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1. MEMORIA DE INFORMACION

1.1.- AGENTES

Promotor:
Naranjas Especiales SLU
C/Alvar Nufiez Cabeza de Vaca,2
41330 Los Rosales (Sevilla)
CIF B90318775

Administrador

Miguel Armenteros Gonzdlez
DNI 28775348W

C/Alvar Nufiez Cabeza de Vaca,2
41330 Los Rosales (Sevilla)

Arquitecto:
- Francisco José Martinez Fuentes con N.I.F. 27.305.755-V
N2 Colegiacion en el COAS: 4.127
Direccion: Plaza San Martin de Porres n25, 12C. 41010 Sevilla.
Teléfono: 615-28-89-40

1.2.- ANTECEDENTES

El Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Tocina, aprobado por el 10 de junio de
2005, establecia para los terrenos objeto de este documento, dentro de las determinaciones
estructurales en suelo urbano, la necesidad de redactar un Plan Parcial denominado PPr-R1b para
ordenar y desarrollar una parte especifica del casco urbano de Los Rosales y definir su urbanizacion
y ejecucion.

El 19 de octubre de 2.005 se aprueba definitivamente el citado Plan Parcial denominado
Sector PPr-R1b "Joaquin Turina" como documento de planeamiento de desarrollo exigido por el
PGOU de Tocina para este sector estableciendo los usos del suelo, infraestructuras, la red vial y

espacios publicos y sus pardmetros y normas urbanisticas.

1.3.- PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Al amparo de las Normas Urbanisticas Municipales del PGOU de Tocina, se redacta este
Estudio de Detalle, conteniendo las determinaciones y documentaciones previstas en la Ley 7/2021,

de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA)
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1.4.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Por encargo de la entidad Naranjas Especiales SLU, como propietarios de los terrenos que
abarca el Estudio de Detalle, se redacta éste, en virtud de lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
Municipales del PGOU de Tocina aprobadas en 10 de junio de 2005, para la agregacién de tres
parcelasy establecer las condiciones de la edificacién destinada a vivienda en el interior de la parcela
resultante, segun el Articulo 16.

El Estudio de Detalle que aqui se desarrolla corresponde a los solares situados en las calles
Federico Chueca 2 y 4 y la calle Ruperto Chapi 4 ubicados en el Término Municipal de Tocina, en
cumplimiento de lo preceptuado en el articulo 16, con el fin de establecer las condiciones de
ocupacion de parcela, asi como las nuevas alineaciones y rasantes interiores de edificacion, ordenar
volumétricamente ésta, y distribuir la edificabilidad asignada en el caso de ejecutar edificacién
residencial, cdmo es el caso previsto, ya que se trata de implantar en el solar una edificacion,
residencial, con acceso principal a la calle Federico Chueca.

El Estudio de Detalle en ningtin caso modifica el uso urbanistico del suelo, ni incrementa el

aprovechamiento urbanistico de los terrenos, ni suprime ni reduce el suelo dotacional publico, ni
altera las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones colindantes.,
desarrollandose de acuerdo a las determines de las PGOU, complementadas con la Adaptacion
Parcial a la LOUA, segun las cuales tendremos las siguientes caracteristicas:

- Uso Principal: Residencial Unifamiliar. Altura 2 plantas.

- Usos Autorizados: Los mismos que en suelo urbano.

- Densidad Maxima (40 Viv/Ha).

- Ocupacion de parcela (75%).

- Parcela minima: 125m?.

1.5.- DESCRIPCION GENERAL DEL AMBITO DE ACTUACION

El ambito fisico del Estudio de Detalle se representa en los planos de informacién de este
documento. Se ubica en la zona noroeste del municipio dentro de la parcela 1 del proyecto de
reparcelacion del sector.

La superficie de los terrenos que se incluyen en el mismo, de acuerdo a la informacion
catastral es de 414.02 m?, siendo practicamente rectangular.

La topografia no presenta desniveles destacables si bien la rasante actual de la parcela tiene

una cota negativa de unos 50/60cms respecto al acerado existente.
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El listado de parcelas es el siguiente:

1.

El solar de la Parcela 1 presenta fachada hacia la calle Federico Chueca nimero 4,
con una longitud de fachada de 7,60 m y un fondo medio de 17,75m, formando un
rectangulo, cuenta con una superficie total de 134,92 m2.

Referencia catastral: 8345719TG5684N0001RT
El solar de la Parcela 2 presenta fachada hacia la calle Federico Chueca nimero 2,
con una longitud de fachada de 7,60 m y un fondo medio de 17,75m, formando un
rectangulo, cuenta con una superficie total de 135,08 m?.

Referencia catastral: 8345718TG5684N0001KT
El solar de la Parcela 3, que hace esquina, presenta fachada hacia la calle Federico
Chueca s/n, con una longitud de fachada de 8,27 m y a la calle Ruperto Chapi n24,
con una longitud de fachada de 17,76 m formando un paralelepipedo, cuenta con

una superficie total de 144,02 m2.

Referencia catastral: 8345717TG5684N00010T

Promotor: NARANJAS ESPECIALES SLU

FCO. JOSE MARTINEZ FUENTES, arquitecto
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1.6.- PROPIEDADES CATASTRALES Y ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Las parcelas catastrales, propiedad de los promotores indicados en el punto 1.1, que se

incluyen en el ambito de actuacidn son:

REF. CATASTRAL SUP. CATASTRAL
8345719TG5684N0001RT 134,92 m?
8345718TG5684N0001KT 135,08 m?
8345717TG5684N00010T 144,02 m?
TOTAL ESTUDIO DE DETALLE 414,02 m?

Se adjuntan las fichas catastrales de las parcelas incluidas dentro de la delimitacién del

Estudio de Detalle:

VICEPRESIDENCIA secheTaRin ot DO CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
o PRIMERA DEL GOBIERNG D HALENDA
b5 DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
HINSTENO EHRC )0 GINIRAL
DE HACIENDA DL CATASTAD Referencia catastral: 8345719TG5884N000IRT
DATOS DESCRIBTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
Superficle grafica: 135m2
Localizacion: Y
CL FEDERICO CHUECA - ROSALES 4 Suelo I;arﬂ_clpacién detinmuebie: 10000
41330 TOCINA [SEVILLA] B
Clase: URBAND EL | _J‘ 5 L- —]— - i' _.l'
Uso principal: Suedo sin ol H | L B F | | ] | E
superficie construida: 5 L S A = — 1 IE —t
Afio construccién: f * _i_ __ ¥ L ]
3 — 1 | ] *
— LT
B _ 1 "'-__. — -
: 2 -
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|4P I _!I" "_ e ‘F E [
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I e =
j- |_ . | b 18 15
+ 3 -
[ S B :
] J - .

Escaln:
11000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC™

Jueves , 22 de Enero de 2026

Promotor: NARANJAS ESPECIALES SLU

FCO. JOSE MARTINEZ FUENTES, arquitecto
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Locallzacidn:
CL FEDERICO CHUECA - ROSALES 2 Suelo
41330 TOCINA [SEVILLA]

Clase: URBAND

Uso principal: Suslo sin edif,
Superficie construida:

Afio construccidn:

C/ FEDERICO CHUECA 2 y 4 y C/ RUPERTO CHAPI 4. LOS ROSALES, TOCINA. (SEVILLA)
ereran o s1a00 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
' DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
fopetatin Referencia catastral: 8345718TG5684NODOTKT
[ pamcen |
Superficie grafica: 135mz
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:
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Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de Ja SEC™
Jueves . 22 de Enero de 2026
sossanmmio CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
e Referencia catastral; 8345717TGS684N0001OT
PARCELA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL RUPERTO CHAPILOS ROSALES 4 Suelo
41330 TOCINA [SEVILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Sueio sin e,
Superficie construida:

Ao construccién:

Superficie grafica: 144 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

JET—
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Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Jueves . 22 da Enero de 2026

Promotor: NARANJAS ESPECIALES SLU

FCO. JOSE MARTINEZ FUENTES, arquitecto



ESTUDIO DE DETALLE

C/ FEDERICO CHUECA 2 y 4 y C/ RUPERTO CHAPI 4. LOS ROSALES, TOCINA. (SEVILLA)

1.7.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle se encuentran libres de edificaciones,
determinados mediante una explanada donde no se desarrolla actualmente ninguna actividad y
sobre los que no existe ninguln tipo de vegetacidn ni uso actualmente.

Para la realizacidn de este documento, se ha tenido en cuenta que las edificaciones cercanas
no veran alteradas las condiciones urbanisticas propias ni de su entorno, respetando en todo
momento, las condiciones de accesibilidad que ahora tienen.

No se conoce servidumbre alguna que afecte a las propiedades que integran el presente
Estudio de Detalle, ni al desarrollo urbanistico de la misma. Tampoco se tiene conocimiento de la
existencia de infraestructuras en la zona objeto de actuacidn.

Al otro lado de la calle Ruperto Chapi, existen varias viviendas consolidadas que si disponen
de las infraestructuras necesarias para el desarrollo urbano, obviamente al conformar parte del Suelo
Urbano Consolidado, como son:

- Abastecimiento de agua.
- Red Eléctrica.
-Alumbrado publico.
- Saneamiento.
- Red viaria.
- Red de telecomunicaciones.
Todas estas infraestructuras estan contiguas a la zona objeto de actuacidn, por lo que puede

realizarse la conexion a las mismas sin ningun tipo de complejidad ni costes extraordinarios.
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1.8.- FOTOGRAFIAS

Promotor: NARANJAS ESPECIALES SLU

FCO. JOSE MARTINEZ FUENTES, arquitecto
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1.9.- NORMATIVA Y LEGISLACION URBANISTICA DE APLICACION

Es de aplicacion el siguiente marco normativo en la redaccién del presente Estudio de Detalle:

eDe dmbito municipal:

- Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de Tocina, aprobadas el 10 de junio de 2.005.
- Adaptacién Parcial a la LOUA, aprobada el 30 de noviembre de 2.009.

eDe ambito estatal:

-Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana.

-Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo. Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre.

-Ley 6/2010, de 24 de marzo, Modificacion del Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, Texto
Refundido de la Ley de Evaluacion Ambiental de Proyectos.

-Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril. Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana. (aplicacion supletoria segiin sentencia TC 61/1997).

-Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento.
-Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica.

-Real Decreto 2.187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina

Urbanistica.

eDe ambito autondémico:

-Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia

-Ley autondmica, 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

-Decreto 60/2010, de 16 de marzo, Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

-Decreto de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes 36/2014, de 11 de febrero, de ejercicio de
competencias de la Administracién Autonémica en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo
(Con Correcciones a 30 de noviembre de 2015).

-Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

-Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacidn de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de Comercio Interior de Andalucia, y de

la Ley 13/2005, de 11 de noviembre de Medidas para la Vivienda Protegida y el suelo.
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Se transcribe a continuacidn la legislacién mas relevante:

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley

7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia:

Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

1

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente
instrumento de ordenacion urbanistica detallada en dmbitos de suelo urbano o en
dmbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de
nueva urbanizacion.
En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad
o el numero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar
negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su dmbito. Dentro de
su ambito los Estudios de Detalle podrdn:
a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volimenes, el trazado local del
viario secundario y la localizacion del suelo dotacional.
b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda
derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de
espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.
¢) Modificar la ordenacién de volumenes establecida por el instrumento de ordenacién
urbanistica detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones de transformacion urbanistica. Los cambios en la calificacién del suelo que
sean consecuencia de las operaciones descritas en las letras a) y b) no serdn considerados
modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado.
En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que
establecen la ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones de
transformacion urbanistica.
El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de
este Reglamento, deberd incorporar, como minimo, los siguientes documentos:
a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluirdn el contenido que
resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.
b) Cartografia, que incluird toda la informacion grdfica necesaria para reflejar la
ordenacion urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de
detalle, a escala adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus

determinaciones, y georreferenciada.
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c) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion

estatal vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento.

(aplicacion supletoria limitada segin D.T. Novena de la Ley 7/2002). Arts. 65 v 66:

Articulo 65

1. Los estudios de detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de:

2.

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas en
el suelo urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de
Planeamiento o Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano, en las condiciones que estos
documentos de ordenacidn fijen, y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes
previstas en los instrumentos de ordenacion citados, de acuerdo igualmente con las
condiciones que al respecto fijen.
b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.
c¢) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las
propias de los Planes Parciales en los demds casos, y completar, en su caso, la red de
comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores que resulten
necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se
establezca en el propio estudio de detalle.
La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se
limitara a las vias de la red de comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas
determinaciones sean desarrolladas por aquél.
En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan
General, Normas Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de
Delimitacion, no se podra reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las
superficies destinadas a espacios libres. En ningun caso la adaptacion o reajuste del
sefialamiento de alineaciones podrd originar aumento de volumen al aplicar las
ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.
La ordenacion de volumenes no podrd suponer aumento de ocupacion del suelo ni de
las alturas mdximas y de los volumenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar
la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o
predominante asignado por aquél. Se respetardn en todo caso las demds

determinaciones del Plan.
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5. En ningun caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de
los predios colindantes.

6. Los estudios de detalle no podrdn contener determinaciones propias de Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no
estuvieran previamente establecidas en los mismos.

Articulo 66
Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:

1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicion de volumenes se efectuard, ademds, un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones
previstas en el Plan y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el
cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el niumero 3 del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que
se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion y

su relacion con la anteriormente existente.

1.10.- INFORMACION URBANISTICA DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

El Planeamiento Vigente que supone la base urbanistica del presente Estudio de Detalle se
ordena conforme al Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tocina, compuesto por el propio
PGOU vy su adaptacion Parcial a la LOUA que califican los terrenos de suelo urbano en Zona de

extension.

1.11.- TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

De acuerdo al Art. 40.4 de la Ley autondmica, 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de
la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, de Medidas en Materia de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, de Aguas, Tributaria y de Sanidad Animal; los Estudios de

Detalle no se encuentran sometidos a Evaluacién Ambiental Estratégica (EAE):

“4. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, teniendo en cuenta su objeto y
alcance de acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, los siguientes
instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Estudios de Detalle.

b) Planes Parciales y Planes...”
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Para la tramitacién del Estudio de Detalle se estard a lo dispuesto en el Art. 112 del

Reglamento General de la LISTA

Articulo 112. Tramitacidn de los instrumentos complementarios de la ordenacién urbanistica.

1. La tramitacion de los Estudios de Detalle y los Catdlogos se realizaré conforme al
procedimiento establecido en la Seccion 39, con las siguientes particularidades:

a) El acuerdo de aprobacion inicial se adoptard de oficio, a iniciativa propia o a
requerimiento de cualquier otra Administracion Publica, o para el caso del Estudio de
Detalle a solicitud de los particulares acompafiada del correspondiente instrumento
completo en su contenido sustantivo y documental.

b) Se someterdn a informacion publica y audiencia por un plazo no inferior a veinte dias
y durante este tramite se solicitardn los informes sectoriales previstos legalmente como
preceptivos que deban emitir las Administraciones Publicas con competencias en las
materias afectadas por la ordenacion.

¢) Los instrumentos aprobados definitivamente se depositardn en el registro municipal
de instrumentos de ordenacidn urbanistica y se remitirdn a la Consejeria competente en
materia de ordenacidn del territorio y urbanismo para su depdsito en el correspondiente
registro autondémico.

2. El procedimiento de aprobacidn y el régimen sobre la publicacion y vigencia de las
Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion serd el previsto en la legislacion
de régimen local. Su tramitacion podrd realizarse de manera conjunta con el
instrumento de ordenacion urbanistica al que complementan.

3. El procedimiento de aprobacion de las Normas directoras se ajustard al siguiente
procedimiento:

a) Durante el procedimiento de elaboracidn se someteradn a informacién publica por
plazo no inferior a veinte dias y, en su caso, se concederd audiencia a los érganos y
entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados por las mismas.

b) Cuando contengan directrices dirigidas a los municipios de un determinado dmbito
territorial se concedera igualmente audiencia a los Ayuntamientos afectados.

c) La aprobacidn se realizard por Orden de la persona titular de la Consejeria competente
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo y su contenido se publicara en el

Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.
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2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1.-ALCANCE Y OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El alcance y contenido de los Estudios de Detalle, como figura de planeamiento y regulacion
detallada o complementaria, se establece en el articulo 94 de la del Reglamento General de la LISTA
y dichas determinaciones, transcritas anteriormente en su apartado correspondiente, se cumplen
todas en el presente Estudio de Detalle.

Este Estudio de Detalle tiene como objeto establecer la definicion de espacios interiores de
la parcela resultante mediante la ordenacién de volimenes asi como la determinacién de las nuevas
alineaciones y rasantes de la futura edificacion, de acuerdo con los parametros que fijan las Normas
Urbanisticas Municipales, reajustando éstos a las actuales condiciones que dan como resultado las
definidas en los planos de manera que resulte una implementacién adecuada de las determinaciones
del actual PGOU y a la morfologia del terreno.

También se definira el solar agrupado para obtener la posterior licencia de agregacién.

2.2.-JUSTIFICACION DE LA NORMATIVA DE APLICACION

Los terrenos afectados por el presente Estudio de Detalle se encuentran clasificados en el
actual Plan General de Ordenacion, en adelante PGOU, como Suelo Urbanizable Sectorizado. Dicho
PGOU cuenta con aprobacidn definitiva por adaptacion a la LOUA de 30/11/2009.

Cuentan con la redaccién de Plan Parcial del Sector PPr-R1b “Joaquin Turina” con aprobacién
definitiva de 19/10/2005. Con posterioridad se redacté una modificacién con aprobacién definitiva
15/04/2009 que afectaba a cambios de uso de suelos de titularidad publica. Pese a ser modificacion
el Ayuntamiento tramité el expediente como innovacién del PGOU, denomindndolo Innovacion 12,

Otros documentos que han afectado los terrenos han sido:

- Proyecto de Urbanizacién (Publicacién Oficial y Aprobacién Def.: 28/01/2006)
- Proyecto de Reparcelacion (Aprobacién Def.: 06/03/2006)

Hoy dia, estos terrenos se encuentran totalmente urbanizados y forman parte del suelo
urbano consolidado del municipio de Los Rosales

En el Articulo 16 del PGOU del Municipio de Tocina/Los Rosales se define las condiciones que
deben cumplir las parcelas/solares que quieran agregarse o segregarse y la documentacion necesaria

a tramitar y consideraciones a tener en cuenta en cada caso. En el cual se dice textualmente:
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Art. 16.- Agregacion y Segregacion de parcelas.

Las parcelas existentes a la fecha de aprobacion definitiva del Plan General, se consideran a

todos los efectos unidades catastrales edificables, aunque no cumplan las condiciones de

parcelas minimas establecidas en estas Normas.

El Ayuntamiento podrd autorizar, mediante licencia, la agregacion o segregacion de

parcelas actuales, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

Agregaciones:

9.- Que el numero de parcelas agregadas sea, como mdximo, tres.

2.- Que la superficie resultante no supere el doble de la mayor parcela que intervenga
en la agregacion, ni en conjunto superen los 500 m?.

Se comprueba, que se cumple la primera condicidn establecida en el PGOU para agregar tres
parcelas del citado Plan Parcial. No obstante, aunque no se superan los 500m?, la superficie
resultante supera el doble de la mayor. Consultada esta circunstancia con la oficina técnica municipal
se interpreta como una condicién destinada a proteger el parcelario del centro histérico de manera
que se evite la proliferacion de parcelas destinadas a edificios plurifamiliares, no teniendo mucho
sentido en la zona de la poblaciéon en la que nos encontramos.

En el Art. 38 del Plan Parcial se definen las ordenanzas de aplicacion para el sector PPr-R1b.
En nuestro caso la Ordenanza R1 (Ordenanza destinada a parcelas para uso residencial) condiciones
que deben cumplir las parcelas/solares que quieran agregarse o segregarse y la documentacion
necesaria a tramitar y consideraciones a tener en cuenta en cada caso. En el cual se dice
textualmente:

Los articulos 39 al 45 establecen las condiciones particulares que deben cumplir las
edificaciones residenciales R1:

Alineacion a vial

Parcela minima de 125m?

Fachada minima 5ml

Edificabilidad neta 1,2773m?/m? (vivienda media 170m?)
Ocupacién maxima 75%

Altura maxima PB+1 (7 metros).

Separacién lindero trasero 5m

Uso caracteristico vivienda unifamiliar adosada

El objetivo de las nuevas alineaciones es seguir manteniendo el aspecto general de las
edificaciones existentes, si bien se plantea una alineacidn parcial maxima en el interior de la parcela
mediante un drea de movimiento tal y como se describe en el punto siguiente. En linea de calle, se
pretende edificar un cerramiento de forma continua formando fachada en planta baja de manera

gue no rompa la continuidad de la edificacion prevista por el Plan Parcial.
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2.3.-DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

La ordenacién disefiada configura la nueva implantacién de las viviendas en la parcela,
estableciendo la ordenacidn del ambito, las alineaciones y rasantes y los volimenes.

El viario ya ha sido determinado por los instrumentos de planeamiento superior, tanto el
PGOU como la ADP a la LOUAy el PP, y las obras de urbanizacion se encuentran ejecutadas.

Como se ha comentado en puntos anteriores, la parcela resultante, procedente de tres
parcelas originalmente, tiene una superficie total de 414,02 m? y forma esquina con las calles

Federico Chueca y Ruperto Chapi.

Las alineaciones de la edificacidon se corresponden a los viarios existentes de la siguiente
manera:

- Alineacion maxima de 13 metros a la calle Ruperto Chapi.
Alineacion maxima de 8 metros a la calle Federico Chueca.
Alineacion a linderos laterales permitiéndose los patios de luces adosados a

medianeras con las condiciones descritas en el art 30 de Normas generales en

suelo urbano del PGOU

13.00

P —

C/RUPERTO CHAPI

mmmm ALINEACION MAXIMA A FACHADAS
mummmmm  ALINEACION A LINDEROS LATERALES (PERMITIDOS PATIOS DE LUCES)

w AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION
/]
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Al definir las alineaciones maximas, queda definida, también, un area de movimiento que
sera la zona especifica, dentro de la parcela, donde se permite situar la ordenacion volumétrica a
edificar como se describe de forma gréfica en el plano de ordenacidn correspondiente.

El resto se destina a espacios libres cumpliendo el parametro de la ocupacién maxima del
75% de la superficie de parcela

Las rasantes son las correspondientes al vial existente, que determinara los futuros perfiles
longitudinales a concretar en posteriores documentos.

De la ordenacion resultante no se obtiene suelo neto edificable superior al determinado en
las Normas, por lo que, segun planeamiento, a nuestra parcela resultante de 414,02m? le
corresponderia una ocupaciéon maxima 310,52m? (75%) y, por tanto, una edificabilidad maxima de
621,03m?2.

Tampoco se incrementa el nimero de viviendas por manzana puesto que se pretende la

construccion de tres viviendas en un solar procedente de tres parcelas

Sevilla, febrero de 2026

El arquitecto

Francisco José Martinez Fuentes
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PARCELA 1

PUNTO 1 X=258262.65 Y=4164292.60

PUNTO 2 X=258280.38 Y=4164293.07

PUNTO 3 X=258280.59 Y=4164285.47

PUNTO 4 X=258262.84 Y=4164285.00 1 4
SUPERFICIE = 134,92M?

PARCELA 2

PUNTO 4 X=258262.84 Y=4164285.00

PUNTO 3 X=258280.59 Y=4164285.47

PUNTO 5 X=258280.81 Y=4164277.87

PUNTO 6 X=258263.03 Y=4164277.40 PARCELA 1
SUPERFICIE = 135,08M?

PARCELA 3

PUNTO 6 X=258263.03 Y=4164277.40

PUNTO 5 X=258280.81 Y=4164277.87 4

PUNTO 7 X=258280.98 Y=4164269.93

PUNTO 8 X=258263.24 Y=4164269.14
SUPERFICIE = 144,02M?
\ |
\ \ PARCELA 2
“ >
\‘ \‘ PARCELA 3
\ “ 7
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PARCELA RESIDENCIAL (TRES VIVIENDAS)
OCUPACION MAXIMA 75% (310,52M2)

ALINEACION MAXIMA A FACHADAS

ALINEACION A LINDEROS LATERALES (PERMITIDOS PATIOS DE LUCES)

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION
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PARCELA COMPLETA

PUNTO 1 X=258262.65 Y=4164292.60

PUNTO 2 X=258280.38 Y=4164293.07

PUNTO 3 X=258280.98 Y=4164269.93

PUNTO 4 X=258263.24 Y=4164269.14 y

SUPERFICIE = 414,02M? 1
PARCELA COMPLETA
3
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