as por causa de inmigracién sino mas bien por causa de dotar -
de viviendas a familias infradotadas en este aspecto, se ha -
considerado que no se produce un aumento en cuanto al niimero -
de pnestos escolares, pudiendo la reserva realizada destinarse

a edificacién de tipo cultural tal y como anteriormente se ha

El sistema viario se ha proyéctado en forma de anillo bor
deando la edificacidén. Este criterio se ha tomado por varias -
razones:

1. Por dotar a toda la edificacidn prevista de relaccidn

con la via de comunicacidn.

2. Por obtener una mayor longuitud que permita la ubicacidén

de los 250 aparcamientos exigidos por las Normas Tecni-
cas de Disefio de las viviendas sociales.

3+ Por no interferir con el trafico rodado el trafico pea-

tonal,

La via proyectada es de una sola direccidn reduciendo de -
esta forma la superficie destinada a tal fin, considerando que
este tipo de via resuelve, en esta zona de trafico de origen y
destino, problemas de conexiones, salidas y entradas a aparca-

miento, etc,, etc,

5. ZONIFICACION -
Se han contemplado en el presente Plan Parcial las siguien
tes zoaass

1 Zona Residencial

e

L
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2. Zona verde concentrada
3. Zona verde entre blogues
4. Zona escolar-cultural

5. Espacios peatonales

6., Viales.

1, ZONA RESIDENCTIAL

Se situa en la zona delimitada por los viales,

En esta zona residencial se ubican los edificios desti-
nados a viviendas y a locales comerciales,

La superficie ocupada por cada uno -en planta- de ellos
asciende a 6,999 m2 de edificacidén destinada a vivienda y -
332 m2 destinados a locales comerciales.

Esta zona posee 4 plantas para los edificios destinados

a viviendas y 2 plantas en zona.comercial autonoma,.+
2, ZONA VERDE CONCENTRADA,

Ubicada al Sur de la Urbanizacidén y colindante con la -
edificacidén de la Federacidn arrocera.

Posee una superficie de 4.990 m2 lo que supone un 12,48%
del total de ia superficie destinada a zona verde y casi 20 m2
de zona verde por vivienda.

En esta zona no se podra ejecutar ningkn tipo de edifica--
cibén, salvo las destinadas a esparcimiento (bares, vestuarios,
Kioskos, etc,) con un miximo de una planta,

Se le an asignado un coeficiente de 0,15 m3/m2 lo que --
nos daria un total de 748 m3 que con una altura mixima de 3 -
desde soleria a cubierta acabada nos daria un total de 249 m2

que supone un 5% de ocupacidén de parcela neta.




3. ZONA VERDE ENTRE BLOQUES,

Esta zona esta cxclusivamente destinada a jardines, juegos
infantiles, espacios libres, etc,

'y se permite ningin tipo de construccidn, salvo estructu-
ras para juegos infantiles, vallados para setos, etc.,, stc.

Su fin unico es el de originar una serie de espacios que
sean facilmente controlables por los vecinos de los bloques con

tiguos, de forma que su mantenimiento no pueda ser oneroso.

La superficie asciende a 5.170 m2
4. ZONA ESCOLAR-CULTURAL

El uso de esta zona esta 1 ado a la docencia y cultura,.
Se reserva una superficie de 2,900 m2 lo que supone 11,6
m2 por vivienda.

Su ocupacién maxima sera de un 15%. La edificacidén que se
proyecte debera desarrollarse en una sola planta, con eltura -
maxima de soleria a cubierta terminada de 3,50 m,

El volumen maximo en esta zona sera de 0,5 m3/m2 sobre par
cela neta.

Su ubicacidn respondera a criterio de disefic, debiendo una

vez iniciado el expediente de edificacidén resolver la urbaniza-

cién del resto del solar que quede libre.

5. ESPACIOS PEATONALES,

Ubicados en la plaza y entre bloque su uso sera el peatonal
salvo en los casos de fuerza mayor.

Se permiten todas aquellas construcciones de tipo ambulante
o fijo que esten destinadas a Kioscos, puestos de perioddcos, ca

binas telefonicas, buzones, etc., etec.
6. VIALES,

Destinados al trabajo rodade
No se han previsto edificios religiosos por estar el pue-
blo dotado de dos iglesias, una de ellas de reciente construccidén

cerrada.,
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Para los servicios complementarios, tales como ambulatorin,
estafeta de correos, oficinas municipales, elc. se ha reservado

un modulo completo dando a la plaza y con acceso a nivel de calle
6. RESUMEN SUPERFICIE.

La superficie total del plan asciende a 40.000 m2

Se han destinado:

a) BEdificacidn Residencial (ocupacidn)

Viviendas secevossscecsessssoecse s 6.999 m2
L, Comerciales cecsccessscscscssos 332 "
b) Zona verde concentrada ............;... 4.990 *
c) Zoma verde entre bloqUes ceeecescecssasen 5170 n
d) Zona escolar-cultural ...ccccescescssss 2.900 "
e) Espacios peatonalesS ..cescessecsssesese 10,637 1 ?ﬂ
£) VialeS seescosccsccscscssoscosossasassos 8.972 " |

Por la legislacién vugente se exige y ejecuta,

a) Edificacién Exigida Realizadas
max., 75 v/Ha 300 250 '
b) Zona verde publica |
18 m2/viv. 4.500 m2 4.990 m2
c) Zona escolar
10 m2/viv. 2,500 m2 2,900 m2
7. RESUMEN VOLUMEN EDIFICABLE,

a) Residencial

Viviendas

Volumen plantas con galeria (2 plamtas)
2 (6.999 ~-1,5 x 780) x 2,80 seeevoscosese 32.042,4 m3
Volumen plantas sin galeria (2 plantas)

2 x 6.999 X 2,80 200 cPe0ePsO 00 RCOQOOEORPRDTOLES 390194,4 I’X13

TOTAL ve.veeoeos 71.836,8 m3 ‘
Conmercio

332333(2 eosessoonseoe0O e 1-992;" m3
Zona verde concentrada
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c) 7Zona escolar cultural

El coeficiente volumetrico total de la zona asciende a

2.900 x 0,6

TOTAL VOLUMEN A EDIFICAR .cceeoe

1,893 m/m2
75e717533/40,000 uivioennos 1,893 m3/m2
8. RELACCIONES CON VIVIENDA Y HABITANTES.

a)

1,

3

3e

*

5

En superficie (ocupacién) por vivienda
Edificacidén residencial
Vivienda  6.999/250 ce.cecvensoans
Comercio 332/250 .eiienoconsons
Verde concentrada
44990/250 4evececnonas
Verde entre bloques
5.170/250 tiuueananans
Verde total
10.160/250 vevivinoenes
Zona escolar-peatonal
2.000/250 soieianacnns
Zona peatonal
10.037/250 coevnvnnanan
Viales y aparcamientos
8.972/250 tiveiicinnnn
En superficie (ocupacién) por habitante
Edificacidén residencial
Vivienda 6.990/1.424 veveoeoons
L, Comerciales 332/1.424 cessecsscee
Verde concentrada .
4.590/1.424 covinnennnn
Verde entre bloques
5.170/146%4 vuvossanans
Verde total  10,160{1.424 .eivveveonas

Zona escolar-cultural

1e740,- m3

75:71743 m3:

27.995 m2/viv,

1,328 m2/viv,

19,96 m2/viv.

20,08 mZ/ViVJ
40,64 mevivai
|
11,6 m2/viv, |

42,54 m2/viv.

35,88 m2/viv.

RN

m2/ha. |

m2/ha.

(o]

- »
N \O
99} =

3,50 m2/ha. w

3,63 m2/ha. ||

7,13 m?2/ha.
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9. DOTACION GENERAL DE SERVICIOS

Qe

b.Saneamiento,

Ca

6. Zona peatonal
. 10.637/10424 ;OOOQOOOOO—'... 7,46 m2/hab.
7. Viales y aparcamientos

8.972/1,424 . 6,30 m2/hab.

Agua

El calculo de la red de saneamiento se ha realizado en ba
se a lo dispuesto en las NTE, IFA., y NTE-IFR. El trazado

se ha dispuesto en forma de ramificaciones, ubicando 1la-
ves de coste entre los diferentes ramales con el fin de -
poder, en caso de averia, bloqgiear un ramal para proceder
a su reparacidn,

La red se ha unificado en cuento a abastecimienco a las -
viviendas con la red de riego y limpieza de calles,

Se ha previsto un consumo de 200 litros/habitante/d{a.

Ejecutada de acuerdo con la NTE. ISA, Su desarrcllo se
realiza en el correspondiente plano del proyecto de Urba
nizacidn,

Su calculo y disefio se ha ejecutado segin la norma anteriof
mente indicada,

En la cabecera de las redes se han colocado camaras de des |

carga. Uniones con pozos de registros y resalto en las ca- |
nalizaciones, Imbornales cada 30 mts. en calzadas y espa-
cios peatonales,

Se han previsto en sistema unitario y se ha calculado en '
base a la cuenca a evacuar,

Electricidad, i

Se preveen dos redes, una de alumbrado p’blico y otra do

|
I
|
mestico. 1

|
Se han calculado teniendo en cuenta lo dispuesto en el - H

Reglamento Electrotecnico de Baja Tensidén. '

Se preveen los siguientes niveles:



- nivel

-~ coeficiecnte

- Tipo de lampara

- Color

- I
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de iluminacidn media horizontal

de uniformidad

sposicién de los baculos

T S €9 & O 2 EC O OOL BE S H O Do

2 0 8 60 09 €02 OB SPCOP B OT OO P

O 8 ¢ &80 90 00 PC OB P D

10 lux
15
vapor de mer
curio.
Anaranjad
Unilateral en
vias:
Bilateral en
espacios pea-

tonales.

e, Recogida de basuras,

Se prevee su resolucidn por medio de los servicios

municipales.
f. Telefonia,

Se¢ ha previsto una canalizacién subterranea para el

tendido de la red telefonica.

Huelva, Septiembre, 1,977
LHS ARQUITECTOS,
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