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V' RESUMEN EJECUTIVO

V.1 DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION

El dmbito de actuacion del presente Estudio de Ordenacion se corresponde con la parcela la parcela de suelo
urbano, actualmente sin edificaciones existentes, situada en Avenida de Andalucia n2 3-5 (Sevilla), ubicada en el
nordeste del barrio de Nervion en el distrito San Pablo, encontrandose ademas situada en una posicién estratégica
por encontrarse colindante al actual desarrollo urbanistico del Plan de Reforma Interior ARI-DPS-O3 “Cruz del
Campo”, hoy ya en fase de urbanizacion.

El dmbito se sitla al nordeste del barrio de Nervidn, en el distrito San Pablo, con frente a la avenida de Andalucia,
continuacion natural la calle Luis Montonto como eje este-oeste hacia la salida de la ciudad en direccién Malaga
por medio de la autovia A-92. Se ubica colindante al Plan de Reforma Interior ARI-DSP-03 “Cruz del Campo”,
conformado por los antiguos terrenos de la fabrica de cervezas “Cruzcampo”, actualmente integrada en el grupo
Heineken. Dicho PERI esta en fase de obras de urbanizacién y edificacion, contando con una superficie en torno a
20 Ha. La parcela tiene forma cuadrada, con una superficie total de 9.936 m?2.

Elementos que conforman la delimitacion del ambito:

Foto aérea - Delimitacion del dmbito de actuacion
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ESTADO ACTUAL Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Solar de forma cuadrada, de topografia practicamente plana, sin edificaciones, plantaciones ni construcciones
existentes.

V.2 OBJETO

Constituye el objeto del documento la redaccion del Estudio de Ordenacién, de la parcela de suelo urbano,
actualmente sin edificaciones existentes, situada en Avenida de Andalucia n2 3-5 (Sevilla), ubicada en el nordeste
del barrio de Nervién en el distrito San Pablo, encontrdndose ademas situada en una posicion estratégica por
encontrarse colindante al actual desarrollo urbanistico del Plan de Reforma Interior ARI-DPS-O3 “Cruz del Campo”,
hoy ya en fase de urbanizacién.

En virtud del articulo que ampara la presente actuacién, esto es el 47.2 de la LISTA, la misma, encuentra su
justificacion en la oportunidad de mejorar la ciudad existente, mediante, la elaboracion de una propuesta de
ordenacién alternativa a la actualmente prevista por el planeamiento vigente, que permita dar respuesta a la

situacion actual de estancamiento vy falta de aprovechamiento en el desarrollo de los suelos.

El PGOU de Sevilla clasifica la parcela como suelo urbano consolidado con la calificacién de servicios terciarios, y
tipologia de edificacion abierta (A), cuyo uso principal serd de servicios terciarios en todas sus categorias.

De acuerdo a LISTA art. 69, el objeto del presente Estudio de Ordenacion es:
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Delimitar el ambito de intervencién, establecer la ordenacién detallada y la programacién de actuaciones
necesarias para llevar a cabo una actuacién de mejora urbana en suelo urbano.

En este sentido, el Estudio de Ordenacién propone establecer el marco urbanistico necesario para posibilitar la
transformacion y puesta en valor de las parcelas situadas en Avenida de Andalucfa n2 3-5, en Sevilla, actualmente
afectadas por una situacion prolongada de estancamiento en su desarrollo, mediante la modificacién parcial del
uso terciario previsto por el planeamiento vigente para incorporar el uso residencial, manteniendo parte de la
edificabilidad destinada a usos terciarios, con el fin de favorecer su integracién efectiva en la trama urbana
existente y en el desarrollo colindante del dmbito de Cruzcampo.

V.3 DETERMINACIONES URBANISTICAS PLANEAMIENTO VIGENTE

DETERMINACIONES PLANEAMIENTO VIGENTE

Es de aplicacion el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Sevilla, aprobado definitivamente por resolucién de
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia el 19 de julio de 2.006, que clasifica, la
parcela, como Suelo Urbano con Ia calificacion de Servicios Terciarios.

La aprobacion del Estudio de Detalle sobre la parcela, para desarrollar las determinaciones recogidas en el
convenio, delimita |a parcela objeto del presente Estudio de Ordenacién, y recoge sus determinaciones de partida.

Tal'y como se ha indicado con anterioridad, la parcela se encuentra dentro de la subzona de ordenanza Servicios
Terciarios edificacidn abierta (ST-A), cuyo uso principal serad De Servicios Terciarios en todas sus categorias.

Se propone una ordenacién que permita integrar los terrenos de forma coherente con las propuestas de
renovacion urbana del entorno en el que se localiza, y establecer una propuesta de ordenacién unitaria.

Si bien la ordenacién pormenorizada del PGOU, establecia esta reserva de viario publico al este de la parcela,
generando un doble viario hacia el centro comercial Los Arcos, la ordenacién pormenorizada del PERI ARI DSP 03
“La Cruz del Campo” redefine las alineaciones de las parcelas, modificando dicha seccién viaria a un ancho total
de 24,5 metros, desde la parcela del centro comercial. Esta seccidn viaria es la que marca las alineaciones de las
parcelas de toda la ordenacién al este del dmbito, por lo que se considera mas coherente continuar con las
alineaciones colindantes en el perimetro de la ordenacién.

Para ello, el Estudio de Detalle, localizé la cesidn de un viario publico con una superficie de 2.071,62 m? de suelo,
que se ubicard al oeste del ambito, generando una apertura y un ensanchamiento hacia la ordenacién del PERI de
los terrenos de la antigua Cruzcampo.

Esta ampliacién generard un acceso diferenciador situado entre las dos parcelas calificadas como servicios
terciarios. Provocando una nueva puerta de acceso entre los dos usos significativos de la ordenacion. A su vez,
permite generar una zona publica mds amplia que pueda solventar la actividad prevista entre las parcelas
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En base a estas premisas el Estudio de Detalle establecia dos sub-parcelas:
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01: Servicios terciarios en edificacidn abierta

02: Viario
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—— Ambito ED - Parcela base 5.935 00 m7s

i_ = ' FParcela usos terciarios (ST-A) 7.864 38 m3s

E=] Parceia cesion viario 2.071,62 ns
La delimitacion del dmbito del Estudio de Detalle constituye el drea homogénea, objeto del presente Estudio de
Ordenacion.

El plano de Ordenacion 0-03 del Estudio de Detalle, refleja, el area de movimiento de la edificacion de la parcela
calificada como ST-A. Asimismo se definen las alturas maximas, manteniendo siete (7) plantas, reflejadas en el

PGOU y las condiciones de separacién entre edificaciones.

Siendo las ordenanzas correspondientes para la subzona de Servicios Terciarios abierta (ST-A) recogidas en el

Artfculo 12.12.3.
RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES Y CUMPLIMIENTO DEL PGOU
SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO 9.936 m?
PARCELA 01 ST ABIERTA ESTUDIO DE DETALLE
ZONA DE ORDENANZA Servicios Terciarios-Edificacion terciaria abierta (ST-A)
Servicios Terciarios
USO PORMENORIZADO (comercio, oficinas, hotel, recreativo, espectédculos,
agrupaciones terciarias, aparcamiento)
SUPERFICIE 7.864,38 m?
EDIFICABILIDAD 3,50m?t/m?s—>34.629,00 m?

SEPARACION A LINDEROS 6 m (no hay linderos privados)

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS >17,70 m

ALTURA (N PLANTAS) 7 plantas

ALTURA MAXIMA 26,5m

OCUPACION SOBRE RASANTE (parcela total) 5.351,56< 60%

OCUPACION BAJO RASANTE 100%

APARCAMIENTOS 1plaza/100m?t

C/ DE MANUEL VELASCO DE PANDO
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PARCELA 02 VIARIO PGOU ESTUDIO DE DETALLE
ZONA DE ORDENANZA viario viario
SUPERFICIE 2.071,62 m?

V.4 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

La propuesta, plantea un gran eje central destinado a espacios libres estableciendo una relacién directa entre el
PERI de Cruzcampo y el entorno inmediato. Esta apertura verde, permite una conexion este-oeste entre la nueva
ordenacién de los terrenos de Cruzcampo y el ambito existente.

A su vez, la alternativa, plantea dos parcelas lucrativas, una de ellas con uso residencial y una de ellas con un uso
terciario.

La parcela residencial situada al norte, con un total de 194 viviendas y una edificabilidad de 24.240,30 m?. Al sur
de la ordenacidn, y colindando con la Avenida de Andalucia, se sitla la parcela terciaria, con una edificabilidad de
10.388,70 m? de techo. Generando fachada a la Avenida de Andalucia y dando continuidad a las parcelas terciarias
colindantes.

En la parcela residencial se permitirad el uso compatible con el uso comercial en planta baja. Asimismo, se plantea
una altura de planta baja mas 8 mas atico, asemejandose a las parcelas establecidas en el ARI-DSP-03 actualmente
en fase de urbanizacion y edificacién sin alcanzar su altura maxima. Asi mismo, la parcela terciaria se propone con
una altura de planta baja mds 16, con la intencién de que pueda desarrollarse una torre vinculada al oeste, y una
edificacion de menos altura hacia el centro comercial Los Arcos.
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Tabla resumen de pardmetros urbanisticos
EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD N2 DE
Us0 SUP.PARCELA RESIDENCIAL COMERCIAL TOTAL VIVIENDAS
PO1 RESIDENCIAL 4.685,00 24.240,30 24.240,30 194
P02 TERCIARIO 1.596,18 10.388,70 10.388,70
EL-01 ESPACIO LIBRE 3.264,52
VIARIO VIARIO 390,30
9.936,00 24.240,30 10.388,70 34.629,00 194
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JUSTIFICACION DE LA IDONEIDAD DE LOS PARAMETROS PROPUESTOS

DEMANDA SOCIAL Y DEMOGRAFICA

La modificacién de parte del uso terciario a residencial responde a una demanda de viviendas para satisfacer el
crecimiento de la poblacion y la creacion de nuevos hogares, particularmente en una zona urbana donde hay una
tendencia hacia el aumento de residentes permanentes o hacia la atraccion de poblacién joven y familias.

El cambio de uso parcial propuesto para la parcela, pasando de terciario a residencial, permitird satisfacer el
crecimiento de la poblacién, y la creacién de un nuevo tejido residencial. EI mantenimiento, a su vez, de
edificabilidad terciaria, permitird la generacién de nuevas actividades econdmicas y la diversidad de usos.

ADAPTACION A LA EVOLUCION DEL MERCADO INMOBILIARIO

Facilitar el acceso a una vivienda de calidad a toda la poblacién cuidando que en las diferentes zonas no existan
barreras innecesarias por razén de tipologia, precio, calidad del entorno, etc. Debe cuidarse una excesiva
ocupacion del espacio, optando por la rehabilitacion de zonas ya ocupadas antes que la creacion de nuevas
barriadas.

Se pretende precisamente facilitar el acceso a una vivienda de calidad a toda la poblacién sin barreras innecesarias.
La ubicacion del dmbito en una superficie con un perimetro urbanizado atiende al criterio de no exceder la
ocupacion de espacio y atender a la desarrollar zonas ya ocupadas.

PROPUESTA DE EDIFICABILIDAD NETA Y DENSIDAD DE VIVIENDAS COHERENTE CON LAS PROPUESTAS EN LA ZONA

La propuesta del Estudio de Ordenacidon es coherente con los pardmetros urbanisticos que se desarrollan en el
entorno, si bien algunas de las parcelas situadas al otro lado de la Avenida de Andalucia, se encuentra calificadas
de residencial en edificacion abierta, se ha elaborado una tabla con las edificabilidades netas existentes en el
ambito, teniendo en cuenta la Avenida de Andalucia, asi como las parcelas residenciales del PERI Cruzcampo.

TIPOLOGIA EDIFICATORIA ACORDE AL PAISAJE URBANO

El estudio de Ordenacion plantea una altura maxima para la parcela residencial situada al norte de planta baja mas
8 mas atico, manteniendo la imagen urbana de la ordenacién residencial colindante. La parcela terciaria, a su vez,
propone una torre de baja mas 16 en consonancia con la parcela terciara del PERI Cruzcampo, y una altura inferior,
aproximadamente de baja mas 5 a la fachada de la Avenida de Andalucia.
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MEJORA DE LA SITUACION ACTUAL DE ESTANCAMIENTO EN EL DESARROLLO DEL SUELO

El cambio de uso propuesto para la parcela, pasando de terciario a residencial, permitira resolver la situacion
actual de obsolescencia y estancamiento de mds de una década en el desarrollo del suelo, al optar por un uso
alternativo de gran demanda y con garantias reales de viabilidad econdmica para la materializacién de la
propuesta.
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OPORTUNIDAD DE COMPLETAR UN SOLAR VACANTE MEDIANTE UNA PROPUESTA CON CAPACIDAD DE
ARTICULACION ENTRE LOS DISTINTOS TEJIDOS URBANOS DEL AMBITO

La ordenacién planteada permite completar el actual vacio urbano que supone la parcela, debido a su condicién
de solar, mediante una propuesta adaptada a las condiciones especificas del dmbito como punto de confluencia
de diferentes tejidos urbanos (residencial, terciario y espacios libres), logrando una adecuada transicién entre
todos ellos y configurando ademas hacia la avenida de Andalucia una fachada atractiva, permeable y dotada de
elementos de continuidad formal con las construcciones existentes.

Las distancias de separacién con las edificaciones existentes previstas tanto al norte como al sur, mas el espacio
libre situado entre las parcelas residenciales, permiten obtener una configuracién de fachada muy permeable a la
avenida de Andalucia.

Por ultimo, en relacion a la disposicién general de la ordenacion, la ubicacion de la nueva zona de espacios libres
permite generar un espacio de transicion entre las parcelas terciarias colindantes, permitiendo un pulmén verde
entre ambas.

De igual modo, el cambio de uso parcial de terciario a residencial, de suelo urbano, se justifica y motiva por la
necesidad de responder a la evolucién de las demandas urbanas y demograficas, promoviendo la sostenibilidad y
eficiencia en el uso del suelo, junto con la dinamizacion del entorno urbano.

REVITALIZACION URBANA

Acercarse en lo posible al modelo de ciudad compacta tradicional, minimizando las necesidades de
desplazamiento y el consumo de suelo u otros recursos, pero garantizando niveles minimos de habitabilidad y
adecuada dotacién de servicios.

Aprovechar las oportunidades que se ofrecen desde el planeamiento para potenciar el incremento del empleo
local y favorecer un reparto equitativo de la riqueza generada en el desarrollo econémico auspiciado. Planificar
dreas o sectores con uso mixto del suelo (residencial/terciario) y con niveles de densidad edificatoria alta.

Por tanto, la propuesta tendria un efecto positivo ya que pretende la renovacién de un espacio no utilizado para
la ciudad.

MEJORA DE LA CALIDAD DE VIDA

Romper la continuidad en la densidad de ocupacién del suelo, creando mds zonas de encuentro ciudadano que
estén ademas homogéneamente distribuidas. Se disminuyen asi ademas los problemas de convivencia asociados
a una excesiva presion sobre los recursos naturales y las dotaciones publicas.

La creacién de un espacio libre supone una zona de encuentro ciudadano, rompiendo la densidad de ocupacién
del suelo, favoreciendo la convivencia, ya que sirve como pulmén verde al ambito urbano y permite el disfrute a
los habitantes de la zona.
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CUADRO RESUMEN DE LA PROPUESTA
Resumen de datos de usos, superficies y edificabilidades previstas en la ordenacién

EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD Ne DE
uso SUP.PARCELA
RESIDENCIAL COMERCIAL TOTAL VIVIENDAS
PO1 RESIDENCIAL 4.685,00 24.240,30 24.240,30 194

P02 TERCIARIO 1.596,18 10.388,70 10.388,70

EL-01 ESPACIO LIBRE 3.264,52

VIARIO VIARIO 390,30

9.936,00 24,240,30 10.388,70 34.629,00 194
P-01
4.685,00 m?
ff PB+8
/
g
&
<]
g
EL-01 i
3.264,52 m? i
&
a
P-02
1.596,18 m?
PB+16
AVDA- BE ANDALYCH,
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V.5 DETERMINACIONES URBANISTICAS DE LA PROPUESTA

p Ne DE
PARCELA USO PRINCIPAL EDIFICABILIDAD ALTURA MAX. VIVIENDAS
PO1- 4.685,00 m? Residencial 5,17 m2t/ m2s - 24.240,30m?%t 9 plantas 194
P02 -1.596,18 m? Terciario 6,51m?t/ m?s - 10.388,70m?t 17 plantas

EL-01 -3.264,52m?

Espacios libres (SG)

Viario - 390,30m?

Viario

N2 maximo de viviendas: 194 viviendas (125 m2t/viv).

EDIFICABILIDAD RATIO SUPERF/VIV N@ VIVIENDAS
RESIDENCIAL (m?t) (m2t/viv)
24.240,30m 125,00

V.6 CUADRO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES Y

PROPUESTOS

De conformidad con lo establecido en el articulo 92 del RG LISTA, se realiza a continuacion un estudio comparativo

de las principales determinaciones y pardmetros urbanisticos correspondientes a la ordenacién vigente y a la

propuesta del presente Estudio de Ordenacién, con objeto de identificar y valorar las modificaciones introducidas
en materia de edificabilidad, densidad, usos, tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas. La comparacion
permite constatar que la propuesta mantiene inalterada la edificabilidad lucrativa total del &mbito, sin incremento

del aprovechamiento urbanistico, modificando fundamentalmente su distribucién de usos y la configuracion
espacial de la ordenacion, mediante la incorporacion del uso residencial, el mantenimiento de una componente
terciaria y la creacién de un nuevo espacio libre estructurante. La transformacion permite asi completar un suelo

urbano actualmente vacante, mejorar su integracién con los tejidos colindantes y aumentar la superficie destinada

a espacios de uso publico, sin incrementar la edificabilidad global asignada por el planeamiento vigente.
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ORDENACION VIGENTE / SITUACION

PARAMETRO DE PARTIDA

ORDENACION PROPUESTA

Superficie total del dmbito

9.936,00 m?s

9.936,00 m?s

Clasificacién del suelo

Suelo urbano consolidado conforme
al PGOU de Sevilla.

Suelo urbano. Actuacion de
transformacion urbanistica de
mejora urbana.

Ordenacion de referencia

PGOU de Sevillay Estudio de Detalle
vigente.

Estudio de Ordenacién.

Uso principal

Servicios Terciarios en Edificacion
Abierta (ST-A).

Uso mixto residencial-terciario,
con una parcela residencial y otra
terciaria mas espacios libres.

Superficie de parcela lucrativa

Parcela ST-A: 7.864,38 m?s.

Residencial PO1: 4.685,00 mZs.
Terciario P02: 1.596,18 m?s. Total
lucrativo: 6.281,18 m?s.

Edificabilidad lucrativa total

34.629,00 m?t.

34.629,00 m?t.

Edificabilidad terciaria

34.629,00 m%t.

10.388,70 m?t.

Edificabilidad residencial

No prevista como uso principal.

24.240,30 mt.

Ndmero de viviendas

0 viviendas como uso principal de la
ordenacion.

194 viviendas.

Tipologia edificatoria

Servicios Terciarios en Edificacion
Abierta (ST-A).

Edificacion residencial y terciaria
integradas en una ordenacién
abierta y articulada mediante
espacio libre.

Altura maxima

7 plantas, altura maxima 26,50 m.

Residencial: PB+8+atico. Terciario:
hasta PB+16, con menor altura
hacia determinados frentes.

Ocupacion sobre rasante

Maximo 60 % de la parcela; el Estudio
de Detalle contempla 5.351,56 m2.

Determinada por la nueva
ordenacién y la configuracion de
las parcelas edificables.

Viario 2.071,62 m?s destinados a viario.

390,30 m?s destinados a viario.

Espacios libres publicos

No se establece una parcela
especifica de espacio libre dentro de
la ordenacién vigente; el suelo
publico se destina fundamentalmente
a viario.

EL-01: 3.264,52 m?s.

Aprovechamiento urbanistico

34.629 UA segun la homogeneizacién
empleada en la Memoria.

34.629 UA.

Estructura del espacio publico

Predominio de la parcela lucrativay
del viario previsto por el Estudio de
Detalle.

Gran espacio libre central con
conexiones este-oeste y relacion
con el desarrollo de Cruzcampo.
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