
Desarrollo de  

Áreas Residenciales 

Dentro de las actuaciones residenciales realizadas por lba urbanismo destacan las operaciones de iniciativa pública 

destinadas mayoritariamente a la construcción de viviendas protegidas y, cuya dimensión permite abordar planes de 

extensión urbana capaces de generar nuevos barrios, con un nivel de dotaciones públicas y de espacios libres muy 

significativo. 

Estas actuaciones abordadas por lba urbanismo están lideradas por la administración autonómica en colaboración con los 

municipios, siendo de tamaño variable pero siempre con la suficiente entidad como para generar nuevas áreas urbanas. 

El número de viviendas oscila entre las 1.500 y 6.000 viviendas en actuaciones como las de Palmete (1.850 viviendas), 

Polígono Aeropuerto AE 1 (4.000 viviendas) y Cortijo del Cuarto (5.550 viviendas) en Sevilla, Marismas del Odiel en Huelva 

(1.790 viviendas) o Pago de Enmedio en La Rinconada, Sevilla (4.730 viviendas). 

Además de las actuaciones citadas de gran escala anteriores, hemos desarrollado y ejecutado en los últimos años una serie 

de  planes y proyectos de promoción privada, centrados en procesos de reforma urbana en la ciudad consolidada cuya base 

es la transformación de zonas urbanas obsoletas o degradadas en nuevas áreas residenciales, como es el caso de los 

planes de reforma interior y sus correspondientes proyectos de urbanización San Bernardo SB 3 (550 viviendas) y Su 

Eminencia SU 7 (430 viviendas), ambas en Sevilla.  

En todas las actuaciones la elección de las tipologías residenciales y la definición del espacio público constituyen la base 

para lograr una morfología urbana de calidad, mientras que la definición a nivel proyectual de la urbanización, tanto espacios 

libres como de los viales es la garantía para que se consiga un espacio urbano con buenas condiciones de habitabilidad y 

de relación, integrando adecuadamente las actividades residenciales, de ocio, comerciales y de equipamiento público. 



Desarrollo de Áreas Residenciales. Marismas del Odiel 

Plan Parcial Marismas del Odiel.  

Imagen general de la propuesta   

• Marismas del Odiel (Huelva) 

  

 Superficie: 47 Has 

 Uso: Residencial 

 Contratante: Gerencia Municipal de 

Urbanismo de Huelva. 

 Años de realización: 1996-1999 

 Nº viviendas previstas: 1.790 

 Descripción: La intervención en Marismas 

del Odiel tiene por objeto la transformación 

del sector en un área urbana de extensión de 

ciudad.  

 El Plan Parcial de Ordenación tiene como 

objetivo principal la formación de un área 

residencial que erradique definitivamente la 

marginación social y que asegure a sus 

actuales residentes estándares de calidad de 

vida similares a otros ciudadanos. Sobre 

Marismas del Odiel se pretende desarrollar 

una actuación de vivienda protegida que, de 

una parte, resuelva los problemas 

residenciales de la población asentada y, de 

otra, introduzca nuevos alojamientos que 

resuelvan necesidades de vivienda de la 

ciudad de Huelva. 

 El trabajo de Ordenación se completa con la 

redacción del Plan de Realojo, el desarrollo 

del Área de Rehabilitación Concertada y el 

Proyecto de Urbanización. 



Desarrollo de Áreas Residenciales. “Su Eminencia” 

• Área residencial “Su Eminencia” en 

Sevilla 

  

 Superficie: 9 Has 

 Contratante: Junta de Compensación PERI 

SU-7. 

 Años de realización: 2003-2009 

 Nº viviendas previstas: 430 

 Descripción: La actuación residencial 

llevada a cabo se desarrolla mediante un 

Plan Especial de Reforma Interior cuyo 

objetivo básico es el de resolver la 

ordenación integral de los suelos incluidos 

en el ámbito y su adecuada integración 

urbana cumpliendo los objetivos 

establecidos en el Plan General de Sevilla.  

 La superficie del ámbito de actuación es de 

9 Has en las cuales se prevé la ejecución de 

un total de 430 viviendas con una 

edificabilidad máxima de 52.200 m2t. El 

porcentaje de suelo destinado a 

equipamientos y espacios libres respecto a 

la superficie total de la actuación es del 

25%. 

 El trabajo de ordenación se completa con la 

redacción y ejecución del Proyecto de 

Urbanización, cuyas obras finalizaron en el 

2009. 

 



Desarrollo de Áreas Residenciales. “Palmete” 

• Sector SUP-TO-1 “Palmete” en 

Sevilla 

  

 Superficie: 35 Has 

 Contratante: Empresa Pública de Suelo de 

Andalucía. 

 Años de realización: 1992-1995. 

 Descripción: La actuación residencial 

llevada a cabo en este sector consiste en un 

Plan Parcial de Ordenación, que desarrolla 

las determinaciones establecidas en el Plan 

General de Ordenación Urbanística de 

Sevilla para una superficie de unas 35 Has., 

con una capacidad residencial de 1.850 

viviendas.  

 Proveniente de una expropiación-sanción 

del Ministerio de la Vivienda a principios de 

los años 70 por una parcelación ilegal, el 

sector ocupa los suelos intersticiales entre 

cinco parcelaciones ya edificadas. La 

ordenación del Plan Parcial trata de 

reestructurar toda la zona mediante una 

nueva estructura viaria, que incluye un 

puente sobre la circunvalación de Sevilla. 

Otros de los principales aspectos de la 

propuesta son el mantenimiento de una 

Hacienda catalogada, sus jardines y 

huertas, así como resolver el difícil contacto 

entre el sector y la circunvalación por el 

oeste y la vía exterior del ferrocarril por el 

este. 

 El trabajo de ordenación se completa con la 

redacción y ejecución del Proyecto de 

Urbanización, cuyas obras se finalizaron en 

el año 2000. 



Desarrollo de Áreas Residenciales. “Pago de Enmedio” 

• Actuación Residencial “Pago de 

Enmedio” en La Rinconada (Sevilla) 

 

Superficie: 135 Has 

Contratante: Empresa Pública de Suelo de 

Andalucía 

Uso: Residencial. 

Años de realización: 2006-2011 

Nº viviendas previstas: 4.730 viv 

Descripción: El proceso, diseñado en todas 

sus fases por lba urbanismo, se inicia con la 

redacción del Plan General de Ordenación 

Urbanística, se desarrolla mediante la 

ordenación detallada contenida en el Plan 

de Sectorización y se ha materializado con 

la ejecución del Proyecto de Urbanización. 

La actuación llevada a cabo consiste en la 

Ordenación y Urbanización de los suelos 

comprendidos entre los dos núcleos urbanos 

existentes, San José y La Rinconada, 

separados 2 km por un espacio en cuyo eje 

se está construyendo el nuevo acceso norte 

metropolitano a Sevilla.  

La intervención se apoya en el Plan de 

Ordenación del Territorio de la Aglomeración 

Urbana de Sevilla, que delimita un área de 

Oportunidad para la implantación de usos 

residenciales con viviendas sujetas a algún 

régimen de protección pública, y en el Plan 

General de Ordenación Urbana. 

La propuesta de ordenación parte de tres 

criterios básicos: 

- La racionalidad urbanística y ambiental. 

- La integración social en el espacio urbano. 

- La diversidad y calidad urbanas.  

Plan de Sectorización Área SUnS-1 “Pago de En medio”   

Imagen general de la  propuesta   



Desarrollo de Áreas Residenciales. “Pago de Enmedio” 

Plan de Sectorización con Ordenación 

Pormenorizada  de la UUI-1 del SUnS-1 

“Pago de Enmedio” 

 

   

 

Años de realización: 2009 

Superficie Sector (m2): 320.488 

Uso Global: Residencial Protegida 

Nº de viviendas total: 890 

Densidad neta (viv/Ha): 27,81  

Edificabilidad total (m2t): 110.890 

Coef. Edific. Neta (m2t/m2s): 0,346 

Edificabilidad residencial (m2t): 93.850 

Edificabilidad terciaria (m2t): 17.040 

Plan de Sectorización con Ordenación 

Pormenorizada  de la UUI-2 del SUnS-1 

“Pago de Enmedio” 

 

 

Años de realización: 2010- 

Superficie Sector (m2): 687.415 

Uso Global: Residencial  

Nº de viviendas total: 3.843  

Densidad neta (viv/Ha): 55,93 

Edificabilidad total (m2t): 487.235 

Coef. Edific. neta (m2t/m2s): 0,709 

Edificabilidad residencial (m2t):439.955 

Edificabilidad terciaria (m2t): 47.280 

Plan de Sectorización de la UUI-1 del Área SUnS-1   

Estructura básica y Sectorización   

Plan de Sectorización de la UUI-2 del Área SUnS-1   

Estructura básica y Sectorización   



Desarrollo de Áreas Residenciales. Polígono Aeropuerto 

Estructura viaria   

Espacios libres y Equipamientos   

Ordenación General   

Plan de Sectorización con Ordenación Detallada  

SUNP AE-1. Calificación y Usos   

• Área residencial “Polígono Aeropuerto” 

en Sevilla 

  

 Superficie: 60 Has 

 Contratante: Gerencia de Urbanismo de Sevilla 

 Años de realización: 2002-2004 

 Nº viviendas previstas: 4.000  

 Descripción: La actuación llevada a cabo tiene 

como objeto el desarrollo de unos suelos 

urbanizables transitorios situados en la zona 

“Polígono Aeropuerto” de Sevilla. Tres son las 

cuestiones básicas tenidas en cuenta a la hora 

de definir el modelo urbano, todas ellas 

relacionadas con las necesidades de 

articulación de la propuesta tanto con las áreas 

urbanas existentes como con las posibles áreas 

de crecimiento colindantes: 

1. Necesidad de mantener el viario principal y la 

ejecución de la urbanización básica, que 

determina la existencia de un eje viario 

coincidiendo con el límite norte de la zona cuya 

fachada opuesta se encuentra totalmente 

consolidada por manzanas cerradas. 

2. El Plan General vigente propone la previsión 

de un pasillo verde que relacione los Sistemas 

Generales de Espacios Libres, de los Planes 

Parciales 3 y 4 respectivamente, con el carácter 

de espacios libres de carácter local. 

3. Mantenimiento de las condiciones de 

edificabilidad y cuantificación de cesiones de 

suelo, así como de las tipologías residenciales 

empleadas en el resto de los sectores 

colindantes y las formas de ocupación de suelo.  

 Dentro del ámbito de actuación se prevé la 

ejecución de un total de 4.000 viviendas con 

una edificabilidad máxima de 450.000 m2t. El 

porcentaje de suelo destinado a equipamientos 

y espacios libres respecto a la superficie total 

de la actuación es del 35%. 



Desarrollo de Áreas Residenciales. Mairena del Aljarafe 

• Sector SR-4 en Mairena del Aljarafe 

(Sevilla) 

  

 Superficie: 24 Has 

 Contratante: AVANCO, S.A. 

 Años de realización: 2004-2009 

 Plan Parcial: 2004-2005 

 Proyecto de Urbanización: 2004 

 Dirección de Obras: 2007-2009 

 Nº viviendas previstas: 998 

 Descripción: La actuación residencial llevada 

a cabo en este sector consiste en un Plan 

Parcial de Ordenación, que desarrolla las 

determinaciones establecidas en el Plan 

General de Ordenación Urbanística de 

Mairena del Aljarafe y cuyo objetivo es la 

creación de unos suelos con uso global 

residencial, localizados entre la margen 

derecha de la carretera de Almensilla y la vía 

metropolitana del Río Pudio.  

 El uso global previsto en la ordenación del 

sector es el residencial mixto, con un total de 

998 viviendas, en las que se combinan las 

tipologías de vivienda unifamiliar con 

tipologías de vivienda plurifamiliar con 

morfología de edificación abierta. La 

edificabilidad máxima es de 143.423 m2t. 

Respecto a los espacios libres y los 

equipamientos la propuesta parte de dos 

objetivos: de una parte, diseñar ambos 

sistemas conjuntamente de forma que se 

consigan unas mejores condiciones para su 

utilización; y de otra, concentrarlos en pocas 

parcelas para incrementar las posibilidades 

funcionales de cada uno de los usos 

previstos. 

 El trabajo de ordenación se completa con la 

redacción del Proyecto de Urbanización de 

estos suelos residenciales, actualmente en 

fase de ejecución. 

Proyecto de Urbanización del Plan Parcial SR-4 Mairena del Aljarafe   

Detalle Parque Lineal   

Plan Parcial SR-4 Mairena del Aljarafe   

Imagen de la propuesta de ordenación    



Desarrollo de Áreas Residenciales. “Cortijo de Cuarto” 

• Actuación Residencial “Cortijo de 

Cuarto” en Sevilla 

 

Superficie: 136 Has 

Contratante: Sevilla Activa, S.A. y Empresa 

Pública de Suelo de Andalucía 

Uso: Residencial 

Años de realización: 2007-2012 

Nº viviendas previstas: 5.550 viv 

Descripción: La actuación llevada a cabo en 

este área tiene por objeto el desarrollo de 

los suelos del Cortijo de Cuarto situados al 

este del canal del Guadaíra, clasificados 

como urbanizables sectorizados por el Plan 

General de Ordenación Urbanística de 

Sevilla de 2006, dividiéndolos en dos 

sectores, SUS-DBP-03 y SUS-DBP-04, con 

una superficie total de 1.360.531 M2. 

Los objetivos básicos de la ordenación son los 

siguientes: 

- Integración de la ordenación en el modelo 

urbano y territorial de Sevilla, buscando la  

simbiosis entre lo propuesto y lo existente, 

tan olvidada en los modelos periféricos 

aplicados en las últimas décadas. 

- Conexión entre lo urbano y lo rural mediante 

una propuesta que, actuando como hábitat y 

corredor ecológico, potencie los valores 

naturales existentes.  

- Creación de un área que ejerza funciones 

de centralidad urbana en el ámbito sur de 

Sevilla, con la suficiente autonomía 

funcional y metabólica respecto a Sevilla. 

- Facilitar la accesibilidad y movilidad 

sostenibles. 

- Diseño de una ciudad compacta y 

diversificada que permita la realización de 

un programa residencial para todos los 

grupos y demandas sociales. 

Plan Parcial de Ordenación de los Sectores  

SUS-DBP-03 y SUS-DBP-04 “Cortijo de Cuarto”   

Calificación del suelo   



Desarrollo de Áreas Residenciales. “Cabezo Mundaka” 

• Plan Especial de Reforma Interior 

PERI-13 “Cabezo Mundaka” en Huelva 

 

Superficie: 3 Has 

Contratante: INONSA, S.L. 

Uso: Residencial 

Años de realización: 2007-2011 

Descripción:  La actuación llevada a cabo  por 

el Plan Especial tiene como objetivo resolver 

la ordenación integral de unos suelos 

destinados a usos residenciales cumpliendo 

los objetivos establecidos en el Plan General 

de ordenación Urbanística de Huelva, así 

como en el PERI-13 aprobado previamente 

en el año 2000, de modo que el Cabezo 

Mundaka siga siendo el elemento de 

referencia visual y paisajística de la zona. 

Para ello la propuesta del Plan Especial 

analiza las características singulares de cada 

una de las áreas y perfiles que se presentan 

en el cabezo, y la presencia del mismo en su 

entorno próximo, adaptando la ordenación a 

los condicionantes naturales y paisajísticos de 

este ámbito tan singular. De este modo la 

ordenación de volúmenes propuesta obedece 

muy especialmente a la geometría del 

cabezo, ajustándose éstos para permitir el 

mayor protagonismo posible del cabezo. 

Asimismo, para potenciar el uso de la zona y 

el disfrute del paisaje, y la zona de coronación 

del cabezo, el Plan Especial prevé itinerarios 

peatonales, miradores y zonas de estancia. 

La edificabilidad residencial total es de 28.000 

m2t. en tipologías de bloques plurifamiliares y 

la superfiicie total de espacios libres de 

19.255 m2.  

Junto con los trabajos de ordenación se redacta 

el Proyecto de Urbanización correspondiente, 

actualmente en fase de ejecución. 

Plan Especial de Reforma Interior PERI-13”Cabezo Mundaka”   

Imagen general de la propuesta   



Desarrollo de Áreas Residenciales. “Actuación ED-2” 

• Actuación Residencial ED-2 en Punta 

Umbría, Huelva 

 

Superficie: 7 Has 

Contratante: Ayuntamiento de Punta Umbría 

Uso: Residencial 

Años de realización: 2005-2006 

Viviendas previstas: 240 

Descripción:  La finalidad de la actuación es un 

cambio de uso de industrial a residencial en la 

Unidad ED-2 de las Normas Subsidiarias de 

Punta Umbría, con la finalidad de promover 

viviendas sometidas a algún régimen de 

protección que palie las necesidades de 

viviendas que tiene el municipio. Para ello la 

edificación prevista sobre los terrenos objeto 

de la nueva calificación de suelo se destinarán 

a vivienda sometida a algún régimen de 

protección de los contemplados por los planes 

y la legislación aplicable.  

La actuación se desarrolla persiguiendo los 

siguientes objetivos:  

- Establecer las condiciones de ordenación que 

garanticen la integración de la nueva 

residencia en la organización urbana.  

- Adecuación de la edificación y urbanización a 

las condiciones naturales y culturales de los 

terrenos y el entorno. 

- Desarrollar la red de infraestructuras 

municipales.  

- Asegurar las dotaciones necesarias para las 

nuevas viviendas.  

- Incorporar usos comerciales que equipen la 

zona.  

- Incorporar usos terciarios que completen la 

zona Industrial.  

- Establecer criterios a la gestión urbanística que 

asegure la ejecución de la acción 

urbanizadora. 

Modificación Puntual NNSS Punta Umbría en la unidad ED-2   

Imagen no vinculante de la propuesta   




