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1 SITUACION
Se trata de una zona del sector Noreste de Gerena colindante con el Estudio de
Detalle "El Molino de Viento" por el camino de la Dehesa Boyal, fondo de la calle Leandro

Sequeiros y anexa a la calle Vicente Aleixandre. La zona afectada por este Estudio de Detalle
conforma parte del limite del suelo urbano de Gerena.

2 PROPIETARIOS
La superficie la conforman las parcelas propiedad de:
Propietario 1: D. Alfredo Alonso de la Oliva, con una superficie de 6.482 m?.
Propietario 2: D. Juan Mateos Garcia, con una superficie de 1.187 m?.
Asi la superficie total del Estudio de Detalle es de: 7.669 m?.

La iniciativa de la actuacion corre por parte de D. Alfredo Alonso de la Oliva con
el consentimiento de D. Juan Mateos Garcia.

3 JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA -

Tras acordar con el Excmo. Ayuntamiento de Gerena la posibilidad de redactar el
presente Estudio de Detalle, se ha tratado de dar conexion directa a dos zonas perimetrales del
tejido urbano. Para ello se propone la apertura de una calle que divide una gran manzana en dos
zonas, mucho mas acordes con el resto de la morfologia que la circunda.

La manzana 1 arroja una superficie de 4.082 m* y la manzana 2 una superficie de
2.508 m*. A Qi1
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El namero de parcelas maximo cumplira con la limitacion de 40 parcelas/Ha.
Se ha llegado a un acuerdo con la administracion municipal para transmitir el %
del aprovechamiento susceptible de apropiacion que marque la ley por el precio resultante de su

valor urbanistico, segun permite el Art. 4.1.4 de las Normas Subsidiarias.

El viario tendra una seccion tipo de 1,5 m de acerado, 7 m de calzada y 1,5 mde
acerado y arroja una superficie de 1.079 m?>.

La tipologia de la edificacion sera entre medianeras.

El nimero maximo de plantas sobre rasante sera de baja y primera.
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La altura maxima permitida sera de dos plantas y siete metros, medida en el punto
medio de la fachada desde la rasante de la acera.

Las ordenanzas a aplicar en esta zona seran todas aquellas del Suelo Urbano

encuadradas dentro de la zona de Extension. A continuacion se recogen aquellas mas
significativas.

4 CUMPLIMIENTO DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

La figura de Planeamiento superior son las Normas Subsidiarias del Excmo.
Ayuntamiento de Gerena, donde quedan regulados, entre otros, los siguientes aspectos:
Art. 2.1.4 Segregacion de parcelas

La segregacion de parcelas para formar otras menores, no tendra mas limite que
la parcela minima, que para las zonas de edificacion consolidada sera la que cumpla_las
condiciones siguientes: g 1A

a) Fachada minima: cinco metros.

b) Fondo minimo: ocho metros.

¢) Superficie minima: sesenta metros cuadrados.

Estas condiciones minimas podran ser incrementadas por los pIaneamlentbs de
desarrollo para las zonas de extension.
Art. 2.3.1 Altura de la edificacion

La altura maxima permitida es de dos plantas y siete metros, medida en el punto
medio de la fachada desde la rasante de la acera, o en su caso del terreno en contacto con la
edificacion, a la cara inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta, o a la arista
formada por la cara inferior de una cubierta inclinada, en su encuentro con el plano de fachada.

Art. 2.3.2 Altura de la planta baja

La altura desde la rasante de la calle a la cara inferior del forjado que cubra la
planta baja no sera superior a cuatro metros.

La altura libre minima de planta baja, entendiendo como tal la distancia desde el
pavimento a la cara inferior del techo, no sera inferior a 2,75 metros.
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La soleria de la planta baja podra elevarse hasta un maximo de 1,20 metros sobre
la rasante de la calle.
Art. 2.3.4 Altura de planta alta

La altura de la planta de piso, medida entre las caras inferiores de los forjados, no
sera inferior a 2,88 metros, ni superior 3,30 metros.

La altura libre minima de estas plantas sera de 2,60 metros.

Art. 2.3.4 Castilletes

Por encima de la altura maxima sefalada podran autorizarse cuerpos de
construccion que cumplan todas y cada una de las siguientes condiciones:

a) Estaran retranqueados de la linea de fachada una distancia minima igual a tres
metros, y siendo como maximo tres metros su altura.

b) Su superficie no excedera del 20% de la construida en la planta inmediata
inferior.

c¢) Ademas del desembarco de la escalera podra dedicarse a usos complementarios
de la vivienda (trasteros, lavaderos, etc.).
Art. 2.3.5 Sétanos y semisotanos

Se permitira la construccion de una planta de sotano o semisotang, debiendo
respetarse las siguientes condiciones: S '

a) La altura libre no sobrepasara los tres metros.

b) El techo se situara como maximo a noventa centimetros por encima de la rasante
de la calle.

LR ) p
¢) No podra destinarse al uso de viviendas. L8225/ 98 J

Art. 2.3.6 Adaptacion topografica

En las parcelas con pendientes, la soleria de planta baja se situara de modo que en
las fachadas no sobrepase 1,20 metros de altura sobre la rasante, ni quede a mas de 0,90 metros
por debajo de ésta.
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Art. 4.4.4 Edificabilidad de la parcela en la zona de extension del casco antiguo

Se obtendra con los mismos criterios establecidos para el casco antiguo.

Art. 4.3.4 Edificabilidad de la parcela

La edificabilidad maxima admisible sobre cada parcela sera el resultado de practicar
las siguientes operaciones:

- Se obtendra la superficie situada a menos de cinco metros de fachada.

- Se calculara el 75% del resto de la superficie de la parcela.

- La suma de ambas cantidades, multiplicada por dos, sera la edificabilidad en
metros cuadrados de la parcela.
Art. 4.4.1 Definicion y delimitacién de la zona de Extension

Comprende los suelos urbanos sobre los que se han producido las' sucesivas
ampliaciones del casco historico una vez completado el desarrollo de éste.

El uso predominante es el residencial, con tipologia de vivienda adosada de una o
dos plantas, con fachada alineada a vial. B

La delimitacion de la zona aparece en el correspondiente plano de ordenacion de
las Normas Subsidiarias. e C PPy e
LD/ I8 1 ]
Art. 4.4.3 Implantacién de la edificacién respecto a la Alineacién del vial
El paramento de fachada se situara sobre la alineacion, sin que sean autorizables
retranqueos totales o parciales en la planta baja. No obstante, la edificacion podra no ocupar la
totalidad del frente de la parcela, en cuyo caso el resto debera cerrarse con elementos macizos,

de fabrica, hasta una altura minima de 0,75 metros.

En planta alta la edificacion podra separarse total o parcialmente del plano de
fachada, siempre y cuando se garantice que no queden medianeras vistas.

Los edificios o instalaciones destinados a equipamiento comunitario y servicios
publicos podran adoptar implantacion distinta, en las condiciones establecidas para el casco
antiguo.

Art. 4.4.5 Salientes y cuerpos volados

Sobre las alineaciones establecidas seran autorizables los siguientes salientes y
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cuerpos volados:

a) Zocalos que podran sobresalir hasta siete centimetros de la alineacion de
fachada.

b) Rejas y elementos ornamentales de puertas y ventanas de planta baja, que podran
sobresalir hasta quince centimetros de la alineacién de fachada.

Art. 4.1.4 Aprovechamiento susceptible de apropiacion

Tratandose de un suelo en el que no se aplican las disposiciones sobre areas de
reparto y aprovechamiento tipo, el aprovechamiento susceptible de apropiacion por los titulares
de terrenos sera el 85 por 100 del aprovechamiento permitido por la aplicacion de la normativa
de edificacion.

No obstante, la administracion municipal podra transmitirles el 15 por 100 restante
por el precio resultante de su valor urbanistico, destinando dicho importe a compensar a
propietarios de terrenos no incluidos en unidades de ejecucion, afectos a dotaciones locales o
sistemas generales.

El resto de condiciones urbanisticas se atendran a lo dispuesto en las Normas
Subsidiarias del Exmo. Ayuntamiento de Gerena.

Sevilla 26 de Noviembre de 1997

N\
NN,

M?* del Carmen Llatas Oliver ‘(_ Z : /3 v ¢y Jose Maria Rastrojo Bizcocho
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