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ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL DE LOS TERRENOS
_______________________________________________________________________________|

PROMOTOR DEL MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL 2022

Por iniciativa de CRESPO CAMINO EXPLOTACIONES AGRICOLAS S.A., con
C.I.LF. A-28255172, domiciliada en la ¢/ Progreso n°20 de Sevilla, la Junta de Compensacion del S.U.P. 1.03
“HAZA DE LA ERA”, se promueve el presente

MODIFICADO
DEL PLAN PARCIAL “HAZA DE LA ERA” S.U.P. 1.03
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE LA RINCONADA (SEVILLA) 2022

La Sociedad CRESCASA es propietaria mayoritaria de los terrenos indicados, en
concreto posee el 98,20% de la superficie del sector. Debido al tipo de demanda existente, la propiedad se
ha visto en la obligacién de tramitar la presente modificacion del Plan Parcial correspondiente al S.U.P. 1.03
“Haza de la Era” del Plan General de Ordenacion Urbana de La Rinconada, con el fin de que la oferta
pueda ser mas competitiva y acorde con las necesidades actuales.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

PARAMETROS DE PARTIDA EN EL ACTUAL PLAN PARCIAL VIGENTE 2011

El planeamiento general del término municipal de La Rinconada, vigente a la fecha
de realizacion del Plan Parcial, fue aprobado definitivamente por el pleno del Ayuntamiento de La
Rinconada en sesion celebrada el dia 26 de Junio de 2.000, con sujecion a la resolucién de la Comisién
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes del
dia 30 de Junio de 2.000, y clasificaba como SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO, los terrenos de
“Haza de la Era”, ubicados al oeste de San José de La Rinconada, de La Rinconada.

FECHA DE FIRMA:

13/05/2022

El Sector fue denominado “Haza de la Era” S.U.P. 1.03. siendo su superficie total
una vez efectuado el levantamiento topografico de 111.714 mz.

f

" S.U.P. 1. 03.
HAZA DE LA HERA
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El Plan Parcial del SUP-1.03, planeamiento estableridsy.amasstoasthenizrriosass:

$ede,

desarrollo de los citados terrenos, fue aprobado inicialmente por el Ayuntamiento R&iiEEs Lok

es/GDCarpetaCiudadano/

Qa3

junio de 2.005, promovido por la empresa mercantil CRESCASA como propietaria mayoritaria del
Sector. Posteriormente, el 31 de octubre de 2.005 se aprob6 provisionalmente el citado Plan
Parcial.

El 15 de junio de 2.006 se aprueba definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno el Plan Parcial SUP 1.03 “Haza de la Era” del PGOU de La Rinconada, siguiendo el
dictamen favorable de la Comisién Informativa de Urbanismo a propuesta del Instituto Municipal
de Planeamiento y Suelo, por la que se aprueba definitivamente la documentacion técnica
denominada "Plan Parcial SUP 1.03 del Plan General de Ordenacién Urbana de La Rinconada”,
“Haza de la Era”, promovido por la empresa mayoritaria, Crespo Camino S.A. con las siguientes
caracteristicas:

Denominacion SUP-1.03 “Haza de la Era“

Sistema de actuacién Compensacion

Iniciativa Privada

Uso global Residencial.

Usos compatibles Servicios comercial e industrial en forma de pequefio

taller. Compatible con el residencial se considera el
uso de oficinas y despachos profesionales.

Aprovechamiento tipo 0,42 U.A/m2,

Derecho de los propietarios 90% del aprovechamiento del Sector segun Ley
6/1.998

Aprovechamiento total 46.919,88 U.A.

La Delegacién Provincial de Sevilla de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de la Junta de Andalucia, por Resolucién de 28 de mayo de 2.007, resolvié aprobar
definitivamente de forma parcial el Plan General de Ordenacién Urbanistica de La Rinconada,
aprobado provisionalmente por el Ayuntamiento en sesion plenaria de fecha 15 de enero de
2.007, con la documentacién complementaria aprobada por el Ayuntamiento en sesion plenaria de
fecha 30 de marzo de 2.006, tal como establece el articulo 33.2.c) de la Ley 7/2.002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Rinconada, fue
aprobado definitivamente por la Delegacién Provincial de Sevilla de la Consejeria de Obras
Puablicas y Transportes de la Junta de Andalucia, por Resolucion de 29 de junio de 2.007. El
Texto Refundido fue aprobado por el Ayuntamiento en sesion plenaria de fecha 17 de septiembre
de 2.007, y fue publicado en el BOJA n° 46 del 6 de marzo de 2.008.

En dicho Plan General, aprobado definitivamente se ha incluido como
SUELO URBANIZABLE ORDENADO, el Plan Parcial S.U.P. 1.03 “HAZA DE LA ERA”, dentro de
las Areas de Planeamiento Incorporado, con la denominaciéon SUO-API-SUP 1.03 “HAZA DE
LA ERA”, con los usos del documento del Plan Parcial aprobado definitivamente:
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comes  SUD-API-SUP 1.03

Planeamiento de apicacktn;:  Plan Parcial aprobado definitsamente el 15-06.2006
Moddicacién del Plan Parcal aprobada definitivamente el 15.06.2011

OBSERVACIONES:

E) Proyecto de Urbanizacicn deberd prever 2 carriles por sentido en of wial prolongaciin de la calle Alberio Lista, asi

como & glorieta en el cuce con la carretera ASDOS.
Esta modificacion no preciss desarrolio.

FICHA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL VIGENTE
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A continuacion se reproduce la ordenacién pormenorizada
Modificado del Plan Parcial aprobado en 2011 y que sirve de base para la presente
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ORDENACION URBANISTICA DEL MODIFICADO PLAN PARCIAL 2011

TRAMA | PARCELA uso SUP, SLELO (M2) EDIF. MAX (M2) N MAX. VIV. COEF. UA.
Ml _—— 53L3.44 5333.6L 59 5335.64
M2 (v1v, UBE) 4183.24 4692.00 50 4692.00
M3 L183.24 4692.00 20 4692.00
B P £660.03 6168.64 7l 09 5551.77
M3 29L8.62 5882.50 65 5294.25
Mé — 5892.50 5923.03 06 5023.03
17 (vrv. uesz) 5814.98 5836.54 5] 5838.5.
ME 5708.58 5742.65 oL 57L2.65
M3 COHERCOAL 2L09.94 1500.00 L 1630.00
MI0 4000.00 2000.00 ) 2200.00
L3104.57 L7775.00 LSO 469/9.88
ZN--A JERONES 2207.90
Z.N.1-8 JARDINES 2207.90
ZV.1-C JARDINES 3762.06
Z.N.2-a ZONA DE JUEGOS I1L.95
Z.M.2-3 TONA DE JUEGES 706.59
ZN.2-C ZONA DE JUEGCS a87. 38
Z\N.2-D ZONA DE JUEGES 1006.65
N2 ZoNa DE JUEGES 39.09
IN.2F ONA DF JUEGCS 318L.68
ZN.2-6 ZONA DE JUEGOS 576.69
TOTAL Z.V. 16673.59
S.LLB.S. {€) COMERCIAL £50.00
S.ILRS. (8- SocaL 1650.32
S..P.S. (§-2) S0CIAL 914,90
S0TACIONAL DOCENTE 5939.08
DepoRTIVD 2940.00
TOTAL EQUIF 12754.30
TOTAL DOT. 29428.19
VIARID Y APARCAMIENTO[ 576 Fezss uares 571L0.8%
TOTAL 11714.00

* INTERVENCION EXTERIOR 1 SUP: 275,15 M2

E * SUPERFICIE DE INTERVENCION FUERA DEL AREA DE ACTUACION TIMPUESTA POR EL PLANEAMIENTO GENERAL.

“* INTERVENCION EXTERIOR 2 SUP: 531,60 M2

TENTON

‘Q ‘D Qofp

sz

s ©& g2
\é,;m._ eé’g
H O

7
WS

CUADRO DE SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LAS MANZANAS EXISTENTES
EN LA ORDENACION URBANISTICA DEL MODIFICADO PLAN PARCIAL 2011
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JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL
INSTRUMENTO DE ORDENACION URBANISTICA

La modificacion planteada parte de la base de una nueva concepcién de
las manzanas disefiadas, reformandolas para obtener una mayor dimension de las mismas, de
manera que puedan tener cabida tanto la tipologia de vivienda unifamiliar en todas sus variantes,
como la vivienda plurifamiliar, ya sea en manzana cerrada o en edificacién exenta.

La modificacion no cambia el nUmero de viviendas, ni la edificabilidad
maxima. No cambia, usos ni tipologias respecto a lo previsto en el documento original.

La modificacién tiene su origen en ajustes en materia de ordenacion viaria
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derivados de los siguientes factores: g
g

. Conformacion de macro manzanas residenciales por unién de 2 de ellas y E
eliminacion de pequefios viarios de trafico rodados innecesarios. Se pasa de 6 G
manzanas a 3 I

. Permitir en las nuevas grandes-manzanas la dotacién de zonas deportivas, zonas §
ajardinadas y &reas peatonales interiores y se reordena la volumetria para permitir *
estos espacios de forma més armoénica.

. Atender una demanda derivada de las circunstancias sociales actuales, que exige
mayores espacios interiores de las manzanas. £

. Sustitucion de viarios convencionales por viarios de plataforma Gnica con T
protagonismo peatonal., para ajustar este sector al modelo de movilidad urbana ag
actual. i3

. Incorporacién de un carril-bici que circunvalara el sector por todos sus limites, y se £

unira con el carril-bici existente, en el casco urbano, y con el previsto en el nuevo
viario previsto en el noroeste que unira el sector con el Pago de Enmedio.

. Incorporacién de una nueva rotonda en lugar de cruce como estaba previsto en el
PGOU a requerimiento del departamento de Carreteras de la Junta de Andalucia,
que, aunque se trata de una conexion exterior, en el limite del sector requiere de
algunos ajustes pequefios en el viario y zonas verdes aledafas.

Como se ha resumido anteriormente, las modificaciones que se realizan
sobre la ordenacion del Plan Parcial aprobado son las siguientes:

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
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1. Conformacidon de macro manzanas residenciales por union de 2 de ellas y eliminacién
de pequefios viarios de trafico rodados innecesarios. Se pasa de 6 manzanas a 3.

Se eliminan las vias existentes entre las manzanas M1 y M6; M2 y M7;
M3y M8; dando lugar a las nuevas manzanas M1+6, M2+7, M3+8, respectivamente.

2. Permitir en las nuevas grandes-manzanas la dotacion de zonas deportivas, zonas
ajardinadas y areas peatonales interiores y se reordena la volumetria para permitir estos
espacios de forma méas armonica.

En las nuevas manzanas M1+6, M2+7, M3+8, de mayores dimensiones
se posibilita la incorporacion de la tipologia de residencial plurifamiliar, hasta una ocupacion
méxima del 30% de la manzana, y residencial unifamiliar, ya sea en manzana cerrada o mediante
edificaciones aisladas, incorporando grandes espacios libres, con equipamientos de ocio-
deportivo en las grandes manzanas.

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:

3. Atender una demanda derivada de las circunstancias sociales actuales, que exige
mayores espacios interiores de las manzanas.
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Las dimensiones de las nuevas manzanas M1+6, M2+7, M35osaibi dobteris

Qa's:

mayores espacios interiores, cuestion muy demandada actualmente por el mercado inmobiliario,
tras el confinamiento sufrido por la pandemia de coronavirus. En todas las manzanas
residenciales se eleva la altura permitidas de IV plantas a V plantas, para reducir la superficie de
ocupacion, y propiciar mayores espacios libres privados.

4. Sustitucién de viarios convencionales por viarios de plataforma UGnica con
protagonismo peatonal, para ajustar este sector al modelo de movilidad urbana actual.

Se proyecta un viario rodado convencional de dos direcciones y
aparcamientos en hilera, que perimetra el sector, conformando espacios semipeatonales
dispuestos en plataformas Unicas, con una drastica reduccion de la velocidad, en la zona central
del sector, posibilitando méas seguridad para los peatones, mejor accesibilidad, y ajustando el
sector al nuevo modelo de movilidad urbana propuesto por el ayuntamiento.

5. Incorporaciéon de un carril-bici que circunvalara el sector por todos sus limites, y se
unira con el carril-bici existente, en el casco urbano, y con el previsto en el nuevo viario
previsto en el noroeste que unira el sector con el Pago de Enmedio.

Se proyecta la inclusion en el sector de un carril-bici, continuando con el
nuevo modelo de movilidad urbana propuesto por el ayuntamiento. El carril-bici propuesto en el
sector perimetra el mismo, dotando al acerado perimetral del doble uso. En la via denominada
como bulevard, se une el carril-bici del sector al existente al otro margen de la actual carretera-
travesia A-8004 y se deja prevista la conexidn con el carril-bici que se ha proyectado anejo al vial
gue se ejecutard en el borde norte del sector de Pago de En medio.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

6. Incorporacion de una nueva rotonda en lugar de cruce como estaba previsto en el PGOU
a requerimiento del departamento de Carreteras de la Junta de Andalucia, que, aunque
se trata de una conexion exterior, en el limite del sector requiere de algunos ajustes
pequefios en el viario y zonas verdes aledafas.

FECHA DE FIRMA:
13/05/2022

Se proyecta una nueva rotonda en el suroeste del sector que seré el Unico
acceso de entrada y salida al sector por el Sur permitido por el Departamento de Carreteras de la
Junta de Andalucia, actual titular de la carretera-travesia A-8001, eliminado los propuestos en los
vigentes Plan General y Plan Parcial, proyectando en el limite sureste un acceso peatonal, y en la
unién con la nueva rotonda, en el limite suroeste, un acceso a los viales L3 y VIAL SUR que
desembocan en ella, dando continuidad a las zonas verdes ZV-2A, ZV-2B, Y ZV-2C.

En resumen, las modificaciones descritas persiguen la adaptacion del
sector al momento actual de la promocién inmobiliaria, auspiciado por los cambios sociales, y al
nuevo concepto de movilidad urbana por el que el ayuntamiento apuesta y se propone instalar en
todo el municipio.

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
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Las grandes manzanas posibilitan una mayor libertad a la hora de optar
por una tipologia residencial unifamiliar, o una tipologia plurifamiliar, siempre con grandes
espacios libres comunes, la solucién més demandada actualmente por la poblacion del municipio.

En definitiva, la tramitacion del presente Modificado del Plan Parcial 2022
es una consecuencia mas del periodo de transformacion de la economia en el que nos
encontramos, y con el que se pretende una mejor adaptacion, mediante la utilizacion de las armas
que la ordenacion urbanistica nos permite, a dicho proceso. De manera que el desarrollo de los
terrenos sea beneficioso para todos los agentes intervinientes en el proceso edificatorio y pueda
ser generador de oportunidades para la poblacion que conforma el municipio, ya sea mediante la
apertura de nuevos mercados de empleo o como posibilidad real de obtencion de viviendas para
los sectores mas desfavorecidos.

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:

Una vez analizadas las modificaciones anteriores, la ordenacion
pormenorizada del sector en el presente Modificado del Plan Parcial 2022 queda como sigue:
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ZONA VERDE APARCAMIENTOS
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DOTACIONAL - CARRIL BICI

.

USO RESIDENCIAL VIVIENDA LIBRE

USO RESIDENCIAL V.P.O.

PLATAFORMA UNICA SEMIPEATONAL
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CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL "HAZA DE LA ERA" S.U.P. 1.03 (2022)
MANZANAS LUCRATIVAS
i3
k. st Nepe | EDIFICABILIDA N COEFICIENTES |APROVECHAMIENTO
TRAMA PARCELA uso s} pLANTAs | PMAXIMA |MAXIMO DE DE URBANISTICO
(m2t) VIVIENDAS | PONDERACION UA.
M 146 12.356,71 B+4 11.258,67 125,00 1,00 11.258,67
| RESIDENCIAL
M 247 VIVIENDAS 10.982,88 B+4 10.530,54 115,00 1,00 10.530,54 .
LIBRES 3
M 3+8 10.876,58 B+4 10.434,65 114,00 1,00 10.434,65 X
O
RESIDENCIAL 5
M4 4.679,41 B+4 168, 7, X 551,77
oo 679, 6.168,63 00 0,90 5.551,7 b
PROTECCION 2
M5 s 2.968,48 B+4 5.882,50 65,00 0,90 5.294,25 @
8
3
M 9+10 COMERCIAL 6.410,00 B+l 3.500,00 1,10 3.850,00 g
g
Qg
TOTAL MANZANAS LUCRATIVAS 48.274,06 47.774,99 490,00 46.919,88 E§
=0
=
ZONAS VERDES =8
o
ZV.1-A JARDINES 2.207,90 °g
a3
Z.V.1-B JARDINES 2.207,90 g
No
ZV.1C JARDINES 5.820,19 £2
ZONA DE
7.V.2-B i 2.128,63
ZONA DE
Z.V.2-D P 1.180,60 2
ZONA DE g
ZV.2-F 3.375,95 x
JUEGOS E ~
ZV.2-G oy 564,00 28
s JUEGOS . 3
0
TOTAL ZONAS VERDES 17.485,17 ¥
TOTAL DOTACIONES PUBLICAS
S.LP.S.C. COMERCIAL 490,00
S.LP.S.S-1 SOCIAL 1.450,32
S.LP.5.5-2 SOCIAL 2.008,52
DOCENTE 5.991,31
DOTACIONAL
DEPORTIVO 2.940,00
TOTALSIPS Y 5
DOTACIONAL 12.880,15 g
TOTAL DOTACIONES PUBLICAS 30.365,32 g
SUPERFICIE VIARIO Y =
31.273,36 fa
APARCAMIENTOS PUBLICOS Se
s
TOTAL SUPERFICIE AMBITO PLAN PARCIAL 109.912,74 'é"g
SUPERFICIE DE INTERVENCION FUERA DEL AMBITO DEL PLAN PARCIAL IMPUESTA POR EL PLANEAMIENTO GENERAL.
GLORIETA SUR 1.733,79
GLORIETA OESTE 639,34
TOTAL SUPERFICIE FUERA AMBITO 2.373,13
TOTAL SUPERFICIE INTERVENCION 112.285,87
-
E]
s
s
°
(7]
g
4
0.9
35
z=
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Como se indic6 anteriormente, el presente Modificado del Plan Parcial
2022, conlleva una reordenacion completa de las manzanas por uniébn de 6 manzanas en tres
grandes manzanas residenciales; elevandose la altura permitidas de IV plantas a V plantas en
todas las manzanas de uso residencial, para reducir la superficie de ocupaciéon y propiciar
mayores espacios libres privados; eliminar pequefios viarios secundarios; introducir zonas
interiores del sector en plataformas Unicas semipeatonales; introducir recorridos de carril-bici; sin
alterar los usos, ni las edificabilidades, ni el aprovechamiento urbanistico:

MODIFICACIONES DEL REFORMADO DEL PLAN PARCIAL 2022, RESPECTO AL
MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL APROBADO 2011:

MODIFICACIONES DE LAS PARCELAS LUCRATIVAS

A continuacién se detallan las modificaciones contenidas en el presente
documento respecto al Plan Parcial aprobado 2011:

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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¢ Se unen las manzanas M1 Y M6 conformando la gran manzana de uso RESIDENCIAL
LIBRE M1+6, aumentando la altura méaxima de la edificacion de IV a V plantas sobre

rasante.
2
=
[:4
PARCELA 5o sup.sUELO (m2s) | M DE EDIFICABILIDAD Ne MAXIMO |  COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO fr
: PLANTAS | MAXIMA  (m2t) | DEVIVIENDAS PONDERACION URBANISTICO  U.A. ag
N
RESIDENCIAL VIVIENDAS £S5
M1+6 12.356,71 B+4 11.258,67 125,00 1,00 11.258,67 58
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e Se unen las manzanas M2 Y M7 conformando la gran manzana de uso Rduios

Qa3

LIBRE M2+7, aumentando la altura maxima de la edificacion de IV a V

plantas sobre

rasante.
PARCELA Uso SUP. SUELO (m2s) N2 DE EDIFICABILIDAD N2 MAXIMO COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO
: PLANTAS MAXIMA (m2t) DE VIVIENDAS PONDERACION URBANISTICO U.A.
M 2+7 RESIDENCLII;\;:;VIENDAS 10.982,88 B+4 10.530,54 115,00 1,00 10.530,54
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e Se unen las manzanas M3 Y M8 conformando la gran manzana de uso Fduios

LIBRE M3+8, aumentando la altura maxima de la edificacion de IV a V
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plantas sobre

rasante.
N2 DE EDIFICABILIDAD N2 MAXIMO COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO
PARCELA uso SUP. SUELO (m2s) PLANTAS MAXIMA (m2t) DE VIVIENDAS PONDERACION URBANISTICO U.A.
ESIDE L END;
M 3+8 RESI Ni:ﬁR;/;VI NDAS 10.876,58 B+4 10.434,65 114,00 1,00 10.434,65
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M9+10.
N2 DE EDIFICABILIDAD N2  MAXIMO COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO
PARCELA uso SUP. SUELO (m2s)
PLANTAS MAXIMA (m2t) DE VIVIENDAS PONDERACION URBANISTICO U.A.
M 9+10 COMERCIAL 6.410,00 B+1 3.500,00 1,10 3.850,00

M9+10

6.410,00 m2s
3.500,00 m2t

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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¢ Se redefine los limites de la manzana M4, de uso RESIDENCIAL DE VPO, adaptandolos
a la introduccion del carril-bici, aumentando la altura maxima de la edificacion de IV a V
plantas sobre rasante.
N2 DE EDIFICABILIDAD N2  MAXIMO COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO
PARCELA uso SUP. SUELO (m2s) PLANTAS MAXIMA (m2t) DE VIVIENDAS PONDERACION URBANISTICO U.A. 5
3
RESIDENCIAL VIVIENDAS <
M4 PROTECCION OFICIAL 4.647,95 B+4 6.168,63 71,00 0,90 5.551,77 E
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¢ Se redefine los limites de la manzana M5, de uso RESIDENCIAL DE VPO | Giicitaiteimton o eocepeecusn

Qa3

a la introduccion del carril-bici, aumentando la altura maxima de la edificacion de IV a V
plantas sobre rasante.

Ne DE EDIFICABILIDAD Ne MAXIMO |  COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO
PARCELA uso SUP. SUELO (m2s)
PLANTAS | MAXIMA  (m2t) | DEVIVIENDAS PONDERACION URBANISTICO  U.A.
RESIDENCIAL VIVIENDAS
M5 294586 |  B+a 5.882,50 65,00 0,90 5.200,25
PROTECCION OFICIAL g * ’ / g g

SUPERFICIE DE INTERVENCION
FUERA DEL AMEITO DEL PLAN PARCIAL

2
=
o
w
wo
as
S S S SO SOOI BRSNS S S RS S < Q
S S e S wt S b I6
En resumen, las superficies y edificabilidades de las manzanas lucrativas
se modifican segun los siguientes cuadros:
TRAMA | PARCELA Us0 SUP. SUELO (M) EOIF. MAX (M2) I MAX. VIV, COEF. UA,
M 534344 5335,64 50 | 5335.64
M2 (e L) L183.24 4692.00 50 [ 4692.00
M3 LIB3.24 L652.00 50 4692.00
Mb —— 4660.03 I68.64 7l 0.8 555177 g
M5 918,62 5882.50 65 ) 5794.25 g
Me | . 5692.90 5923.03 66 , 5923.03 g
M7 pamppin , 58198 5838.54 65 | 5638.54 5
ME , 5708.58 57L2.65 [ 57L2.65 =99
Mg — 2L09.94 1500.00 r 1650.00 =¥
MID L000.00 2000.00 — ) 2200.00 0s
TOTAL LSILL.GT LI775.00 450 L6619.88 )
SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES PARCELAS LUCRATIVAS DEL PLAN PARCIAL MODIFICADO 2011
CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL "HAZA DE LA ERA" S.U.P. 1.03 (2022)
MANZANAS LUCRATIVAS
EDIFICABILIDAD N2 COEFICIENTES |[APROVECHAMIENTO
TRAMA PARCELA uso SUE-SUELD NDE MAXIMA MAXIMO DE DE URBANISTICO
(m2s) ol (m2t) VIVIENDAS | PONDERACION UA.
M 1+6 AL 12.356,71 B+4 11.258,67 125,00 1,00 11.258,67
M 247 VIVIENDAS 10.982,88 B+4 10.530,54 115,00 1,00 10.530,54
LIBRES
M 3+8 10.876,58 B+4 10.434,65 114,00 1,00 10.434,65
M4 R:?\:?:::LA; 4.647,95 B+4 6.168,63 71,00 0,90 5.551,77 :‘-;_
PROTECCION 8
M5 OFICIAL 2.945,86 B+4 5.882,50 65,00 0,90 5.294,25 s
o
M 9+10 COMERCIAL 6.410,00 B+1 3.500,00 1,10 3.850,00 §
ye
TOTAL MANZANAS LUCRATIVAS 48.219,98 47.774,99 490,00 46.919,88 ”23 g
(o))
z=

SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES PARCELAS LUCRATIVAS DEL PLAN PARCIAL MODIFICADO 2022
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MODIFICACIONES DE LAS ZONAS VERDES L

¢ Se redefine los limites de las zonas verdes, adaptandolos a la introduccién del carril-bici,
y al levantamiento topogréfico reciente.

SUP. SUELO
PARCELA uso
(m2s)
Z\V.I-A JARDINES 2.207,90 g
O
Z\V.I-B JARDINES 2.207,90 §
Z\V.I-C JARDINES 5.820,19 §
Z.\V.2-B ZONA DE JUEGOS 2.128,63 8%
<o
Z\V.2-D ZONA DE JUEGOS 1.180,60 %ﬁ
e
oo
Z.\V. 2-F ZONA DE JUEGOS 3.375,95 éé
I<
Z.\V.2-G ZONA DE JUEGOS 564,00
%
TOTAL ZONAS VERDES 17.485,17 ;ﬁ
55
B3

MODIFICACIONES DE LAS PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS

o Se redefine los limites de las parcelas de equipamientos, adaptandolos a la introduccion
del carril-bici, y al levantamiento topografico reciente.

5
<
PARCELA uso SUP. SUELO (m2s) &
8,
S.I.P.S. C. COMERCIAL 490,00 28
S.I.P.S.S-1 SOCIAL 1.450,32
S..P.S.S-2 SOCIAL 2.008,52
DOCENTE 5.991,31
DOTACIONAL
DEPORTIVO 2.940,00 g
.‘—?_‘:
TOTAL EQUIPAMIENTOS 12.880,15 L
g%
33
£2
15

JAVIER FERNANDEZ. ARQUITECTO C/ Paraiso 4, Edif. Jerez 74,15 A 11405 Jerez de la frontera (Cadiz) Telf 629 519978 jfm@jfarquitectos.es

(\‘2‘0
N \b

S

Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 413091DOC2416916D127779B4682



*

MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUP 1.03 "HAZA DE LA ERA" SAN JOSE DE "LA RINCONADA" (SEVILLA) 2022
EXPEDIENTE 22-01
MARZO 2022 N

DILIGENCIA

DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
PRESENTE DOCUMENTO HA SIDO APROBADO

POR RESOLUCION DE ALCALDIA N°
1.614/2022, DE 11 DE MAYO DE 20220J

ARROBACION INICIAL

CSV:41309ID0OC2416916D127779B4682
Sede Electrénica: http es/GDCarps

*

Cédigo seguro del documento:

Qa3

En resumen, las superficies de las zonas verdes y de la
equipamientos se modifican segun los siguientes cuadros:

parcetas ue

TRAMA | PARCELA LSO SUP. SUELO (M2)
ZY.I-A JARDNES 2207.90
ZN.I-8 JAROES 2207.90
ZN.IC JURORES oTLE. 06
PR Towa 05 JEGDS 1. 95
ZN.28 Joma 0E MEGKS 706.59
ZN.2-C ZOoMA OF JEGS 847.38
LN.2-D IO OF JEGE |6 A5
ZN.2-E TowA 0F JEGES 39.09
IN.2-F Toma DE MEGHS SIBL. 68
LN.2-G Z0KA 2 MEGHS 976,69

TOTAL 7.V, ) 16673.89

S.IP.S. () £90.00
S.LP.S. (5-1) 150,37
S.L.F.5. (5-2) @090

DOTACIONAL 5959.08

(L

2940.00

TOTAL EQUP. 1275450
TOTAL DOT. 294,28.19

SUPERFICIES PARCELAS DOTACIONALES DEL PLAN PARCIAL MODIFICADO 2011

CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL "HAZA DE LA ERA" S.U.P. 1.03 (2022)

_ZﬂNM VERDES
IV A& JARDINES 2.207.90
N I-B JARDINES 2.207,9%0
IN.I-C JARDINES 5.E20.19
ZOMA DE
Z.¥.2-B JUBCOS 2.128.63
ZOMA DE
IN.2-D JUEGDS 1,180,650
FOMA DE
ZN. &F JUEGOS 31.375,95
ZOMA DE
IV, -G JUECDE 564,00
TOTAL 20MAS VERDES 1748517
TOTAL DOTACIONES PUBLICAS
SLPS. C COMERCLAL 420,00
5LPS 51 SOCIAL 1.450,32
5105, 52 SOCIAL 2.008,52
OCENTE 5.901,31
DOTACIDMAL 1
DEPORTIVO 2.940,00
TOTAL SIS ¥ l
DOTACIOMAL -
TOTAL DOTACMIMNES PUBLICAS 30.365,32

SUPERFICIES PARCELAS DOTACIONALES DEL PLAN PARCIAL MODIFICADO 2022
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Qa3

Los cambios en el viario del Plan Parcial se reducen a la eliminaciéon de
pequefios viarios secundarios, al unirse las manzanas conformando las grandes manzanas, y a la
introduccién del carril-bici de 2,00 m de anchura con doble direccién, que circunvala el sector, y
gue en la calle denominada bulevard, implica que la seccién de la via de cambie a acerados de
2,50 m, carril-bici de 2,00 m, y cuatro carriles en la calzada rodada de 3,00 m cada uno.

Como se ha comentado se ha introducido el concepto de plataforma Unica
semipeatonal en la parte central del sector, y frente a las parcelas dotacionaes del este del sector.

El viario disefiado en el Plan Parcial, con una superficie de 32.527,88 mz2,
configura una trama rectangular dominado por vias de doble sentido, que en cuanto a las
calzadas y acerado se recoge a continuacion las dimensiones minimas en funcién del tipo de via
gue se recogen en el Plan General y se plantean en la modificacion del Plan Parcial:

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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TABLA 1. Elementos funcionales del viario urbane. T
%]
<
I
g
=3
VIARIO PRINCIPAL VIARIO SECUNDARIO VIARIO LOCAL VIARIO INDUSTRIAL is s
is x
85 o
VIARIO COMPLETO" { minime on metros) 30,00 18,00 12,00 20,00 §a woy
<8
CIRCULACION VEHICULOS ',;g i 5 g
we T o
Calzada 1 caril y sentio inico de circulacin no permitido no permitido recomendado :g 2 W
Calzada 2 o mas camiles circulacion minimo 4 carriles minimo 2 carriles recomendado %g 3
g
Tratamiento segregado obligatorio segregado obligatorio compartido recomendado segregado obligatorio g
ESTACIONAMIENTO VEHICULOS w2 2
=1
Bandas de aparcamiento minimas permitida 1 banda minimeo 1 banda minimo 1 banda minimo 2 bandas f‘é §
Bandas de aparcamiento recomendadas - recomendado 2 bandas recomendado 2 bandas g
8
CIRCULACION PEATONAL. ACERADOS b
g
Banda circulacion peatonal minimo 2 bandas minime 2 bandas minimo 2 bandas minimo 2 bandas - £ O
3 % ]
23 <
] )
CIRCULACION CICLISTA 8, 5 <
Unidireccional ligado a calzada de tréfico 4 o
rodado o banda peatonal minimo 2 bandas minimo 2 bandas recomendado 2 bandas =4 2 =
B w
Bidireccional - recomendado H 2
El 9 =
ge
ARBOLADO g 59
Obligatoriedad plantacién si si si si ;; an
Banda de arbolado minimo 2 bandas minime 2 bandas minimo 1 banda minimo 2 bandas ;
H
1i
* Dimensién MINIMA en metros comprendida entre las alineaciones opuestas. . 3 £
8 §
95
TABLA 1: RESUMEN DE ELEMENTOS FUNCIONALES DEL VIARIO URBANO DEL PLAN GENERAL VIGENTE
5
=3
=4
K]
>
IS
@
Q
.. S
Ye
x5
0.9
=9
(o)
z=
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TABLA 2. Dimensiones minimas y recomendaciones de los elementos i del viario.
VIARIO PRINCIPAL VIARIO SECUNDARIO VIARIO LOCAL VIARIO INDUSTRIAL
MINIMO DO MiNIMO MINIMO RECOMENDADO MINIMO
VIARIO COMPLETO* (m) 30 3540 18 2024 12 14-16 20 22-28
“Dimensitn en metros entre s opuestas.
CIRCULACION VEHICULOS
Calzada 1 carril y dentido nico de circulaciéon{m) - - 4,00 4,00-4,50 4,00 4,004,50 4,00 4,00-4,50
Calzada 2 © mds cariles circulacion (m por carril) 325 3,50 3,25 3,50 3,50 3,50-4,00 375 375425
—
PARAMETROS DE TRAZADO [a]
Acuerdos circulares minimos en planta para <
alineaciones de bordilo (m) 20,00 20,00-25,00 7,50 10,00-15,00 5,00 7,50-12,50 15,00 15,00-25,00 6
Pendiente longitudinal del viario ( minimo/méximo %)|  0,50% / 6,00% 1,00% 0,50% / 8,00% 1,00% 1,00% / 8,00% 1,50% 0,50% / 6,00% 1,00% ~
Pendiente transversal del viarie (minimo/mdxime %) 1,50% 12,50% 2,00% 1.50%/2,50% 2,00% 1,50% / 2,50% 2,00% 1,50% 12,50% 2,00% Q
Parametra acuerdo vertical parabélico, (Kv) i)
(concavos y convexos) 1.000,00 1.500-2.000 600,00 1.000,00 300,00 600,00 600,00 1.000-1.500 wl
Calzada anular en glorietas (m) 10,00 10,00-12,00 8,00 10,00-12,00 - - 12,00 12,00-14,00 %
Diametro interior de glorietas (m) 35,00 35,00-45,00 22,00 25,00-30,00 - - 25,00 30,00-40,00 o
(=]
ESTACIONAMIENTO VEHICULOS 9
Linea (m) 2,00 2,25 1,80 2,00 1,80 2,00 2,20 2,50 5 &
Obilicuo (m) 4,50 475 4,50 4,25-4,50 4,25 4,25-4,50 4,50 4,50-5,00 :‘A" n
Bateria (m) 4,50 4,75 4,50 450-4.75 4,50 4,254,50 4,75 4,75-5,00 ;g 5 2
iz o
CIRCULACION PEATONAL. ACERADOS 2 %
Banda circulacion peatonal®” (m) 5,00 5,00-7,00 3,00 3,00-5,00 2,50 3,00 2,50 3,00-5,00 Oo%
Banda de servidumbre sin arboiado™ (m) 080 1,00 0,60 0,80 0,50 060 080 1,00 Ly
Banda de servidumbre con arbolade™ (m) 1,50 2,00 1,35 1,50 1,00 1,20 1,50 2,00 o
** Dimensfones minimas en melros por cada fachada % g
CIRCULACION CICLISTA 5 (@) a
Unidireccional 1,50 2 1,40 175 140 1,75 1,50 2,00 % a0
Bidireccional 225 275 2,00 2,50 2,00 250 225 275 i g 8
4] T @
ARBOLADO B ne
Obligatoriedad plantacion ambes acerados. - ambos acerades - un acerado ‘ambos acerados ambos acerados - : << g
Perimetres espocies 18 22:24 18 20 18 20 18 20 <
5
ALUMBRADO PUBLICO
Aftura columnas/baculos 10,00 10,00-14,00 8,00 8,00-12,00 4,50 4,50-8,00 8,00 8,00-14,00
Apoye iluminacién peatonal (brazosicolumnas) sl - - sl - - sl -
lluminancia media 30 30-40 25 30-35 15 20-25 25 25-35
Luminaria VSAP VSAP - VSAP - VSAP VSAP VSAP <
3
AMUEBLAMIENTO URBANO % E
Bancos. si cada’50m - NO = puntualmente - NO 3 ] o
Papeleras si cada 50 m si si si cada 50m ge 2 W
Disuasién aparcamiento - puntualmente - puntualmente - puntualmente - puntuzlmentz i [a] g
<
Iwn
QoL
- o
TABLA 2: DIMENSIONES MINIMAS Y RECOMENDACIONES DE LOS ELEMENTOS FUNCIONALES DEL VIARIO w-
URBANO DEL PLAN GENERAL VIGENTE
Las calzadas proyectadas se dimensionan de 3m por carril, atendiendo al
articulo 12.3 del Plan General, en el que se indica que las dimensiones del viario indicadas
podran disminuirse hasta 300cm como minimo:
Articulo 12.3. El espacio Reservado a la Circulacion de Vehiculos. La Calzada.
1. El dimensionado del nimero y dimensiones de los carriles de circulacién de vehicules se realizara teniendo en 5
cuenta el rango jerarquico del viario afectado, de la velocidad de proyecto, del tipo de trafico dominante y su 2
) ] 3 . ) o
intensidad y de la situacion del carril en la calzada. g
2. En general el viario principal tendra un minimo de cuatro (4) carriles de circulacion y el secundario un minimo E
de dos (2). Se
3. La segregacion entre las bandas destinadas a la circulacion de vehiculos y al transito peatonal o ciclista sera 5 g
= PR . . . . . . - . . e ws
obligada en el viario principal, industrial y secundario. El tratamiento compartide o de coexistencia de tréficos 2 é
4. En general, las bandas de circulacion seran de trescientos cincuenta (350) centimetros de ancho en el viario
urbano. Este valer podra disminuirse o aumentarse dependiendo del nimero de carriles, de la jerarquia y de la
funcionalidad del viario, hasta trescientos [300) centimetros como minimo o cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros como maximo. Los valores minimos y maximos para cada tipologia de viario se indican en el Tabla II.
Por ultimo, se modifican las conexiones con el viario exterior, disefiando
una nueva rotonda en el viario sur en el encuentro con la carretera-travesia de la actual A-8001,
segun las directrices del Departamento de Carreteras de la Junta de Andalucia.
5
E
>
o
(7]
o
.-
w
4
2 @
o
z=
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ANTECEDENTES

La necesidad de Evaluacion Ambiental Estratégica de un plan parcial
tiene su origen en el caracter de documento marco para la futura autorizacién de proyectos de
urbanizacion. Como instrumento de desarrollo no tiene la capacidad de asignar usos ni
intensidades ya que esto es determinacién propia del PGOU del que trae causa y ya se evaluo.

En el momento de aprobacion del PGOU que da legitimidad para el
desarrollo de este Sector, la legislacion vigente en materia ambiental (ley 6/1994) exigia el tramite
de Evaluacion de Impacto Ambiental que se sustanci6 en el expediente del PGOU,
incorporandose la resolucion final favorable y los condicionantes que se incluyeron en la dicha
resolucién Ambiental, dentro de la normativa y planos del PGOU.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

En el momento de aprobacién del Plan Parcial la EIA no era exigible a 8
este documento, si bien, si que lo fue al Proyecto de Urbanizacién que se aprob6 en 2011. No §
obstante dado el tiempo transcurrido, en 2021 se ha retramitado la misma y se ha obtenido la E
AAU favorable. “SJ

w
[a)

En la medida en que el proyecto de urbanizacién se ha sometido al §
tramite de AAU podemos entender que los efectos previstos en la zona de influencia si se han *
evaluado tanto en lo relativo a los usos (desde el PGOU) como en lo relativo a las obras (desde la
AAU).

3 <
CONTENIDO DE LA MODIFICACION §

La modificacion no cambia el namero de viviendas, ni la edificabilidad §§

méaxima. No cambia usos, ni tipologias respecto a lo previsto en el documento original. 0

La modificacion tiene su origen en ajustes en materia de ordenacion viaria
derivados de los siguientes factores:

. Conformacién de macro manzanas residenciales por unién de 2 de ellas y eliminacién de
pequefios viarios de trafico rodados innecesarios. Se pasa de 6 manzanas a 3 manzanas con
dotacién de zonas deportivas, zonas ajardinadas y areas peatonales interiores y se reordena la
volumetria para permitir estos espacios de forma mas armoénica. Se trata de atender una
demanda derivada de las circunstancias sociales actuales.

) Sustitucion de viarios convencionales por los de plataforma Unica con protagonismo
peatonal. Para ajustar este sector al modelo de movilidad urbana actual.

PUESTO DE TRABAJO:
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. Incorporacién de rotonda en lugar de cruce como estaba previsto en el PGOU a
requerimiento de Carreteras. Aunque se trata de una conexion exterior, en el limite del sector
requiere de algunos ajustes pequefios en el viario.

Con estas modificaciones menores se entiende que no se cambian
sustancialmente las estrategias, directrices y propuestas de ordenacion ni tampoco la cronologia
de las mismas. Asi mismo, se entiende que no producen diferencias sustanciales en los efectos
previstos o en la zona de influencia.

Esta modificacibn aporta ademas una serie de mejoras
medioambientales, no sélo para el ambito de desarrollo, sino incluso para su entorno.

Al agruparse las manzanas se consigue reducir la superficie de viario del
ambito en pro del incremento de las zonas de espacios libres interiores de cada manzana, por lo
gue se cambia una superficie dura e impermeable, por una superficie vegetal, mas permeable,
que favorece el ciclo natural de agua, y que reduce ademas el efecto de isla de calor, tanto en el

Moisés Roncero Vilarrubi
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ambito del plan parcial como en el entorno. El simple hecho de tener que ejecutal Mi&/i3%0éa4:012777084682

Sede Elacironiga: https)//carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano/

implica también una reduccion en consumo de materiales de construccion, y [kttt s

Qa's:

reduccidon en consumo de materia prima, en consumo de energia no renovable, emisiones de
CO2, etc... lo cual resulta un beneficio medioambiental indirecto de un ambito de mayor espectro.

Se contempla ademas con esta modificacion que parte de estos viarios
sean en formato de plataforma Unica, de menor anchura, dénde los vehiculos deben circular a
baja velocidad, lo que sin lugar a dudas es una medida que igualmente reduce la contaminacion,
y favorece la seguridad y la accesibilidad. Se mejora también la circulacion en el entorno con la
ejecucion de la rotonda en la zona norte del ambito, lo que sin lugar a dudas favorece el acceso a
la nueva urbanizacion, y la circulacion por la carretera A-8001.

Por dltimo la definicibn y evaluacién de alternativas propia del
procedimiento ambiental estratégico, en este caso no es posible contemplarlo porque tanto la
ordenacion como la parcelacién ya quedaron aprobadas de forma definitiva hace 10 afios y el
entorno inmediato se ha ido ejecutando en base a esta ordenacién por lo que la Unica alternativa
viable seria la alternativa 0 esto es, dejarlo como esta lo que nos llevaria a un modelo de
movilidad y de convivencia ajenos a las demandas actuales y a un viario inadecuadamente
conectado con el entorno.

CONCLUSION

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

Se puede entender, por lo anteriormente expuesto, que la modificacién de
la ordenacion pormenorizada que se plantea en el sector SUO APl SUP1.03 no requiere un
tramite especifico de EA estratégica de acuerdo con lo establecido en el articulo 40. 4 de la ley
GICA Yy, por referencia, en el articulo 5 de la ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental Estatal:

Articulo 40.4 Ley GICA

“. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada:
a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2, conforme a la
definicion que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental. “

Articulo 5.2.f) Ley Evaluaciéon Ambiental

f) “Modificaciones menores”: cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados

FECHA DE FIRMA:
13/05/2022

que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero
que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

En cuanto a la modificacibn de las alturas que se propone con esta
modificacion, ésta consiste mas bien en una homogenizacién de alturas. Actualmente se permite
una altura maxima en viviendas plurifamiliares en cuatro plantas (PB+3) mas atico, lo que en
definitiva son cinco plantas, y con la modificacién se propone una altura maxima de cinco plantas
(PB+4), sin posibilidad de construcciones por encima de esta altura. Esta modificacion
homogeniza en alturas con las permitidas en las nuevas zonas urbanizadas préximas, como la de
Pago de Enmedio, y permite liberar mas suelo para espacios libres en la parcela. Dada la
edificabilidad que tiene asignado el sector, y que no se modifica, se garantiza ademas que no se
pueda colmatar todas las manzanas con edificaciones a la altura maxima permitida, ya que se
excederia de la edificabilidad permitida. Se estima que como maximo se pueda colmatar entre un
40 y 50 % del perimetro de las manzanas con edificaciones de esta altura, y se limita la superficie
ocupada por estas edificaciones hasta un 30% maximo de la superficie de la manzana.

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 413091DOC2416916D127779B4682

Se busca con la modificacion de las ordenanzas promover el desarrollo de
edificaciones mas compactas, liberando espacio de parcela, permitiendo una mayor altura del
edificio (hasta PB+4) que la recogida actualmente por el planeamiento, asi como unos vuelos y
cuerpos salientes mayores, que entre otras cosas, posibilite el disefio de un edificio mas
contemporaneo, con una imagen singular que potencie y ponga en valor al municipio, dada la
gran visibilidad que tiene el ambito, ya que éste se ubica entre la carretera A-8004 y la A-8001,
ambas vias de gran intensidad de tréafico.

Moisés Roncero Vilarrubi
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espacial, ofreciéndose un producto mucho més atractivo para su comercializacion. | T @slGzosiset@siso12777opass2

ede onica: htps://carpeta.lari es/GDCarpetaCi

Qa3

conscientes de cémo actualmente se valora positivamente, por parte de la |S&EEREIE
posibilidad de tener espacios abiertos para el desarrollo de algunas actividades, especialmente
motivado por la actual pandemia sanitaria que ha generado la COVID-19.
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Por otro lado, con este incremento de altura, la tipologia edificatoria
resultante seria similar a las edificaciones que se permiten en los nuevos desarrollos cercanos a
este, por lo que se homogeneizaria las alturas de la zona, dando una imagen de ciudad mas
coherente. Actualmente nos encontramos en la Avda. de la Unién con dos bloques de viviendas
plurifamiliares de 5 plantas de altura (PB+4), y lo mismo ocurre en las edificaciones que se estan
ejecutando en “Pago de Enmedio”, donde el planeamiento permite edificios plurifamiliares de
hasta 6 plantas de altura (PB+5).
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MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA Chilas soquro ol cecumenter T oD CepetaClucadane)

1.

El tramite de Informacién Piblica ha de ajustarse a los siguientes criterios:

El 6rgano sustantivo, en este caso el ayuntamiento, adoptard las medidas necesarias
para garantizar que la documentacion que debe someterse a informacion publica tenga la
méxima difusiébn entre la ciudadania, utilizando los medios de comunicacion vy,
preferentemente, los medios electronicos.

El documento del Modificado del Plan Parcial 2022 debera ser objeto de publicacién en el
Boletin Oficial que corresponda y en la sede electronica de la Administracién
correspondiente:

a) El anuncio de la informacion publica que debe celebrarse en los procedimientos
sustanciados para la aprobacion de instrumentos de ordenacién urbanistica y de sus
innovaciones.

b) Los acuerdos de suspension completa o parcial de instrumentos de ordenacién
urbanistica asi como los de la suspension del otorgamiento de aprobaciones,
autorizaciones y licencias regulada en el articulo 78 de la LISTA.

Deber4d ademés publicarse en el Boletin Oficial que corresponda, el anuncio de la
informacion publica de los convenios urbanisticos antes de su aprobacion.

Los anuncios deberan indicar expresamente:

a) El instrumento de ordenacién urbanistica e identificacién del expediente sometido a
informacion publica.

b) El plazo de exposicién al publico del proyecto o del instrumento de que se trate.

¢) La direccion y el horario de la oficina o dependencia en la que se puede ejercer el
derecho de informacién.

d) Identificacion de la sede electrénica o medio telemético donde puede consultarse el
instrumento o el expediente.

El plazo de informacién publica se computara desde la ultima publicacion obligatoria

>

S

"o O,

5.

En el trdmite de informacién publica de los procedimientos de aprobacién de los
instrumentos de ordenacién urbanistica y sus innovaciones, la documentacién expuesta al
publico debera incluir el resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacidn de los ambitos en los que la ordenaciéon proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los &mbitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos
de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.

Una vez finalizado el plazo de informacién publica y consultas, el érgano promotor
elaborara el documento de participacién pulblica, que sintetizard sus resultados y
justificara como se toman en consideracién en la propuesta del instrumento de
ordenacion urbanistica.
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MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION Shtioo soquwo e documantgr !

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Segun lo dispuesto en los articulos 55 y 63 del Reglamento de
Planeamiento, la evaluacién econdémica del desarrollo urbanistico del Sector es una de las
determinaciones que han de contener los Planes Parciales. Al generar el presente Modificado del
Plan Parcial 2022 alteraciones sustanciales en su ordenacién, se hace necesario adaptar el
Estudio Econémico existente en el Plan Parcial a los nuevos parametros indicados.

A efectos de establecer la valoracion de la urbanizacion, es preciso partir

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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de la zonificacion siguiente: %
Superficie neta del Plan Parcial 109.912,74 m2 E
Zona de Servicios de Interés Publico y Social SIPS 12.880,15 m2 ;
Zonas verdes 17.485,17 m2 2
Viales acerado y aparcamientos (Anejos a la red viaria) 31.273,36 m? g
Superficie parcelable 48.274,06 m?
é(.
z
En este concepto se incluyen la viabilidad, saneamiento, suministro de §§
agua y energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria que estén previstas en el §§

Planeamiento y en el Proyecto de Urbanizacion y sean de interés para la Unidad de Ejecucién.

RESUMEN DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION

URBANIZACION INTERIOR DE MANZANAS

MANO DE OBRA ...ttt snss 736.462,79€
MAQUINARIA ...ttt s s s s 481.771,71€ e
MATERIALES ........oovcirinirsnssssssss s ssss st st s s ssssssssssssssssssens 1.931.072,93€ %
URBANIZACION EXTERIOR DE MANZANAS E )
CONVENIO SUBESTACION ELECTRICA.........ccoonimmmmmmmnsssssssssssesssssesssssssssssssssssens 286.307,43€ o8
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL ........ccooummmmmmmeeennsssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssnnns 3.435.614,86€ 53
13 % BENEFICIO INDUSTRIAL ....covvvitnirrismnsssmsssnsssisssssssesssssssssssssssssssssesssssssssssssssesssssssenss 446.629,93€
6% GASTOS GENERALES ........cccoociieiieiiieissssss s 206.136,89€
TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA ... sssssssssssens 4.088.381,68€
HONORARIOS TECNICOS .........ocosmenersesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssessssssssssssessssssssssssssssssssssssnenes 500.929,66€
TASAS MUNICIPALES ..ot ssssssssssssssssssssssssss s ssss s ssss bbb st 125.232,42€
GASTOS DE GESTION E INDEMNIZACIONES.........oooovssiressssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 626.162,07€
TOTAL PRESUPUESTO PROYECTO URBANIZACION ......cormrsmreremnnennnnesssssssssssssssnnen 5.340.705,83€
ANALISIS DE INGRESOS ‘—g
En cumplimiento del articulo 42.3. del Reglamento de Planeamiento, se gé
establece que la evaluacion econémica de las inversiones a realizar, indicada en el punto 1 o8
anterior, tiene en su totalidad caracter privado. £s
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el desarrollo del presente Plan Parcial, ya que es propietario del 98,20% del terreno |d&ks s i mane:

La superficie lucrativa de parcela residencial a vender, una vez deducidas las cesiones y el 10%
de cesion obligatoria, es de  48.274,06 m2suelo y permite avanzar los siguientes ingresos:

6.410,00 m2 suelo uso comercial x 180,00 €/m2 = 1.153.800,00 €
7.647,86 m2 suelo uso residencial VPO x 143,57 €/m2 = 1.097.988,99 €
34.216,17 m? suelo uso residencial VIVIENDA LIBRE x 157,58 €/m2=_5.391.749,70 €
TOTAL INGRESOS = 7.643.538,69 €

BALANCE DE LA ACTUACION.

Por el estudio de ingresos y gastos precedentes, se deduce que la
actuacion esta garantizada, dado que solo con el producto de la venta de suelo, pueden
financiarse los gastos correspondientes a la actuacion.

PLAN DE ETAPAS

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

ETAPAS DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION:

El Modificado del Plan Parcial 2022 se desarrollard mediante una Unica
unidad de ejecucién, que abarca la totalidad del mismo, con los siguientes plazos en la
tramitacion de los documentos necesarios para su ejecucion:

FECHA DE FIRMA:
13/05/2022
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PLAZOS MINIMOS:

- Nuevo Modificado del Plan Parcial: 1 mes para la presentacion del documento en el Ayto.
de la Rinconada.

- Proyecto de Urbanizacion Actualizado: 1 mes para la presentacion del documento en el
Ayto. de la Rinconada.

- Ejecucion de la urbanizacién: 24 meses para la totalidad de las dos fases desde la
aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

OBRAS DE URBANIZACION CORRESPONDIENTES:

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario

Se acometeran las obras interiores en el ambito territorial, asi como se
realizardn las conexiones exteriores y la ejecucion de accesos.

De acuerdo con la magnitud de las obras, entendemos que, si por
circunstancias del mercado inmobiliario, fuese posible la ejecucién completa de las obras, seria
I6gico proponer un plazo de dieciséis meses que entendemos es suficiente para la ejecucion del
conjunto de obras proyectado. No obstante, ante la perspectiva, bastante realista, de que el
mercado inmobiliario tarde en reaccionar frente a la crisis que padece en la actualidad, se
propone ejecutar las obras en dos fases que exigirian un minimo plazo de doce meses para la
ejecucion de cada una de ellas contados a partir del inicio de las obras correspondientes a cada
fase.

Moisés Roncero Vilarrubi
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PROPUESTA DE 2 FASES
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HASH DEL CERTIFICADO:

En la PRIMERA FASE se incluye la zona Suroeste y el vial anejo a la
parcela de equipamientos publicos, que une la glorieta existente “Este” con la proyectada “Oeste”.

é(.
&
Adjunto se incluye un esquema de barras con una orientacion de los I
. . . .z PRT] . aoN
tiempos previstos para la ejecucion de todas y cada una de las obras dividido por fases: <8
88
W
MESES L
DISTRIBUCION DE FASES OCTUBRE 2019 EJECUCION CONTRATA 1 2 3 4 5 6 7 8
RIMERA FASE_ I ‘
e R
ap. 6 19 FASE - RED DE BAJA TENSION
e e
FASE szi‘uum!ﬁu 17.175,48 .893,(
e |
PRESUPUESTO PORACTIVIDAD € 'MENSUAI - 34.578,15 93.109,27 185.298,57 299.210,78 357.716,78 369.173,41 382.233,35 391.148,67
ACUMULADO 34.578,15 127.687,42 312.985,99 612.196,77 969.913,55 1.339.086,9! 1.721.320,30 2.112.468,97 o
3
MESES <
‘ DISTRIBUCION DE FASES OCTUBRE 2019 EJECUCION CONTRATA 1 2 3 4 5 6 7 8 E
a3 | 2
sona | 9 3
= ge
| >3
154,350, awn
PRESUPUESTO PORACTIVIDADS me’:mswu 24.388,68 65.671,89 130.694,90 211.039,53 252.305,01 260.385,61 269.597,06 275.885,21
ACUMULADO 24.388,68 90.060,57 220.755,47 431.795,00 684.100,01 944.485,62 1.214.082,68 1.489.967,89
PROPUESTA DE DESGLOSE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION POR FASES
FECHA DE INICIO DE LA PRIMERA FASE FECHA DE INICIO DE LA SEGUNDA FASE
1 MES DESDE LA APROBACION DEL 1 MES DESDE LA FINALIZACION DE LA
PROYECTO DE URBANIZACION ACTUALIZADO PRIMERA FASE N
DURACION 12 MESES DURACION 12 MESES g
k<
ks
o
PUESTA EN SERVICIO DE LAS RESERVAS DE SUELO Y DOTACIONES: g
ye
. . . . . 0.9
La reserva de aparcamientos, dotaciones y el sistema de espacios libres ze
z=

incluidos en el Modificado del Plan Parcial, se pondran en servicio a medida que se urbanice,
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Con la presente Modificacién se ven afectadas alguna de las ordenanzas
del Plan Parcial vigente de 2011, por lo que a continuacién se introducen las Modificaciones en
las Ordenanzas en el presente Modificado del Plan Parcial 2022:

CAPITULO I. — Objetivo de las Ordenanzas.

Articulo 1. — Las presentes Ordenanzas tienen por objeto el reglamentar el uso de los terrenos y
de la edificacién tanto puablica como privada en el ambito del Modificado del Plan Parcial 2022.

Capitulo I. — Ambito de aplicacion.

Articulo 2. - El ambito de aplicacion de las presentes Ordenanzas es el Modificado del Plan
Parcial HAZA DE LA ERA, S.U.P. 1-03 2022, con una superficie total de 109.912,74 m2, y
calificados como terrenos urbanizables programados para uso caracteristico residencial segun el
planeamiento general del término municipal de La Rinconada, aprobado definitivamente por el
pleno del Ayuntamiento de La Rinconada en sesion celebrada el dia 26 de Junio de 2.000, con
sujecion a la resolucién de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes del dia 30 de Junio de 2.000, y refrendado en el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de La Rinconada, aprobado definitivamente por la CTOTU, en
fecha 20 de abril de 2007, con texto refundido aprobado por el mismo 6rgano con fecha de 17 de
septiembre de 2007.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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Capitulo Il. — Contenido del Plan.

Articulo 3. - Las determinaciones del Modificado del Plan Parcial vienen recogidas en los
siguientes documentos:

- Memoria.

- Planos de informacion.

- Planos de ordenacién.

- Ordenanzas reguladoras.

- Plan de etapas.

- Estudio econémico financiero.
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Capitulo Ill. - Terminologia de conceptos.
Articulo 4. — Sector.- Unidad territorial de planeamiento parcial.

Articulo 5. — Unidad de Ejecucién. Ambito territorial para el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion.

Articulo 6. — Sistemas locales. Espacios destinados a usos o servicios publicos de interés para
un sector 6 unidad de ejecucién que podra tener caracter privado cuando supere los minimos
legales. El suelo necesario para espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas al servicio

del sector sera de cesion obligatoria y gratuita.

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:

Articulo 7. — Manzana. Parcela 6 conjunto de parcelas, delimitadas por alineaciones exteriores
contiguas.
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Articulo 8. — Parcela. Parte de la manzana resultante de la parcelacion de la mistieiusikiicnt:

cual se puede edificar. Su superficie es la dimension de la proyeccion horizontal del area
comprendida entre los linderos de la misma.

Para cada norma zonal vienen asignadas unas superficies minimas de parcela, que deberan ser
respetadas.

Articulo 9. — Parcela minima. Es la parcela con las dimensiones minimas admisibles, segln la
ordenacion aprobada por el Modificado del Plan Parcial 2011, a fin de constituir fincas
independientes.

Articulo 10. — Solar. Es la superficie de suelo apto para la edificacién de acuerdo con las
determinaciones del Plan.

Articulo 11. — Lindes ¢ linderos. Son las lineas que sefialan los limites de una propiedad.
Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via 6 espacio libre al que dé frente; son linderos
laterales los restantes, llamandose testero el lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de
parcelas con mas de un lindero en contacto con via 6 espacio publico, tendran consideracién de
lindero frontal, todos ellos, aunque se entendera como frente de la parcela, aquél en que se sitle
el acceso a la misma.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

Articulo 12. — Lineas de edificacién. Son las lineas que delimitan el area edificable, es decir, las
superficies que pueden ser ocupadas por la edificacion.

Articulo 13. — Retranqueo. Espacio o faja de terreno expresado en metros comprendido entre las
lindes del solar y las lineas de edificacion.

No computardn a efectos de Retranqueo los volimenes originados por elementos de
instalaciones, siempre que éstos no se sitden en la fachada principal.

FECHA DE FIRMA:
13/05/2022

Articulo 14. — Rasante natural. Cota altimétrica de cada punto del terreno antes de ejecutar la
obra urbanizadora.

Articulo 15. - Rasante modificada. Cota altimétrica del perfil del viario 6 espacio publico.

Articulo 16. — Altura de la edificacion. Es la distancia vertical entre la rasante modificada de la
acera en contacto con la edificacion y la cara de la cota inferior del forjado 6 estructura que forma
la cubierta de la uUltima planta. Puede regularse también por el nimero de plantas, excluidos los
sétanos y semisétanos.

Articulo 17. — Altura de coronacion. Distancia comprendida entre la altura de la edificacion y el
punto mas alto de la cubierta.

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
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Articulo 18. — Altura de las plantas. Se define como altura libre, la distancia vertical existente
entre la cota de la soleria 6 pavimento totalmente terminado de una planta y la cara inferior del
techo de la planta.

Articulo 19. — Superficie ocupable. Es la comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccion vertical sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda la edificacion,
resultante de las normas aplicables y del indice de ocupacion.

Articulo 20. — indice de ocupacién. Es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie
total de la parcela.

Articulo 21. — Superficie edificada por planta. Es la superficie comprendida entre los limites
exteriores de la edificacion en cada planta.

Moisés Roncero Vilarrubi
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Articulo 22. — Superficie total construida. Es la suma de las superficies edificadas de cada
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Articulo 23. — La superficie edificable es el valor que sefiala el planeamiento para cada
manzana con el fin de limitar la superficie maxima que puede construirse en dicho ambito. El
indice de edificabilidad es el cociente entre la superficie edificable y la superficie de parcela.

Articulo 24.- A efectos de como computar la edificabilidad méaxima, en este Plan Parcial, no

computaran como superficie edificada:
1. Los sétanos y semisotanos, siempre que no estén destinados a uso residencial.
2. Los pasajes de acceso a espacios libres puablicos.
3. Los patios interiores de parcela.
4. Los porches y terrazas cubiertas abiertas frontalmente, ni las galerias ni zonas
comunes abiertas frontalmente, para el acceso a las viviendas.
5. Las construcciones construidas por encima de la altura maxima destinadas a
instalaciones y servicios del edificio.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

6. Las construcciones auxiliares en zonas comunes de edificios plurifamiliares, destinadas %
a usos ludicos o instalaciones al servicio del edificio, con la limitacion del 5% de £
ocupacion y una altura maxima de 1 planta. i
E
Articulo 25. — Tipologia edificatoria. Resultado de la posicion de la edificacion dentro de la z
parcela, que respondera a uno de los siguientes tipos: b
A) Edificacion aislada.
Cuando la edificacion se sitia en el interior de la parcela, manteniendo distancias respecto a
todos sus linderos. %
B) Edificacion adosada. z
Cuando la edificacion se sitda coincidiendo con sus linderos laterales 0 trasero. Eg
C) Edificacién pareada. %S
g2

Cuando la edificacién se sitla en el interior de la parcela, coincidiendo con uno de los linderos y
manteniendo distancias respecto a los otros.

Capitulo I. — Normas generales de los usos. En lo no especificado en estas ordenanzas, se
cumplird todo lo preceptuado en el planeamiento general del término municipal de La Rinconada,
el Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Rinconada, aprobado definitivamente por la
CTOTU, en fecha 20 de abril de 2007, con texto refundido aprobado por el mismo 6rgano con
fecha de 17 de septiembre de 2007.

Las condiciones de cada zona son la base para el desarrollo de la ordenacion pormenorizada del
Modificado del Plan Parcial 2022. Se adoptan los modelos de implantacién residencial (tipologias)
principalmente de vivienda colectiva, si bien se permite combinar o sustituir con vivienda
unifamiliar como asi se recogia en el PGOU 2.000 en el articulo 6.7.3.

Tipologias edificatorias: La ordenacion de las unidades de vivienda se ajustaran a las condiciones
de edificacién de las zonas que integran el sector. No obstante, y siempre que no se supere el
ndmero maximo de viviendas previsto para el conjunto, se podrd, en las zonas de vivienda
colectiva, introducir tipologias unifamiliares y, en las zonas de vivienda unifamiliar, utilizar varios
de estos tipos de edificacion, con objeto de diversificar la oferta y adaptar mejor el disefio a las
condiciones del entorno.

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
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Articulo 26. — Caracter de los usos.
a) Uso Exclusivo: es aquel que no admite otro uso dominante 6 compatible.

Articulo 27. — Usos pormenorizados. En el &mbito del presente Modificado del Plan Parcial
2022 se establecen los siguientes usos de acuerdo con las condiciones particulares de cada
zona:
a) Como uso caracteristico el residencial con las siguientes categorias:

- Vivienda Unifamiliar con tipologias entre medianeras o pareadas.
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b) Como usos compatibles los siguientes: Codigo saquro de) ocumante:

- Usos Dotacionales sefialados en el plano de Calificacién, Regulaciéon y Gestion del
Suelo y la Edificacion del presente Modificado del Plan Parcial 2022, es decir, areas
libres y zonas verdes, centros docentes o deportivos y servicios sociales y comerciales.

- Uso de Servicios Comerciales e Industrial en forma de pequefio taller, siempre y cuando
la actividad que desarrollen respete la Ley Autonémica 7/94 de 18 de Mayo de Proteccién
Ambiental y sus Reglamentos.

- Se considera también compatible el uso de oficinas, y despacho profesional con el de
vivienda.

- Se permite la localizacién de pequefias construcciones con uso de almacén en los
testeros de parcela siempre que no superen los 15 m2 de superficie ni 2.2 m de altura
libres, y que se encuentren adosadas a un paramento ciego y no impidan el cumplimiento
de las dimensiones minimas de patios de luz.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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Articulo 28. — ElI aprovechamiento del sector no superara las 46.919,88 u.a. El g
aprovechamiento tipo se establece desde el P.G.0.U en 0.42 u.a./m2 3
=
CAPITULO II. — Calificacion del suelo en cuanto a usos @
w
Articulo 29. — A los efectos de las presentes Ordenanzas se definen los siguientes usos del %
suelo con los &mbitos sefialados en la documentacién grafica del Modificado del Plan Parcial I
2022:
a) Sistema local:
- Viario y aparcamiento <
- Jardines y zonas de juego z
- Servicios de interés publico y social (SIPS) Eg
b) Zonas edificables: <8
- Manzanas 1+6, 2+7°3+8, 4y 5: 0
Uso caracteristico: Residencial.
- Manzana 9+10:
Uso caracteristico: Comercial.
-  SIPS:
Uso caracteristico: Equipamientos para Servicios de Interés Publico y Social, educativo,
social y comercial
CAPITULO Ill. — Suelo edificable y no edificable de titularidad publicay privada. g
<
Articulo 30. — Suelo de titularidad publica. E
Estara constituido por los siguientes terrenos: S%
10, - Viario y aparcamientos y carril-bici 28
2°. - Plazas, Jardines y zonas de juegos.
3°. - El Equipamiento Dotacional para Servicios de Interés Publico y Social SIPS, el

equipamiento educativo, social y comercial.

Articulo 31. — Suelo de titularidad privada.
Estara constituido por los terrenos no comprendidos en el articulo anterior, y correspondientes al
uso Residencial y Comercial.

CAPITULO V.- Desarrollo del Modificado del Plan Parcial.

Articulo 32. — EI desarrollo del Modificado del Plan Parcial 2022, cumplira con las
especificaciones fijadas en el Articulo 67 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia y en el planeamiento general del término municipal de La
Rinconada, aprobado definitivamente por la CTOTU, en fecha 20 de abril de 2007, con texto
refundido aprobado por el mismo 6rgano con fecha de 17 de septiembre de 2007.

Moisés Roncero Vilarrubi
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Para el desarrollo de la ordenacion pormenorizada del Modificado del Plan Parcial 27225385 @dso12777984082

Sede Electranica; hitps:(/carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano/

formularse Estudios de Detalle con el contenido y condiciones de la LISTA y las eS|ttt e

de los articulos siguientes.
Seccion 128, — Proyecto de Reparcelacion, Estudios de detalle y parcelaciones.

Articulo 33. — Proyecto de Reparcelacién.

Debera formularse, para expresar la localizacién de los terrenos de cesion obligatoria y de las
reservas que establece el Modificado del Plan Parcial, asi como para la localizaciéon de las
parcelas edificables, con sefialamiento de aquellas en que se sitie el 10 por 100 del
aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento.

Articulo 34. — Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle tienen un caracter complementario y no pueden contener
determinaciones que le sean propias a Planeamientos Superiores. Su mision es completar y
adoptar determinaciones gréaficas oly literarias preestablecidas, sin estar facultado en si mismo
para establecer estas determinaciones.

Asi los objetivos, y atribuciones que la legislacion vigente confiere al Estudio de Detalle, se fijan
en el art. 71 de de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no
impliguen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o
afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un
Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacion de su ambito, dentro de
los limites del apartado anterior.

3. En ningln caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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Se podra distribuir la edificabilidad asignada a una manzana entre las diferentes tipologias dando
lugar a nuevos volimenes.

Articulo 35. — Parcelaciones.
Se podran tramitar Proyectos de Parcelacién para aquellas manzanas en las que se desee
modificar la parcelacién que establezca el instrumento de gestion elegido.

Los Proyectos de Parcelacion, se someteran a licencia municipal.

Seccion 22, — Proyecto de Urbanizacion.

PUESTO DE TRABAJO:
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Articulo 36. — Se podra redactar un Unico Proyecto de Urbanizacién para la totalidad del ambito
de éste Modificado del Plan Parcial 2022, o varios desarrollados en fases, siempre que en la
primera fase se contemplen las condiciones técnicas generales para la implementacién de las
siguientes, con la prevision y desarrollo necesarios para la completa planificacion de todo el
conjunto, siendo de aplicacién el art. 54 del Reglamento de Planeamiento:

Articulo 54.
1. El Plan parcial establecera un Plan de etapas para la realizacion de las obras de urbanizacion,
debiendo justificar su coherencia con las restantes determinaciones del Plan, en especial con el
desarrollo en el tiempo de la edificacion prevista y sus dotaciones y de los elementos que componen
las distintas redes de servicios, asi como, en su caso, con los sistemas de actuacién elegidos.
En cada etapa habra de preverse:
a. Su duracion, con referencia a la fecha de comienzo de los plazos que se establezcan.
b. Las obras de urbanizacion correspondientes.
c. La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a los equipamientos que deban
establecerse a medida que se urbanice.
d. La determinacién de los niveles correspondientes a los servicios de abastecimiento de agua,
evacuacion y suministro de energia eléctrica para que puedan ser utilizados los terrenos que se
urbanicen sucesivamente.
2. El Plan de etapas podra prever, justificandola adecuadamente, una alteracion de sus previsiones
temporales y espaciales, siempre que se mantenga la coherencia del Plan, se cumplan las
31
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3. En los supuestos en que sea necesario, el Plan parcial podra contener una previ

Codigo seguro del documentq:

edificacién, que se acomodara a la urbanizacion y a las dotaciones que se vayan obteniendo.

Asi mismo en aplicacién del art.96 de la LISTA, las fases definidas constituirdn unidades
funcionales auténomas de forma que doten de todos los servicios a parcelas concretas, y en todo
caso a las cesiones contempladas en esta ley, garantizando su distribucion equilibrada entre
fases.

Articulo 37. — El Proyecto o Proyectos de Urbanizacion tendra como finalidad la realizacion
material de las determinaciones de este Modificado del Plan Parcial 2022 en cuanto a la
ejecucion de las obras de Urbanizacion, tales como red viaria, abastecimiento de agua,
alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, canalizacién telefénica, jardineria y demas
infraestructuras exigidas por la legislacién vigente.

El proyecto de urbanizacién, recogera todas las medidas correctoras y protectoras establecidas
por la declaracion de impacto ambiental relativa a éste Modificado del Plan Parcial 2022, que le
correspondan.

Articulo 38. — El Proyecto de Urbanizacidon no podrd modificar las previsiones contenidas en este
Modificado del Plan Parcial, sin perjuicio de que pueda efectuar las adaptaciones exigidas por
las caracteristicas del suelo, y subsuelo en la ejecucion material de las obras, asi como por los
requerimientos derivados del célculo y prescripciones de las compafiias suministradoras.
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Cuando la adaptacion se refiera a las determinaciones sobre el régimen del suelo, y ordenacion,
debera aprobarse previa 6 simultdneamente la correspondiente modificacién del Plan Parcial.

Seccion 32.— Normas Generales de Urbanizacion.

FECHA DE FIRMA:
13/05/2022

Articulo 39. — Conexiones exteriores. El Proyecto de Urbanizacién deberé resolver el enlace de
los servicios urbanisticos con los generales y acreditar que las redes proyectadas tienen
capacidad suficiente para los usos a que se destinan, ajustdndose a las especificaciones de las
empresas suministradoras.

Articulo 40. — La urbanizacion podra ejecutarse de una sola vez, o por fases completas,
estableciendo la puesta en servicio de las reservas de suelo correspondiente a los equipamientos
gue se establecen, a medida que se urbanice.

Articulo 41. — El sistema viario, salvo justificacién en contrario, se adaptara tanto en su trazado
como en sus perfiles longitudinales y transversales a las rasantes establecidas en este
Modificado del Plan Parcial 2022.

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 413091DOC2416916D127779B4682

La Urbanizacion debera adaptarse al Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacién y el transporte en Andalucia, de la Consejeria de La Presidencia.

Articulo 42. — Las caracteristicas técnicas del perfil del vial se adaptaran a la intensidad y tipo
de trafico. Las secciones del viario seran las establecidas en este Modificado del Plan Parcial
2022.

Articulo 43. — Salvo justificacién en contrario, como seccion estructural del firme se adoptara
una sub-base de albero compactado, base de zahorra natural compactada y pavimento de
aglomerado asfaltico en caliente sobre riegos de imprimacion y de adherencia, cuyos espesores
se fijardn a partir del estudio geotécnico y de las previsiones de trafico correspondiente.

Moisés Roncero Vilarrubi
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Articulo 44. — Salvo justificacion en contrario los aparcamientos exteriores seran (et serakoeo12777o8ass2

Sede Eilectroniea: https://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano/

de hormigéon H-175 de 0,15 m de espesor minimo con juntas de retraccion |GiidSes ihome

terminacion fratasada con helicoptero, sobre zahorra artificial de 0,25 m. de espesor.

En su encuentro con el asfalto se colocara una faja compuesta por adoquin de hormigén H-400
enrasado con la capa de asfalto y con el hormigén.

Articulo 45. — Las aceras tendran un ancho minimo de 2.5 m. y se realizaran con bordillo
prefabricado de hormigén, 6 piedra natural.

La pavimentacién de las aceras se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte y las del
transito que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriva de los condicionantes de
ordenacion urbana y estéticos.

Las tapas de arquetas, registro, etc., se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales sera tal que
las rejillas sean transversales al sentido de la marcha rodada.

El trazado tendra en cuenta la eliminacion de barreras arquitecténicas, urbanisticas y en el
transporte, de acuerdo al Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento
gue regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y
el transporte en Andalucia, de la Consejeria de La Presidencia.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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Articulo 46. — Condiciones de suministro de agua. La red de abastecimiento de agua se
dimensionard considerando un consumo minimo de 280 I/hab/dia, seglin las normas del Plan
Hidrologico del Guadalquivir. Este valor es indicativo: se ajustara a las necesidades especificas
seguln la zona.

FECHA DE FIRMA:
13/05/2022

Articulo 47. — La red de abastecimiento de agua se ajustara también a las especificaciones de

EMASESA y reunird las siguientes caracteristicas:

- Lared sera de tipo mallada.

- Enlas zonas bajas de la red se dispondran desaguies.

- Se independizaran los tramos con valvulas.

- Lared hidraulica que abastece a los hidrantes cumplira las especificaciones contenidas en el
Cédigo Técnico de la Edificacién 6 legislacion que lo sustituya.

Articulo 48. - Condiciones de la red de telecomunicaciones. Se dotara a cada una de las
parcelas de infraestructura de telecomunicaciones.

Articulo 49. — Condiciones de las redes de alcantarillado y gestion de residuos sélidos.

Se cumplirdn todas las Medidas Protectoras y Correctoras establecidas en la Declaracion de
impacto ambiental del Plan de Ordenacion Urbana de La Rinconada. Las redes de alcantarillado
se establecen por el sistema unitario.

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 413091DOC2416916D127779B4682

Articulo 50. —Las conducciones seran subterrdneas y seguiran el trazado de la red viaria y
espacios libres, cuya ejecucién se ajustard a las especificaciones de los servicios técnicos
municipales y de EMASESA.

Articulo 51. — Las redes de Energia Eléctrica seguiran las condiciones recogidas en la
Normativa de la Compafiia Sevillana-Endesa de Electricidad.

Articulo 52. — Condiciones del Alumbrado Puablico.

Se procurara la uniformidad de distribucion de la luz mediante una adecuada distribucion de los
aparatos, su altura en relacion con el pavimento y la eleccion de los tipos cuyos soélidos
fotométricos resulten mas adecuados en cada caso.

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:

Articulo 53. — La red de alumbrado publico serd subterrdnea e independiente de la red de
distribucion de energia eléctrica.
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Articulo 54. — El Proyecto de Urbanizacion especificara la jardineria corresjdiiiiailicina

acuerdo con las directrices municipales, procurando que los elementos vegetales tengan riego
automatico.

Articulo 55. — En lo no especificado, se cumpliran las Normas de Urbanizacion establecidas en
en el planeamiento general del término municipal de La Rinconada, el Plan General de
Ordenacidn Urbanistica de La Rinconada, aprobado definitivamente por la CTOTU, en fecha 20
de abril de 2007, con texto refundido aprobado por el mismo 6rgano con fecha de 17 de
septiembre de 2007.

CAPITULO I. - NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

En lo no especificado en estas ordenanzas, se cumplird todo lo preceptuado en el en el
planeamiento general del término municipal de La Rinconada, el Plan General de Ordenacién
Urbanistica de La Rinconada, aprobado definitivamente por la CTOTU, en fecha 20 de abril de
2007, con texto refundido aprobado por el mismo 6rgano con fecha de 17 de septiembre de 2007.

Las condiciones de cada zona son la base para el desarrollo de la ordenacién pormenorizada del
Modificado del Plan Parcial 2022. Se adoptan los modelos de implantacién residencial (tipologias)
principalmente de vivienda colectiva si bien se permite combinar o sustituir con vivienda
unifamiliar.

La ordenacién de las unidades de vivienda se ajustaran a las condiciones de edificacion de las
zonas que integran el sector. No obstante, y siempre que no se supere el nUmero maximo de
viviendas previsto para el conjunto, se podra, en las zonas de vivienda colectiva, introducir
tipologias unifamiliares y, en las zonas de vivienda unifamiliar, utilizar varios de estos tipos de
edificacion, con objeto de diversificar la oferta y adaptar mejor el disefio a las condiciones del
entorno.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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FECHA DE FIRMA:
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CAPITULO Il. - NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION. VIVIENDA UNIFAMILIAR.

Articulo 56. — La tipologia es la de vivienda unifamiliar adosada o pareada.

La vivienda adosada corresponde a una tipologia de vivienda entre medianeras, con edificacion

alineada a viario 0 con retranqueo, cuando se trate de frentes de manzanas completos, con patio

interior y con una altura maxima de baja mas una. Se permitira una planta cuando sean

promociones de viviendas que se ocupen un frente de manzana completa. Cumplira las siguientes

condiciones:

- Se alineard a viario, 6 podra retranquearse total 6 parcialmente siempre por frentes de
manzanas completos.

- Se adosard a los linderos laterales.

- Se retranqueara del lindero trasero una distancia minima de tres metros.

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 413091DOC2416916D127779B4682

La vivienda pareada se permitirh siempre que sea mediante promocién conjunta que ocupe un
frente de manzana completo, y el nimero de parcelas sea par, con una altura maxima de baja
mas una. Se permitird una planta cuando sean promociones de viviendas que se ocupen un frente
de manzana completa. La vivienda pareada es aquella que cumple las siguientes condiciones:

- Podran alinearse o no al lindero frontal.

- Se retranqueara de uno de los linderos laterales una distancia minima de dos metros.

- En el caso de retranqueo con el lindero trasero, éste no serd menor de tres metros.

Articulo 57. — El uso cualificado es el de residencial.

Si en la parcela quedasen espacios libres, se permiten los usos lidicos de apoyo a las viviendas
como piscinas, pistas deportivas y juegos de nifios y sus construcciones auxiliares necesarias.

En planta s6tano se permite el uso de garaje, trasteros, almacenes e instalaciones del edificio, asi
como otros usos de apoyo al comercial de planta baja en caso de existir éste.

Moisés Roncero Vilarrubi
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Articulo 58. — La parcela minima se establece en 120 m2 con frente a viario no inferior a 6
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Articulo 59. — La edificabilidad maxima viene expresada en m2techo en el plano O.R.1 para
cada manzana.

Articulo 60. — El nimero méaximo de plantas permitido es de dos, baja mas primera, y la altura
maxima permitida es de 7.5 metros, tomada en la cara inferior del dltimo forjado. En el caso en el
gue la cubierta de las viviendas se ejecute mediante forjado inclinado, éste no superara los 3.5
metros por encima de la cara superior del ultimo forjado.

Articulo 61. — Las Gnicas construcciones por encima de la altura maxima de cornisa que se
podran admitir, tendran un maximo de 3 metros sobre la altura de cornisa y una distancia minima
al plano de fachada de 4 metros, ocupando un maximo del 20% de la superficie de la dltima
planta. También se permitirdn elementos decorativos que no sobrepasen en ningln caso los 1.5
metros sobre la altura de la cornisa, a excepcién de elementos de cerrajeria 0 que sean
imprescindibles para el correcto funcionamiento del edificio, tales como chimeneas de ventilacion,

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

evacuacion de humos, calefaccion, paneles de energia solar, etc. %
Articulo 62. — La altura libre minima, medida de suelo a techo, sera de 2.70 metros. %
Articulo 63. - La ocupacion méxima se establece en el 70% de la superficie de la parcela. g
£
CAPITULO Ill. - NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION. VIVIENDA COLECTIVA.
Articulo 64. - La tipologia es la de bloque de vivienda colectiva, ya sea en manzana cerrada con %
patio interior 0 en bloques exentos. Wy
S
Articulo 65. — El uso cualificado es el de residencial. Se considera como uso compatible el de E%

comercial en planta baja, despacho profesional y oficina.

Si en la parcela quedasen espacios libres, se permiten los usos lidicos de apoyo a las viviendas
como piscinas, pistas deportivas y juegos de nifios y sus construcciones auxiliares necesarias.

En planta sotano se permite el uso de garaje, trasteros, almacenes e instalaciones del edificio, asi
como otros usos de apoyo al comercial de planta baja en caso de existir éste.

Articulo 66. — La edificabilidad maxima viene expresada en m2techo en el plano O.R.1 para
cada manzana.

Articulo 67. — El nimero maximo de plantas permitido es de cinco, baja mas cuatro, y la altura
maxima permitida es de 17,50 metros, tomada en la cara inferior del Ultimo forjado. En el caso en
el que la cubierta de las viviendas se ejecute mediante forjado inclinado, éste no superara los 3,50
metros por encima de la cara superior del Gltimo forjado.

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 413091DOC2416916D127779B4682

Articulo 68. — Las Unicas construcciones por encima de la altura maxima de cornisa sélo se
admitiran construcciones destinadas a instalaciones y servicios del edificio. También se permitiran
elementos decorativos que no sobrepasen en ningun caso los 1,5 metros sobre la altura de
cornisa, a excepcién de elementos de cerrajeria 0 que sean imprescindibles para el correcto
funcionamiento del edificio, tales como chimeneas de ventilacién, evacuacién de humos,
calefaccion, paneles de energia solar, etc.

Articulo 69. — La altura libre minima, medida de suelo a techo, sera de 2.70 metros.

Articulo 70. - La ocupacién maxima de este tipo de edificacion en altura no excedera del 30%
de la superficie de la parcela.

Articulo 71.- En el caso de tipologia de manzana cerrada, la edificacion se alineara a viario, o
podra retranquearse siempre que se hagan por fachadas completas. Se permite la tipologia de
bloques exentos, siempre que se respete una distancia minima de 7 metros entre ellos.

Moisés Roncero Vilarrubi
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Fuera de la alineacion de la manzana y sin computar como ocupacion, se admidiaEismilii

volados en fachada debiendo localizarse a un minimo de 3 m de altura y sobresalir como maximo
150 cm.

CAPITULO IV. - NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION. USO COMERCIAL.
Articulo 72. - Latipologia es la de bloque en manzana cerrada o de bloque exento.

Articulo 73. — El uso cualificado es el de Comercial, entendiendo como tal el de comercio,
hospedaje, espectaculos, actividades financieras y en general cualquier otra asimilable a la
prestacion de servicios segun establece el Art. 27 de las presentes normas. Queda expresamente

prohibido el uso residencial.

Articulo 74. - La linea de edificacion sera libre respecto a la alineacion exterior y respecto a los
linderos laterales de la parcela.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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o

En caso de agrupaciones de locales cuya superficie edificada total mayor de 2500 m2 (tiles, la 8

disposicion de la edificacién vendra definida para cada manzana mediante Estudio de Detalle o ;

instrumento de planeamiento adecuado, si no es un proyecto Unico para toda la manzana. u
o

Articulo 75. — — La edificabilidad méaxima viene expresada en m2techo en el plano O.R.1 para %

cada manzana. £

Articulo 76. — El nimero maximo de plantas permitido es de dos, baja mas primera, no

superando los 16 metros de altura méxima medida desde el punto medio de la rasante de la <

fachada. Por encima de la planta primera sélo se admitirdn las construcciones que se especifican §

en el Art. 24 de las presentes Normas. N
55

Articulo 77. — La altura libre minima, medida de suelo a techo, ser4 de 3 metros para comercio y 0

de 2.70 metros en el caso de oficinas.

Articulo 78. - La ocupacién maxima es del 80% de la superficie de la parcela.

Articulo 79. — La parcela minima se establece en 250 m2 con frente a viario no inferior a 10

metros y méaxima de 20000 m2.

Articulo 80. — Construcciones bajo rasante. La superficie construida bajo rasante destinadas a g

aparcamientos, instalaciones o trasteros exclusivamente no computara a efectos de edificabilidad g

y aprovechamiento. 5
o o

. 03

CAPITULO V. - NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION. EQUIPAMIENTOS. Eg
20
an

Articulo 81. — Uso Dotacional

1. Ambito de aplicacion. Es el recogido con esta denominacion en el plano de zonificacion.

2. Usos caracteristicos: Equipamiento publico.

3. Usos pormenorizados determinados. Los establecidos en el Plan General de Ordenacién

Urbanistica de La Rinconada, aprobado definitivamente por la CTOTU, en fecha 20 de abril

de 2007, con texto refundido aprobado por el mismo 6rgano con fecha de 17 de septiembre

de 2007.

Tipologia edificatoria: Edificacion adosada 0 aislada.

Altura maxima: 11 m. y tres plantas.

Ocupacion maxima de parcela para equipamiento educativo se establece en un 50% y para el

deportivo un 60%.

7. Para lo no especificado, nos remitimos a lo establecido en el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de La Rinconada, aprobado definitivamente por la CTOTU, en fecha 20 de abril
de 2007, con texto refundido aprobado por el mismo érgano con fecha de 17 de septiembre
de 2007.

ook
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1. Ambito de aplicacion. Es el recogido con esta denominacion en el plano de zonificacion.

2. Usos caracteristicos: Areas libres y zonas verdes de dominio y uso publicos.

3. Se distingue entre parque urbano y areas de juegos para nifios, de acuerdo con el articulo
45.1.c) del Reglamento de Planeamiento y los articulos 3 y 10 de su Anexo.

Articulo 83. — Red viaria.
1. Ambito de aplicacion. Es el recogido con la denominacion “viario y aparcamiento” en el plano

de zonificacién.
2. Usos pormenorizados. Viarios rodados y peatonales, aparcamientos publicos, y carril-bici.

Capitulo I. Sistema de Actuacion

Articulo 84. — El sistema de actuacion en la Unica Unidad de Ejecucién delimitada en el presente
Modificado del Plan Parcial serd el de Compensacion.

Se deberd redactar un Modificado Proyecto de Reparcelaciéon 2022 y un Modificado
Proyecto de Urbanizacién para la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

Capitulo Il. Conservacién de la Urbanizacion.
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Articulo 85. — Los propietarios de los terrenos comprendidos en la Unidad de ejecucion, £
guedaran en la obligacién de conservar y mantener las dotaciones e instalaciones de los servicios £
publicos hasta tanto sean recepcionadas definitivamente por el Ecxmo. Ayuntamiento de La &g
Rinconada. %%
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MEMORIA DE INFORMACION
|

El Plan General vigente de La Rinconada, ha incluido como SUELO
URBANIZABLE ORDENADO, el Plan Parcial S.U.P. 1.03 “HAZA DE LA ERA”, dentro de las
Areas de Planeamiento Incorporado, con la denominacién SUO-API-SUP 1.03 “HAZA DE LA
ERA”, con los usos del documento del Plan Parcial aprobado definitivamente:
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Modificado del Plan Parcial aprobado en 2011 y que sirve de base para la presente |&Siaatsg
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ORDENACION URBANISTICA DEL MODIFICADO PLAN PARCIAL 2011

s |

PARCELA Uso SUP, SUELQ (M2) EDIF. MAX (M2) NE MAX. VIV, COEF UA
53L3.44 5333.6L 59 5335.64
LI1B3.24 4692.00 50 I L692.00
LIBS.24 4692.00 30 4692.00
ER——— L660.03 6168.6 7 09 5551.77
29L8.62 5882.50 65 5294.25
I 5892.90 5923.03 66 £923.03
. vese) 5BIL.96 5636.54 65 I 5836.54
5708.58 5742.65 6L 57L2.65
d J— 2409.94 1500.00 1650.00
COMERCIAL 1.1
M0 4000.00 2000.00 — 2200.00
L51u4.97 L7775.00 450 46919.88
ZV1-A JARDNES 2207.90
7.8 JARDINES 2207.90
Z.V.1-C JURDNES 3762.06
ZONA DE JUEGOS 114.95
ZONA DE JUEGES 706.59
ZONA DE JUEGOS 887.38
ZONA DE JUEGES 1006.65
ZONA DE JUEGES 39.09
70NA DE JUEGOS S18L.-68
ZONA DE JUEGES 576.69
TOTAL 7.V 16675.89
i B 490.00
1650.32
1914.90
DOTACIONAL SH908
2940.00
TOTAL EQUIF. 12754.30
TOTAL DOT. 29428.19
VIARID Y APARCAMIENTOT 576 Fuazas Lsres S7IL0.84
TOTAL 11714.00

* SUPERFICIE DE INTERVENCION FUERA DEL AREA DE ACTUACTON TMPUESTA POR EL PLANEAMIENTO GENERAL.
* INTERVENCION EXTERIOR 1 SUP: 275,15 M2
* INTERVENCION EXTERIOR 2 SUP: 531,60 M2

CUADRO DE SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LAS MANZANAS EXISTENTES
EN LA ORDENACION URBANISTICA DEL MODIFICADO PLAN PARCIAL 2011
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JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL
INSTRUMENTO DE ORDENACION URBANISTICA

La modificacién planteada parte de la base de una nueva concepcion de
las manzanas disefiadas, reformandolas para obtener una mayor dimension de las mismas, de
manera que puedan tener cabida tanto la tipologia de vivienda unifamiliar en todas sus variantes,
como la vivienda plurifamiliar, ya sea en manzana cerrada o en edificacion exenta.

La modificacion no cambia el nimero de viviendas, ni la edificabilidad
maxima. No cambia, usos ni tipologias respecto a lo previsto en el documento original.

La modificacion tiene su origen en ajustes en materia de ordenacién viaria
derivados de los siguientes factores:

. Conformacion de macro manzanas residenciales por union de 2 de ellas y
eliminacion de pequefios viarios de trafico rodados innecesarios. Se pasa de 6
manzanas a 3

. Permitir en las nuevas grandes-manzanas la dotacién de zonas deportivas, zonas
ajardinadas y &reas peatonales interiores y se reordena la volumetria para permitir
estos espacios de forma més armoénica.

. Atender una demanda derivada de las circunstancias sociales actuales, que exige
mayores espacios interiores de las manzanas.

. Sustitucion de viarios convencionales por viarios de plataforma Gnica con
protagonismo peatonal., para ajustar este sector al modelo de movilidad urbana
actual.

. Incorporacién de un carril-bici que circunvalara el sector por todos sus limites, y se

unira con el carril-bici existente, en el casco urbano, y con el previsto en el nuevo
viario previsto en el noroeste que unira el sector con el Pago de Enmedio.

. Incorporacién de una nueva rotonda en lugar de cruce como estaba previsto en el
PGOU a requerimiento del departamento de Carreteras de la Junta de Andalucia,
que, aunque se trata de una conexion exterior, en el limite del sector requiere de
algunos ajustes pequefios en el viario y zonas verdes aledafas.

MODELO DE ORDENACION ADOPTADO

El presente Modificado del Plan Parcial 2022, conlleva una reordenacion
completa de las manzanas por union de 6 manzanas en tres grandes manzanas residenciales;
elevandose la altura permitidas de IV plantas a V plantas en todas las manzanas de uso
residencial, para reducir la superficie de ocupacion y propiciar mayores espacios libres privados;
eliminar pequefios viarios secundarios; introducir zonas interiores del sector en plataformas
Unicas semipeatonales; introducir recorridos de carril-bici; sin alterar los usos, ni las
edificabilidades, ni el aprovechamiento urbanistico:

Una vez analizadas las modificaciones anteriores, la ordenacion
pormenorizada del sector en el presente Modificado del Plan Parcial 2022 queda como sigue:
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CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL "HAZA DE LA ERA" S.U.P. 1.03 (2022)
MANZANAS LUCRATIVAS
EDIFICABILIDA Ne COEFICIENTES |APROVECHAMIENTO
TRAMA PARCELA uso su‘;;nszl:)‘m P&";‘:_is DMAXIMA |MAXIMO DE DE URBANISTICO
(m2t) VIVIENDAS | PONDERACION UA.
M1+6 s 12.356,71 B+4 11.258,67 125,00 1,00 11.258,67
M2+7 VIVIENDAS 10.982,88 B+4 10.530,54 115,00 1,00 10.530,54
LIBRES
M348 10.876,58 B+4 10.434,65 114,00 1,00 10.434,65
RESIDENCIAL
M VIVIENDAS 467941 B4 6.168,63 71,00 0,9 5.551,77
PROTECCION
M5 OFICIAL 2.968,48 B+4 5.882,50 65,00 0,90 5.204,25
M 9410 COMERCIAL 6.410,00 B+1 3.500,00 1,10 3.850,00
TOTAL MANZANAS LUCRATIVAS 48.274,06 47.774,99 490,00 46.919,88
ZONAS VERDES
ZV.1-A JARDINES 2.207,90
ZV.18 JARDINES 2.207,90
ZV.1C JARDINES 5.820,19
ZONA DE
zv.2-8 OEGOS: 2.128,63
ZONA DE
ZV.2-D UEGOS 1.180,60
ZV.2F ZONADE 3.375,95
- JUEGOS s
ZV.2-G ONADE 564,00
o JUEGOS -
TOTAL ZONAS VERDES 17.485,17
TOTAL DOTACIONES PUBLICAS
S.LP.S.C. COMERCIAL 490,00
S1P.S.S-1 SOCIAL 1.450,32
S.1P.S.5-2 SOCIAL 2.008,52
DOCENTE 5.991,31
DOTACIONAL
DEPORTIVO 2.940,00
TOTALSIPS Y
DOTACIONAL 1252015
TOTAL DOTACIONES PUBLICAS 30.365,32
SUPERFICIE VIARIO Y
APARCAMIENTOS PUBLICOS 3122536
TOTAL SUPERFICIE AMBITO PLAN PARCIAL 109.912,74
SUPERFICIE DE INTERVENCION FUERA DEL AMBITO DEL PLAN PARCIAL IMPUESTA POR EL PLANEAMIENTO GENERAL.
GLORIETA SUR | 1.733,79
GLORIETA OESTE | 639,34
TOTAL SUPERFICIE FUERA AMBITO 2.373,13
TOTAL SUPERFICIE INTERVENCION 112.285,87
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En el momento de aprobacion del PGOU que da legitimidad para el
desarrollo de este Sector, la legislacion vigente en materia ambiental (ley 6/1994) exigia el tramite
de Evaluacion de Impacto Ambiental que se sustanci6 en el expediente del PGOU,
incorporandose la resolucidn final favorable y los condicionantes que se incluyeron en la dicha
resolucion Ambiental, dentro de la normativa y planos del PGOU.

En el momento de aprobacién del Plan Parcial la EIA no era exigible a
este documento, si bien, si que lo fue al Proyecto de Urbanizacién que se aprob6 en 2011. No
obstante dado el tiempo transcurrido, en 2021 se ha retramitado la misma y se ha obtenido la
AAU favorable.

En la medida en que el proyecto de urbanizacion se ha sometido al
tramite de AAU podemos entender que los efectos previstos en la zona de influencia si se han
evaluado tanto en lo relativo a los usos (desde el PGOU) como en lo relativo a las obras (desde la
AAU).

Se puede entender, por lo anteriormente expuesto, que la modificacién de
la ordenaciéon pormenorizada que se plantea en el sector SUO APl SUP1.03 no requiere un
tramite especifico de EA estratégica de acuerdo con lo establecido en el articulo 40. 4 de la ley
GICA Yy, por referencia, en el articulo 5 de la ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental Estatal:

Articulo 40.4 Ley GICA

“. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada:
b) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2, conforme a la
definicion que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental. “

Articulo 5.2.f) Ley Evaluaciéon Ambiental

f) “Modificaciones menores”: cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL
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que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero
que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

En cuanto a la modificaciébn de las alturas que se propone con esta
modificacion, ésta consiste mas bien en una homogenizacién de alturas. Actualmente se permite
una altura maxima en viviendas plurifamiliares en cuatro plantas (PB+3) mas atico, lo que en
definitiva son cinco plantas, y con la modificacién se propone una altura maxima de cinco plantas
(PB+4), sin posibilidad de construcciones por encima de esta altura. Esta modificacion
homogeniza en alturas con las permitidas en las nuevas zonas urbanizadas préximas, como la de
Pago de Enmedio, y permite liberar mas suelo para espacios libres en la parcela. Dada la
edificabilidad que tiene asignado el sector, y que no se modifica, se garantiza ademas que no se
pueda colmatar todas las manzanas con edificaciones a la altura maxima permitida, ya que se
excederia de la edificabilidad permitida. Se estima que como maximo se pueda colmatar entre un
40 y 50 % del perimetro de las manzanas con edificaciones de esta altura.
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1-09 INSTALACIONES ELECTRICAS MEDIA TENSION REF. P.P.2011
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CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL "HAZA DE LA ERA" S.U.P.1.03 (2022)
MANZANAS LUCRATIVAS 5
EDIFICABILIDA Ne COEFICIENTES |APROVECHAMIENTO 2
SUP. SUELO Ne DE g
TRAMA PARCELA uso Fial pLANTAs | DMAXIMA | MAXIMO DE DE URBANISTICO &
(m2t) VIVIENDAS | PONDERACION U.A. n
Re]
M 1+6 12.356,71 B+4 11.258,67 125,00 1,00 11.258,67 g g
RESIDENCIAL iy
Q
M 247 VIVIENDAS 10.982,88 B+4 10.530,54 115,00 1,00 10.530,54 &0
LIBRES
M 348 10.876,58 B+4 10.434,65 114,00 1,00 10.434,65
M4 REARIER Ik 4.679,41 B+4 6.168,63 71,00 0,90 5.551,77
VIVIENDAS
PROTECCION
M5 SFIEHL 2.968,48 B+4 5.882,50 65,00 0,90 5.294,25
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Z.V.1-C JARDINES 5.820,19 §§
Z.V.2-B Bt 2.128,63
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Z.V.2-D RS e 1.180,60
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Z.V.2-F ERiEnle 3.375,95
o JUEGOS ik
Z.V.2-G ik 564,00
o JUEGOS ’
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' TOTAL DOTACIONES PUBLICAS
S..P.S.C. COMERCIAL 490,00
S.LP.S.S-1 SOCIAL 1.450,32
S.LP.S.S-2 SOCIAL 2.008,52
DOCENTE 5.991,31
DOTACIONAL
DEPORTIVO 2.940,00
TOTALSIPS Y ——
DOTACIONAL o
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