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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

ECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

1. INICIATIVA'YY ALCANCE

1.1. Iniciativa

La presente Modificacién n° 4 de la ordenacion pormenorizada del sector SUO/SJ-1 “San
José Norte”, asi como de la documentacién de naturaleza ambiental a la que esta sometida
esta innovacion, se redacta por iniciativa de la sociedad mercantil; y es promovida e impulsada
por el propio Excmo. Ayuntamiento de La Rinconada.

El presente documento es redactado la Sociedad Proyectista MLOPEZ ARQUITECTOS
S.L.P., con CIF: B-90425349 y N° Col. SP-0188 del COAS, y con domicilio en C/ Cultura n°
25B-Local, C.P. 41300 de San José de La Rinconada (Sevilla).

El equipo redactor del mismo esta formado por los arquitectos D. Manuel Lépez Sanchez,
Arquitecto N° Col. 4754 COAS, D. José Carlos Oliva Gémez, Arquitecto N° Col. 5278 COAS y
D. Jorge Rafael Ramos Hernandez, Arquitecto N° Col. 5831 COAS.

1.2. Introduccién. Convenio regulador para el desarrollo urbanistico

El presente documento de innovacion del Plan General de Ordenacion Urbana de La
Rinconada se enmarca en el Convenio de Planeamiento suscrito entre el Ayuntamiento de La
Rinconada y la empresa mercanti HOGARTEC INVERSIONES S.L., aprobado por el
Ayuntamiento Pleno en sesidn celebrada el 22 de diciembre de 2021, publicado en el BOP num.
70, de 26 de marzo de 2022.

El citado convenio tiene como objeto la colaboracién entre las partes con la finalidad de
procurar y asegurar, en el marco de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), la modificacién no estructural del PGOU del afio
2007 en lo referente al SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE”.

Los objetivos pretendidos en el Convenio no son otros que dar respuesta, por parte de la
administracion a lo que la sociedad actualmente demanda, modificando las determinaciones de
ordenacién pormenorizadas del sector, en coherencia con lo ya ejecutado y consolidado en el
sector, y por tanto, con el modelo de ciudad establecido por el PGOU.

Se pretende una reduccion de la densidad de viviendas, dentro del rango de “méas de 30y
hasta 50 vivienda por hectéareas” establecidos en la LOUA, pasando de la densidad actual de
40 viviendas por hectarea, a unas 36 viviendas por hectarea.

Ademas, dado que no existen reservas de suelo para su puesta en carga inmediata, se hace
necesario acometer estos cambios con celeridad y desbloquear la situacion actual de estos
suelos. Por estas razones, otro de los objetivos a abordar, recogidos en el Convenio, es dotar
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de mayor flexibilidad a! sector, en cuanto a su desarrollo, de forma que pueda adaptarse La nueva ordenacién debera justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga

facilmente a !»"EE" iandas actuales y futuras, asi como establecer un nuevo plan de etapas, para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines

de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion regulados en esta
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Este hiuevo Convenio queda sin efecto, tanto el Convenio UrbEnistico de 18 de octubre de
2005 firmado entre el Ayuntamiento de La Rinconada y el anterior propietario de los terrenos,
como sus posteriores novaciones.

1.3. Naturaleza y alcance

Puesto que con fecha de 16 de diciembre de 2021 se solicité por parte del Ayuntamiento de
La Rinconada ante el Servicio de Protecciéon Ambiental de la Delegacion Territorial en Sevilla
de la Consejeria de agricultura, ganaderia, pesca y desarrollo sostenible de la Junta de
Andalucia, la admisiéon a tramite de Evaluacion Ambiental Simplificada de la presente
modificacion n° 4 de la ordenacion pormenorizada del sector SUO/SJ-1, siendo esta fecha
anterior al 23 de diciembre de 2021, fecha de entrada en vigor de la LISTA, la presente
innovacion del PGOU de La Rinconada se realiza en el marco la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en virtud de la Disposicion Transitoria
32de laley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para sostenibilidad del territorio de Andalucia
por el que se regula los planes e instrumentos en tramitacion a la entrada en vigor de la misma,
que establece que:

1. Los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como los
instrumentos de gestidn y ejecucién del planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la
entrada en vigor de esta Ley podran continuar su tramitacién conforme a las reglas de
ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la legislacién
sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la_misma. A estos efectos, se
consideraran iniciados los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del érgano
competente para la tramitacion, conforme a lo previsto en la legislacién urbanistica, y, en el
caso de los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacidn ambiental estratégica, con
la solicitud de inicio de este procedimiento.

Segun el articulo 36 de la LOUA, relativo al régimen de la innovacion de la ordenacion
establecida por los instrumentos de planeamiento, la innovacion de la ordenacion establecida
por los instrumentos de planeamiento se podra llevar a cabo mediante su revisién o
modificacion.

La presente innovacién del PGOU de La Rinconada debera ser establecida por la misma
clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulado para su
aprobacién, publicidad y publicacion, y teniendo idénticos efectos.
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y las dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural habran de mejorar su capacidad
o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir
y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en
ésta.

La normativa urbanistica del Plan General recoge en el articulo 1.3 las consideraciones
respecto de sus innovaciones, alineandose en su concepcion a la LOUA.

Articulo 1.3. Innovaciones del Plan General.

1. Las determinaciones de ordenacién de este Plan General de Ordenacion Urbanistica
podran innovarse mediante su revisiébn, su modificacibn o su desarrollo segun los
procedimientos establecidos por la LOUA.

2. Cualquier innovacion debera adecuarse a los criterios de ordenacion, documentales y de
procedimiento previstos en el articulo 36 de la LOUA.

1.4. Procedencia

Los articulos 37 y 38 de la LOUA identifican y regulan los procedimientos de revisién y de
modificacion de los instrumentos de planeamiento. La ley entiende que revision de un
instrumento de planeamiento es la “la alteracion integral de la ordenacion establecida por los
mismos, y en todo caso la alteracion sustancial de la ordenacion estructural de los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica”.

La innovacion que en este caso se pretende realizar no afectara a la ordenacion
estructural de planeamiento general vigente y sus efectos no suponen una alteracion integral
ni sustancial de la ordenacion del PGOU de La Rinconada.

Los objetivos que se persiguen con el presente documento de innovacion son puntuales y
localizados y no suponen una revision del modelo urbano-territorial contemplado en el
planeamiento general del municipio. En definitiva, cabe entender la presente innovacion sujeta
al régimen de una simple modificaciéon del instrumento de planeamiento vigente. En este
sentido, el articulo 38.3 establece que la modificacion podra tener lugar en cualquier momento,
siempre motivada y justificadamente.

Se consideran aqui igualmente fundamentales las especificaciones del Reglamente de
Planeamiento, aplicable con caracter supletorio en virtud de la D.T. 92 de la LOUA,
especialmente su articulo 154 y siguientes.
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Por otra parte, la normativa urbanistica del Plan General recoge también en el articulo 1.3
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desarrollo en los términos que se expresan en el apartado siguiente, se entenderan como
modificaciones del Plan.

1.5. Antecedentes urbanisticos. Procedimiento de Evaluacién ambiental estratégica.

1.5.1. Antecedentes urbanisticos

El sector SUO/SJ-1 “San José Norte” fue objeto de desarrollo mediante el propio Plan
General de Ordenacion Urbanistica de la Rinconada, el cual establecid su ordenacién
pormenorizada al objeto de obtener la clasificacién de suelo urbanizable ordenado a la
aprobacién del mismo.

Por tanto, el sector esta ordenado por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de La
Rinconada, aprobado definitivamente por la Junta de Andalucia, en fecha 29 de Julio de 2007
y cuyo Texto Refundido fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de La Rinconada el 17 de
Septiembre de 2007, publicandose en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia (BOJA) n. °
46, de 6 de marzo de 2008.

El sector SUO SJ-1 cuenta con ordenacion pormenorizada, y con Proyecto de Reparcelacion
aprobado e inscrito en el Registro de la Propiedad. Tanto la ordenaciéon pormenorizada como
el Proyecto de Reparcelacién han sido objeto de tres modificaciones desde su ordenacion
inicial. La primera Modificacién n°® 1 fue aprobada definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno,
en sesion de 23 de mayo de 2013; la Modificacion n° 2 fue aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento en Pleno, en sesién de 29 de diciembre de 2016; y la modificacion n® 3 fue
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno en sesion de 15 de marzo de 2019.

Con la modificaciéon n° 1 se establecio la ejecucion del sector en 4 fases, estando ejecutada
solamente la fase 1, la cual se encuentra con la urbanizacion terminada y recepcionada, en
una superficie de 147.761 m2. Durante los Ultimos afios se ha acelerado el ritmo de ejecucion
de las viviendas en dicha zona, encontrandose finalizadas o en construccién la mayoria de las
viviendas unifamiliares de renta libre, la totalidad de las viviendas de proteccion publica de la
fase 1, e iniciadas las obras de la manzana de viviendas plurifamiliares previstas, por lo que se
puede concluir que su grado de consolidacion es alto.
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Actualmente queda pendiente de ejecucion las fases 2, 3 y 4, lo que supone una superficie
pendiente de urbanizacion de 261.468 m?, superficie esta, objeto principal del presente
documento.

Los viarios estructurantes principales del sector se encuentran parcialmente ejecutados,
habiendo sido interrumpidos en el limite de la primera fase, estando por tanto pendiente la
conexién de los mismos con la carretera A-8004 y con la ronda proyectada en el limite norte
del ambito, que conectara con la glorieta del ramal de la Autovia de Acceso Norte.

La siguiente ortofoto aérea de fecha reciente muestra el estado de urbanizacion y
consolidacion de los terrenos del sector SUO SJ-1.

1.5.2.Evaluacidon ambiental estratégica

Por la naturaleza de la ordenacion propuesta, el presente instrumento de planeamiento
urbanistico requiere de evaluacién ambiental estratégica simplificada, por lo que como ya se ha
comentado anteriormente, el 16 de diciembre de 2021 se solicitoé por parte del Ayuntamiento de
La Rinconada ante el Servicio de Proteccion Ambiental de la Delegacién Territorial en Sevilla
de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul de la Junta de Andalucia,
la admisién a tramite de Evaluacion Ambiental Simplificada, presentandose un Avance de la
modificacion, conteniendo una propuesta previa de la innovacién (Borrador del Plan) y del
Documento Ambiental Estratégico conteniendo el estudio especifico de las afecciones
ambientales que generara la actuacion urbanistica, de forma que sea posibilite la evaluacion
ambiental estratégica de la innovacién urbanistica.
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El detalle de la evaluacion ambiental realizada, asi como la integracion de las
consideraciones técnicas impuestas se detalla en el apartado 8 “Justificacion del cumplimiento
de las determinaciones ambientales recogidas en el Informe Ambiental Estratégico” del
presente documento.

1.6. Contenido documental de la Innovaciéon Urbanistica

Conforme a la LOUA, el contenido documental sera el adecuado e idéneo para el completo
desarrollo de las determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance, debiendo
integrar los documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes
del instrumento de planeamiento en vigor, en los que contengan las determinaciones aplicables
resultantes de la innovacion.

La propia LOUA establece en su articulo 19.4 que la estructura documental de los diferentes
instrumentos de planeamiento se precisara reglamentariamente; sin embargo, al no llegarse a
acometer nunca dicho reglamento de desarrollo de la LOUA, esta innovacién se ajusta al
contenido documental minimo establecido en el articulo 19 de la LOUA. En cumplimiento de
este precepto legal, el documento urbanistico de la innovacion contara, al menos, con la
siguiente estructura documental:

= Documento |: Memoria

= Documento II: Planos

= Documento lll: Ordenanzas Reguladoras (Texto Refundido)
= Documento IV: Resumen ejecutivo
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2. AMBITO Y OBJETIVOS GENERALES. JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DEL
INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

2.1. Ambito y Objetivos Generales de la Propuesta

Como se ha expuesto, esta modificacidon puntual de la ordenacién pormenorizada del sector
SUO/SJ-1 tiene su origen en el cumplimiento del convenio urbanistico, en virtud del cual se
acuerda dotar de mayor flexibilidad y versatilidad a la ordenacién pendiente de ejecutar del
sector, de forma que se puedan adaptar facilmente a las variaciones de demandas del mercado,
asi como abordar un nuevo plan de etapas para el sector, adaptado a la nueva ordenacion
propuesta y a unos plazos de desarrollos mas realistas en el tiempo.

El ambito afectado por esta innovaciéon de planeamiento se cifie al sector SUO/SJ-1 del
PGOU de La Rinconada en general, que tal y como se recoge en el apartado 1.5.1 de la
memoria de ordenacion pormenorizada del sector incluida como anexo en la documentacion
del PGOU, se trata de un sector irregular, con una superficie de 409.658 m?, definido por los
siguientes limites:

- Al Norte, suelos no urbanizables.
- Al Sur, sectores ZR1 y ZR2 residencial totalmente consolidados.
- Al Este, sector SUnS-6 de suelo urbanizable no sectorizado.

- Al Oeste, carretera A-3103 San José de la Rinconada-Brenes.
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que se deja fuera del sector el tramo de la Via Pecuaria “Cordel de Brenes” delimitada por las
coordenadas de la Resolucién de 17 de noviembre de 2008, ya que estos suelos de domino
publico no han sido nunca parte del sector, y por lo tanto no son objeto de desarrollo urbanistico.

Por otra parte, como se recoge en el convenio urbanistico firmado, tras la experiencia de las
muchas modificaciones que el planeamiento del sector ha sufrido para la materializacion de la
fase 1, se pretende acometer ahora una reestructuracion de la ordenacion pormenorizada las
zonas sin urbanizar, a bajo la premisa de una ordenacion similar a la existente, aunque
dotandolas de mayor flexibilidad y versatilidad a la nueva ordenacion, de forma que se puedan
adaptar facilmente a las variaciones de demandas del mercado.

Se proponen ahora grandes manzanas de uso residencial, que sean versatiles en cuanto su
desarrollo y puesta en carga, de forma que sean capaces de adaptarse a las demandas
actuales o futuras mediante un simple tramite de Estudio de Detalle, y sin necesidad de tramitar
modificaciones de planeamiento de mayor calado, donde se fijarian nuevas calles, si asi fuera
necesario, asi como las alineaciones, rasantes y volumetria.

2.2. Justificacién de la Conveniencia y Oportunidad de la Formulacién de la
Innovacion.

El Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de La Rinconada fue aprobado definitivamente
por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo en su sesién de fecha 20
de abril de 2007, con documentacion complementaria aprobada por el mismo 6rgano colegiado
en su sesién de fecha 29 de mayo de 2007. Asimismo, este pronunciamiento de aprobacion
definitiva ordenaba la publicacion de las normas urbanisticas del Plan General, acto
indispensable para su entrada en vigor. En este sentido, la vigencia del Plan General de La
Rinconada se considera desde el 6 de marzo de 2008, dada la publicacion de dichas normas
urbanisticas en el BOJA num. 6 de esa fecha.

Desde entonces, el municipio de La Rinconada ha contado con una prolija actividad
urbanistica. Prueba de ello es al abultado niamero de instrumentos de planeamiento concluidos
a partir del Plan General.

- La Modificacién n° 12 y las Modificaciones n®2, n°3,n°4, n°5,n°7,n° 13, n® 15y n° 16, aprobadas
definitivamente el 8 de febrero de 2013 mediante Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la
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Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y publicadas en el BOJA n° 55y 56, de 20 y 21 de
marzo de 2013, respectivamente.

- Las Modificaciones n® 1, n°® 6, n® 11, n°® 14, n® 17 y n° 18, aprobadas definitivamente el 15 de marzo
de 2012 por el Ayuntamiento Pleno y publicadas en el BOP Sevilla n°® 114 de 18 mayo de 2012.

- La Modificacién n° 1 de la n® 13, aprobada el 18 de septiembre de 2015 por la Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y publicadas en el BOJA n° 212, de 30 de octubre de 2015.

- La Moadificacién n° 19, aprobada definitivamente el 11 de enero de 2016 por el Ayuntamiento Pleno
y publicada en el BOP Sevilla n® 94 de 25 de abril de 2016.

- LaMadificacion estructural n° 20, aprobada definitivamente el 26 de octubre de 2018 por la Comisién
Provincial de Ordenacion del Territorio y publicadas en el BOJA n° 232, de 30 de noviembre de
2018.

- La Modificacion no estructural n°® 21, aprobada definitivamente el 7 de mayo de 2018 por el Pleno
del Ayuntamiento.

- Segundo texto refundido, aprobado por el Ayuntamiento Pleno en su sesidn celebrada el 30 de abiril
de 2019 y publicada en el BOP Sevilla n° 247 de 24 de octubre de 2019.

- La Maodificaciébn no estructural n°® 23, aprobada definitivamente el 26 de junio de 2020 por el
Ayuntamiento Pleno y publicada en el BOP Sevilla n® 203 de 1 de septiembre de 2020.

- La Maodificacion no estructural n°® 25, aprobada definitivamente el 16 de septiembre de 2019 por el
Pleno del Ayuntamiento, y publicada en el BOP Sevilla n° 245 de 22 de octubre de 2019.

- La Modificacién estructural n°® 24, adaptado a la sentencia de 07/06/2021 de la Sala de lo
Contencioso del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, aprobada definitivamente el 31 de
marzo de 2022 por la CTOTU de Seuvilla, y publicada en el BOJA n°® 094 de 19 de mayo de 2022.

- La Madificacion no estructural n® 27, aprobada definitivamente el 15 de julio de 2022 por el Pleno
del Ayuntamiento, y publicada en el BOP Sevilla n® 197 de 26 de agosto de 2022.

- La Madificacion no estructural n® 29, aprobada definitivamente el 17 de abril de 2023 por el Pleno
del Ayuntamiento, y publicada en el BOP Sevilla n°® 103 de 08 de mayo de 2023.

La tramitacidn de una nueva innovacion de planeamiento general que de cauce a las nuevas
previsiones descritas en el convenio de planeamiento suscrito entre el Ayuntamiento de La
Rinconada y HOGARTEC INVERSIONES, S.L. entra por tanto dentro de la dinamica
urbanistica habitual de este municipio.

Es por tanto, a raiz de este convenio suscrito, que surge la oportunidad y la obligacién
de modificar las determinaciones urbanisticas de ordenaciéon pormenorizada de este
sector que permitan el desbloqueo de estos suelos, cuyo desarrollo se encontraba
completamente paralizado desde la recepcion de la fase 1, habiéndose incluso iniciado un
expediente de declaracién de incumplimiento de deberes urbanisticos.

Indudablemente, la sinergia que genera el cambio de la propiedad de los terrenos, y de su
interés en desarrollar estos suelos, en base a la nueva ordenacidn pormenorizada que se
plantea, justifican la conveniencia y necesidad de ser de esta innovacion del PGOU.
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JUSTIFICACION DE LA LEGITIMIDAD DEL PROMOTOR DE LA INICIATIVA

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, recoge dentro de su articulado un capitulo (Capitulo
I) dedicado al estatuto basico del ciudadano, donde concretamente en su articulo 5 Derechos
del ciudadano, apartado e), se establece que todos los ciudadanos tienen derecho a “Participar
efectivamente en los procedimientos de elaboracién y aprobacién de cualesquiera instrumentos
de ordenacion del territorio 0 de ordenacion y ejecucion urbanisticas y de su evaluacion
ambiental mediante la formulacién de alegaciones, observaciones, propuestas, reclamaciones
y quejas y a obtener de la Administracién una respuesta motivada, conforme a la legislacion
reguladora del régimen juridico de dicha Administracion y del procedimiento de que se trate.”

En base a ello, y en la misma linea, la LOUA recoge y desarrolla en parte de su articulado,
dichos derechos de los ciudadanos, concretamente en sus articulos 5 y 6, donde se establece
que:

“...Las Administraciones con competencia en materia de ordenacion urbanistica tienen
el deber de facilitar y promover la iniciativa privada, en el ambito de sus respectivas
competencias y en las formas y con el alcance previstos en esta Ley...",

asi como que:

“...La ciudadania y las entidades representativas de sus intereses tienen el derecho a

participar en los procesos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de instrumentos
de ordenacién y ejecucién urbanistica en las formas que se habiliten al efecto...”

También se recoge en la LOUA, en su Capitulo IV La elaboracién y aprobacion y sus efectos,
la vigencia y la innovacién de los instrumentos de planeamiento, en su articulo 26 Formulacion
de los instrumentos de planeamiento, que:

Los drganos y las entidades administrativas gestores de intereses publicos y los
particulares prestaran su colaboracién a la redaccion de los instrumentos de
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planeamiento y, a estos efectos, facilitaran a los encargados de la misma los
documentos e informacién necesarios.

Al igual que en el articulo 32 Tramitacion de los instrumentos de planeamiento, donde la
LOUA establece las reglas de procedimiento para la aprobacién de los instrumentos de
planeamiento, se especifica que la iniciacién del procedimiento correspondera “En el caso de
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y Planes de Ordenacién Intermunicipal o de sus
innovaciones: De oficio por la Administracion competente para su tramitacion, mediante
aprobacién inicial adoptada a iniciativa propia o, s6lo en los casos de modificaciones, en virtud
de propuesta realizada por cualquiera otra Administracion o entidad publica o de peticién
formulada por persona privada.”

Es por ello que, aunque el ejercicio de la potestad del planeamiento le corresponda a la
administracion municipal, queda claro que dicha potestad es compatible con el derecho de la
iniciativa privada, por parte de los ciudadanos, al instar a la administracion competente a
ejercerla y a obtener respuesta motivada de ello por parte de la administracion.

En este sentido, se considera legitimada la iniciativa de la presente Modificacion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de La Rinconada, por parte HOGARTEC INVERSIONES,
S.L., como propietarios de los suelos pendiente de urbanizacion del sector SUO/SJ-1, asi como
en virtud del Convenio urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de La Rinconada para la
presente modificacion del PGOU, donde se establece el régimen de colaboracion entre las
partes para posibilitar el desarrollo del Sector SUO/SJ-1 “San José Norte” PGOU de La
Rinconada.
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3. PRINCIPALES AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES.

g C@»‘\;w;:;\ija%?é@ 3.1. Antecedentes de Legislacion y Planeamiento.
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P 309\ooczchCB Legislacion Territorial

= Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma
de Andalucia [BOJA num. 8, de 22/01/1994].

Legislacion Urbanistica

» Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana [BOE num. 261, de
31/10/2015].

= Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia [BOJA num. 233, de 03/12/2021].

= Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia [BOJA
nuam. 154, de 31/12/2002].

Legislacion en Materia de Vivienda
= Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo
[BOJA num. 227, de 21/11/2005].

Legislacion Ambiental
= Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental [BOE num. 296, de
11/12/2013].
= Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental [BOJA nam.
143, de 20/07/2007].

Legislacion en Materia de Salud Publica
= Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia [BOJA num. 255,
de 31/12/2011].

3.1.2.Normativas y Afecciones Sectoriales

Dominio Publico Hidraulico

» Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas.

= Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para Andalucia.

= Real Decreto 849/1986, de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico.

= Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revision de los Planes
Hidrologicos de las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico Occidental,
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Ley 22/1988, 28 julio, de Costas. cov

» Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Costas.

Dominio Publico Pecuario

= Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias [BOE num. 71, de 24/03/1995].

= Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia [BOJA num. 87, de 4/8/1998].

= Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

= Orden Ministerial de fecha 31 enero de 1936 por la que se aprueba el Proyecto de
Clasificacion de las Vias Pecuarias del término municipal de La Rinconada.

Montes Publicos
= Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes [BOE num. 280, de 22/11/2003].
= Ordende 21 de mayo de 2015, por la que se actualiza la relacion de Montes incluidos
en el Catalogo de Montes Publicos de Andalucia y se corrigen datos en la relacién
publicada mediante Orden de 23 de febrero de 2012 de la Consejeria de Medio
Ambiente [BOJA num. 100, de 27/mayo/2015].

Zonas de Especial Conservacion
» Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion
de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres [DOCE num. 206, de 22 de
julio de 1992].
= Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad [BOE
nam. 299, de 14/12/2007].

Carreteras

= Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

= Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

= Ley 2/2003, de 12 de mayo, de Ordenacion de los Transportes Urbanos vy
Metropolitanos de Viajeros en Andalucia.

= Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Carreteras

= Disposicién Adicional Novena de la Ley 2/2003, de 12 de mayo, de Ordenacion de
los Transportes Urbanos y Metropolitanos de Viajeros en Andalucia.
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» Acuerdos del Consejo de Gobierno de 6 de septiembre de 2005 y de 25 de julio de
2006 por el que se aprobd la Red Autonémica de Carreteras y la Red Provincial de
Carreteras, respectivamente, a Integrar en el Catalogo de Carreteras de Andalucia.

Ferrocarriles
= Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario [BOE num. 234, de
30/09/2015].
= Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento
del Sector Ferroviario.

Aeropuertos

= Ley 48/1960, de 21 de julio, de Navegacion Aérea.

» Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos
de Interés General y su Zona de Servicio.

= Orden de 23 de julio de 2001 por la que se aprueba el Plan Director del aeropuerto
de Sevilla.

= Real Decreto 764/2017 de 21 de julio, por el que se modifican las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de Sevilla.

=  Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronauticas.

Afecciones Acusticas

= Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

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

= Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccién contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

= Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacién Acustica.

= Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas.

= Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre Navegacion Aérea [por establecimiento de
servidumbres acusticas en razon de la navegacion aéreal].

= Real Decreto 53/2018, de 2 de febrero, por el que se aprueban las servidumbres
aeronauticas acusticas, el mapa de ruido y el plan de accion del Aeropuerto de
Sevilla.

= Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo, por la que se regula la revision de las huellas
de ruido de los aeropuertos de interés general.

Afecciones Luminicas
= Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.
= Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior.
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= Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el Reglamento
sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta
tension y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09.

» Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de
transporte, distribucién, comercializacion, suministro y procedimientos de
autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

» Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
electrotécnico para baja tension.

Patrimonio Historico
= Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol.
= Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Salud y Policia Sanitaria Mortuoria
= Decreto 62/2012, de 13 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de Policia
Sanitaria Mortuoria, aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de abril.
= Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

3.1.3. Planeamiento Territorial Vigente en la Comunidad Autbnoma de Andalucia

Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia [POTA]
= Decreto 129/2006, de 27 de junio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia [BOJA num. 136, de 17/07/2006].
= Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia a las Resoluciones aprobadas por el Parlamento de
Andalucia en sesion celebrada los dias 25 y 26 de octubre de 2006 y se acuerda su
publicacion [BOJA nam. 250, de 29 de diciembre de 2006].

Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catdlogo de la Provincia de Sevilla

[PEPMFC_Sevilla]

» Resolucién de 7 de julio de 1986, de aprobacion definitiva del Plan Especial de
Proteccién del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la
provincia de Sevilla [BOJA num. 75, de 1/8/1986].

= Resolucion de 14 de febrero de 2007, de la Direccién General de Urbanismo, por la
que se dispone la publicacién del Plan Especial de Protecciéon del Medio Fisico y
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Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de Sevilla [BOJA num. 70,
de 10/04/2007].

3.1.4.Planeamiento general vigente en La Rinconada

Figura Aprobacién

Plan General de Ordenacion Urbanistica 20/04/2007

Plan General de Ordenacién Urbanistica [ADAPTACION AL POTAUS.- ANULADO POR
SENTENCIA DEL TSJA DE 07/06/2021]

Plan General de Ordenacion Urbanistica [2° Texto Refundido] 30/04/2019
Modificaciones Num 1, 6, 11, 14, 17 y 18 del PGOU. 15/03/2012
Modificaciones Num, 2, 3, 4, 5,7, 13, 15y 16 del PGOU. 08/02/2013
Modificacion Num 12 del PGOU. 08/02/2013
Modificacion Num 1 de la modificacion estructural 13 del PGOU. 18/09/2015
SUO/SJ-1 "SAN JOSE NORTE". Modificacion N° 1 23/05/2013
Modificacién no estructural N° 19 del PGOU. 11/01/2016
SUO/SJ-1 "SAN JOSE NORTE". Madificacion N° 2 29/12/2016
Modificacion no estructural n® 21 del PGOU. 07/05/2018
Modificacion estructural n° 20 del PGOU. 26/10/2018
SUO/SJ-1 "SAN JOSE NORTE". Madificacion N° 3 15/03/2019
Modificacién no estructural n® 22 del PGOU. 22/07/2019
Modificacion no estructural n° 25 del PGOU. 16/09/2019
Modificacion no estructural n® 23 del PGOU. 26/06/2020
Modificacion estructural n° 24 del PGOU. 31/03/2022
Modificacion no estructural n° 27 del PGOU. 15/07/2022
Modificacién no estructural n° 29 del PGOU. 17/04/2023
"SANTA CECILIA 2" 10/06/2005
UUI-1 "SURESTE" Plan de Sectorizacion SUNS-1 "Pago De Enmedio". 26/06/2014
Modificacién Num. 3 del Plan de Sectorizacion UUI-1 SUNS-1 "Pago De Enmedio". 27/12/2017
Modificaciéon Num. 2 del Plan de Sectorizacion UUI-1 SUNS-1 "Pago De Enmedio". 07/05/2018
Modificacion Num. 4 del Plan de Sectorizacién UUI-1 SUNS-1 "Pago De Enmedio". 15/02/2019

3.2. Afecciones derivadas de la Normativa Sectorial

3.2.1.Consideraciones generales

La presente innovacion de planeamiento general se encuentra sometida a distintas
legislaciones sectoriales, que imponen, segun los elementos regulados por las mismas
desplegados en el territorio, restricciones tanto en el uso y la ordenacion derivadas de la
regulacién de zonas de proteccién, servidumbres, cautelares, etc. Deben considerarse las
afecciones sectoriales tanto de las disposiciones vigentes como las que dimanen de proyectos
(o su ejecucidn) o de instrumentos de planificacion sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido
al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legislacion sectorial.
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3.2.2.Cateqgorizacion de las Afecciones Sectoriales en el Término Municipal

Atendiendo a la naturaleza de los elementos que generan la afeccién y a la aparicion de
éstos en el territorio del término municipal de La Rinconada, se pueden establecer las
categorias siguientes:

Afeccion Sectorial Tipo

Infraestructuras Viarias

Ferroviarias

Aeroportuaria

Hidraulicas

Eléctricas

Ambientales/Naturales Dominio Publico Hidraulico

Dominio Publico Maritimo- Terrestre

Dominio Publico Pecuario

Afecciones Acusticas

Afecciones Luminicas

Patrimonio Histérico Bienes de Interés Cultural

Bienes Pertenecientes al CGPH

Yacimientos Arqueolégicos

De todas las afecciones sectoriales que, a priori, se reconocen en el término municipal de
La Rinconada, las que tienen incidencia en el nucleo de San José de la Rinconada y, mas
concretamente, en el entorno de analisis de los suelos que son objeto de la presente innovacién
son los que se expresan en los apartados siguientes.

3.2.3.Afecciones Sectoriales sobre el &mbito de actuacidon y su entorno. Pronunciamiento
administrativo del 6rgano ambiental.

En la fase previa de avance urbanistico, formalizada a través del documento borrador y el

documento ambiental estratéqgico, se vino en realizar un estudio pormenorizado de las
afecciones sectoriales de caracter ambientales o que se sobre el patrimonio histérico podian

derivarse de la actuacion urbanistica planteada, tanto en el propio ambito como en su entorno
circundante.
Se vinieron en analizar las afecciones sectoriales de caracter ambiental vinculadas a:

= Dominio Publico Hidraulico

= Espacios Naturales Protegidos
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= Afeccion a Vias Pecuarias

Y las afecciones sectoriales de infraestructuras vinculadas a:
= QOrdenacion del Territorio
= Afeccion a Carreteras

También se realizaron estudio sobre las afecciones sectoriales de Patrimonio Histérico
y Cultural vinculadas a:
= Afeccion a Bienes de Interés Cultural
= Afeccion de Bienes pertenecientes al Catalogo General de Patrimonio Histérico

Todas ellas han sido convenientemente estudiadas por los respectivos departamentos y
entes administrativos, que velan por la salvaguarda de los intereses generales dentro de la
evaluacion ambiental estratégica de la presente innovacién, con excepcion del informe
solicitado al Servicio de Bienes Culturales de la Delegacion Territorial en Sevilla de la
Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, en cual no emitié informe relativo
a sus competencias, habiéndose resuelto el procedimiento con la emisién del informe
ambiental estratégico favorable, al considerarse que la modificacion objeto del presente
documento no tendra efectos significativos sobre el medio ambiente, estando sujeto a las
condiciones particulares contenidas en el mismo.

Asi, en el informe ambiental estratégico se detallan las afecciones especificas y las
condiciones impuestas para la proteccién de los valores relevantes, indicandose expresamente
en el Capitulo 8 — “Justificacion del cumplimiento de las determinaciones ambientales recogidas
en el Informe Ambiental Estratégico” del presente documento.

3.3. Incidencia de la Planificacién Territorial y Urbanistica

3.3.1.Incidencia_del Plan de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Autébnoma de
Andalucia

Modelo Territorial de Andalucia — Tipos de Redes y Jerarquia de Sistema de Ciudades

Los nucleos urbanos de La Rinconada y de San José Forman parte del Sistema Polinuclear
de Centros Regionales conformado en torno a la ciudad de Sevilla; ademas, ambos estan
considerados “Ciudad Media 2”. El resto de los nucleos urbanos de La Rinconada no aparecen
recogidos en la planimetria general del POTA.

Los centros regionales son conjuntos del ambito urbano, afectados por procesos de
naturaleza metropolitana en mayor o menor medida. Son centros regionales aquellas
agrupaciones de las ciudades principales de Andalucia [capitales de provincia, asi como Jerez
y Algeciras] y su ambito metropolitano.
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Modelo Territorial de Andalucia — Dominios Territoriales

El término municipal de La Rinconada, al completo, asi como el conjunto polinuclear del
Centro Regional de Sevilla se encuentran en el Dominio Territorial del Valle del Guadalquivir.

Los dominios territoriales son el marco mas general desde el que el POTA pretende disefiar
lineas estratégicas referidas a problemas y oportunidades tales como: la ordenacion de los
grandes usos del suelo, las politicas ambientales en materia de paisaje, agua, suelo, lucha
contra la erosion, la preservacion y puesta en valor del patrimonio natural y cultural o las
politicas de desarrollo rural.

Modelo Territorial de Andalucia — Unidades Territoriales

Las Unidades Territoriales responden a una consideracion cruzada del conjunto de los
referentes del Modelo Territorial de Andalucia [Sistema de Ciudades, Esquema Basico de
Articulacion Territorial y Dominios Territoriales]. Son areas continlas definidas por su
homogeneidad fisica y funcional, asi como por presentar problemas y oportunidades comunes
en materias relacionadas con el uso econémico del territorio y la gestion de sus recursos
patrimoniales.
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El municipio de La Rinconada pertenece a la unidad territorial denominada “Centro Regional
de Sevilla”, en coherencia con el sistema de Ciudades.
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Sistema Intermodal de Transportes y Comunicaciones

El Nodo Regional de Sevilla reine elementos del sistema intermodal de transportes y
comunicaciones de la maxima relevancia territorial, pues cuenta con aeropuerto [parcialmente,
en el término municipal de La Rinconada], puertos del estado y de la red autondémica, éstos
ultimos apoyados en el Eje Fluvial del Guadalquivir, también de primer nivel regional.

El Sistema Ferroviario de este nodo regional esta configurado tanto por la red de alta
velocidad como por la red convencional; aunque las dos atraviesan el término municipal de La
Rinconada, ésta ultima proporciona acceso a San José, donde se encuentra una estacion, a

escasa distancia de la ubicacion de los terrenos objeto de esta innovacién.

El desarrollo del Sistema Viario dotara al municipio de mayor accesibilidad cuando se
complete el trazado de la SE-40, que tiene la consideracién de eje viario regional de primer
nivel.
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Conclusiones sobre el POTA

El Plan General de La Rinconada se aprobdé definitivamente en 2007 y ha sido objeto
sucesivas modificaciones. Toda esta tramitacion administrativa ha tenido lugar con
posterioridad a la entrada en vigor del POTA, de manera que todas ellas se encuentran
adecuadas a este plan regional, entre ellas la ordenaciéon pormenorizada del sector SUO/SJ-1
que es objeto de innovacion del presente documento, y cuya modificacién, al afectar a una
escala tan local, no altera ni supone ninguna afecciéon a sus determinaciones, sino todo lo
contrario, ya que se encuadran en la linea de estas.

3.3.2.Incidencia del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico y Catalogo de Espacios y
Bienes Protegidos de la provincia de Sevilla

En el término municipal de La Rinconada “quedan sin efecto las determinaciones que...
vienen contenidas en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios
y Bienes Protegidos de la provincia de Sevilla, aprobado por Resolucion del Consejero de Obras
Publicas y Transportes, de 7 de julio de 1986”, como recoge la Disposicién Derogatorio Unica
del Decreto 267/2009, de 9 de junio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio
de la aglomeracién urbana de Sevilla y se crea su Comision de Seguimiento.
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3.3.3.Incidencia del Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Sevilla

El Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Sevilla (POTAUS)
aprobado mediante Decreto de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, de 9 de
junio de 2009 y publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia n° 132, de 9 de julio de
2.009, no contempla determinaciones que deban ser observadas por la presente Modificacion,
en atencion a su objeto y alcance.

El alcance de esta Modificacion es muy limitado en sus contenidos. En ningun caso afecta a
la ordenacién estructural ya establecida por el Planeamiento General Vigente, por lo que no es
preciso entrar a justificar el cumplimiento de las demandas que el POTAUS establece para el
Planeamiento General en materia de movilidad y transporte en el planeamiento urbanistico (art.
29), determinaciones para la ordenacién de nuevos crecimientos (art. 49.3), determinaciones
sobre el uso residencial (art. 50), determinaciones sobre los usos terciarios (art. 53.1 y 2),
infraestructuras de abastecimiento de agua (art.91), infraestructuras de depuracién de aguas
residuales (art. 92.3, .4 y .5), energias renovables (art. 103.1) y energia y modelo de ciudad
(art. 104).

En respuesta al informe de la Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Sevilla, en
relacion a sus competencias en materia de ordenacion del territorio, emitido con ocasion del
tramite de evaluaciéon ambiental simplificada a que se encuentra sometido este documento, por
el que se comunica que los instrumentos de ordenacién incorporaran un diagndstico del paisaje
del ambito de referencia, de acuerdo con el articulo 37 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre., de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), se recuerda que la admision
a tramite de Evaluacién Ambiental Simplificada de la presente modificacion n° 4 de la
ordenacion pormenorizada del sector SUO/SJ-1, es de fecha anterior al 23 de diciembre de
2021, fecha de entrada en vigor de la LISTA, por lo que en virtud de la Disposicion Transitoria
3?2, la presente innovacién del PGOU de La Rinconada se realiza en el marco la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia.

No obstante, atendiendo a la norma 81 del POTAUS, la presente innovacion ha tenido en
cuenta los siguientes aspectos:

* Fomento del uso y disfrute publico del paisaje. Actualmente los terrenos sin urbanizar del
sector carecen de valor paisajistico alguno, presentando un borde indefinido, por lo que tras el
desarrollo urbanistico del sector se pondra a disposicion de la ciudadania nuevos espacios
publicos para su uso y disfrute, integrados en el paisaje urbano del nucleo urbano.

* La ordenacion propuesta con la presente innovacién contempla una diversidad de
tipologias edificatorias, integradas de forma armoénica entre ellas y con el sistema de espacios
libres ajardinados del sector, que garantiza una diversidad paisajistica, reconduciendo las
tendencias a la uniformizacion.

* Se elimina el estado actual de improductividad de los terrenos pendiente de urbanizacion.
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» Al disminuir la densidad de vivienda, se disminuye la demanda de las infraestructuras del
sector con_respicio-a 'a ordenacion vigente del sector. El disefio de las redes de estas
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_#<0& Iguatftrima, la ordenacién propuesta contribuye a la pr%g(gg&éﬁ"ﬁ?ﬁabiental mediante la
prevision de implantacion de sistemas de drenaje sostenibclsé y el empleo de vegetacion
autdctona de baja demanda hidrica que incremente las superficies con sombra de los espacios
publicos al plantear una red de sistemas de espacios libres perimetral, que a su vez contribuyen
a la mejora paisajistica del sector, y a refrescar los vientos dominantes.

Atendiendo a la directriz 82 del POTAUS, la propuesta de ordenacién se ajusta a las
condiciones topograficas, ecoldgicas y paisajisticas de los terrenos pendientes de urbanizacion
del sector, procurando su adaptacion a su topografia, la cual es casi plana, e integrandose en
la estructura de la ciudad existente.

Dado sus caracteristicas intrinsecas y a su naturaleza, los suelos pendientes de urbanizar
no presentan escenas de singularidad paisajisticas, ni elementos con simbolismo histérico o
etnografico que preservar. La ordenacion propuesta establece un borde urbano claro, resulte
mediante viales y espacios libres, y sin presentar traseras de edificaciones, que sirven a su vez
como elemento de transicién entre el paisaje urbano y el paisaje agrario colindante, evitando
impactos paisajisticos negativos.

En conclusion se puede afirmar que la propuesta de ordenacion que se plantea con la
presente innovacion, garantiza la integracion paisajistica del desarrollo urbano.

3.3.4.Incidencia del Planeamiento General de los Municipios Colindantes

Los terrenos objeto de esta innovacién se situan en el centro del territorio municipal de La
Rinconada, por lo que, por cuestiones de proximidad o contigliidad territorial fisica no cabe
esperar ningun tipo de afectaciéon a los mismos.

Los terrenos objeto de esta innovacién es, a priori, una actuacion de muy reducida dimensién
en relacion con las previsiones del Plan General de La Rinconada, por lo que tampoco podemos

suponer una afectacioén o limitacién de esta hacia los municipios colindantes.

3.3.5.Incidencia del Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Rinconada

Los terrenos objeto de esta innovacion estan clasificados como suelo urbanizable ordenado,
de uso global residencial, por el Plan General de La Rinconada, estableciendo el propio
planeamiento general sus determinaciones de ordenacion pormenorizada, las cuales quedan
identificadas en la ficha de planeamiento SUO/SJ-1 “San José Norte”, y desarrolladas en el
Anexo de ordenaciéon pormenorizada SUO/SJ-1.

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

Aunque en un principio la determinacién de la densidad de viviendas es un parametro
estructural, esta modificacién se ajustaria a lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda
de la Ley 2/2012, en la que se sehalaba que se podra alterar la densidad de vivienda respecto
del pardametro fijado por un plan general, mientras que éste no se adapte a la Ley 2/2012, dentro
de la horquilla de densidad que resulta de aplicar un £ 20% a dicha densidad global.

Manteniéndonos en las directrices del P.G.0O.U, se estable una propuesta de reordenacion
en coherencia con lo ya ejecutado y consolidado en el sector, y por tanto con el modelo de
ciudad establecido especificamente. E| PGOU preveia una densidad de 40 viviendas por
hectarea, lo que se corresponde con una densidad media al hallarse dentro del rango de “més
de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea” establecidos en la LOUA, reduciéndose ligeramente
con la presente modificacion, a las 36 viviendas por hectarea.

Dado que las alteraciones de densidad estan dentro de la citada horquilla, solo afectaria a
la ordenacién pormenorizada potestativa del Plan General. Por tanto, en base a lo sefialado
tanto en la Ley 2/2012, asi como lo indicado al respecto en la Instruccién 5/2019 de la Direccion
General de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se consideraria que el instrumento de
planeamiento a tramitar tiene la consideracién de modificacién no estructural del PGOU.

Por otro lado, el articulo 10.2.A.a) de la LOUA, establece con caracter de ordenacién
pormenorizada, “...la ordenacién urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama
urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, complementando la ordenacién
estructural...”, la cual es aplicable a sectores de suelo urbanizable, con caracter potestativo,
para hacer posible la actividad de ejecucién sin ulterior planeamiento de desarrollo [articulo
10.2.B.b)].

Por todo lo expuesto, se concluye que la presente innovacion del PGOU de La Rinconada
tiene la consideracion de NO estructural.
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

4. ALTERNATIVAS DE ORDENACION URBANISTICA. JUSTIFICACION DE LA OPCION
ELEGIDA.

A esta modificacion se ha llegado valorando las siguientes alternativas:

4.1. Alternativa 0. No actuacion o Mantenimiento del desarrollo vigente.

La alternativa seria la no tramitacién por parte del Ayuntamiento de La Rinconada de la
Modificacion N°4 de Ordenacién Pormenorizada del Sector SUO/SJ-1 “San José Norte” del
P.G.0.U, dejando el desarrollo del sector tal y como se encuentra actualmente.

La experiencia de la primera fase ejecutada ya en el Sector, donde se han necesitado hasta
3 modificaciones del mismo, asi como el bloqueo actual que han tenido estos suelos durante
afos, han puesto de manifiesto la rigidez que tiene el actual planeamiento, haciendo necesario
una actuacion por parte del Ayuntamiento que cambie la situacion.

Maxime cuando este suelo resulta la principal reserva para su puesta en carga inmediata.

El faseado previsto, hace que esta zona quede con mayor disponibilidad, pudiendo
adaptarse a las variaciones del mercado.

La no actuacion por parte del Ayuntamiento eliminaria la posibilidad de desbloquear la
situacion, provocando mas afos de bloqueo con el consiguiente abandono de la superficie.

El abandono de estas zonas perimetrales del municipio, situadas en el borde urbano, la
hacen un blanco facil para su deterioro y acumulaciéon de residuos, generando un impacto
ambiental y visual considerable.

Por tanto, no se considera la alternativa 0 como viable desde el punto de vista ambiental ni
econdmico.

4.2. Alternativa 1. Modificaciéon del P.G.0.U, estableciendo mayor numero de
viviendas, superando la horquilla de densidad del * 20%. Nuevo modelo de
ciudad.

La primera de las alternativas propuestas seria aumentar el numero de viviendas por
hectarea, para hacer mas rentable y atractivo a futuros promotores el desarrollo del suelo, y
sacarlo del estado de bloqueo actual. Esto conllevaria un aumento de viviendas tanto
unifamiliares como plurifamiliares.

Se pasaria por tanto de una densidad media a una densidad alta (50-70 viv/ha)

Esta modificacion se ajustaria a lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley
2/2012, en la que se sefiala que se podra alterar la densidad de vivienda respecto del parametro
fijado por el plan general, mientras que éste no se adapte a la Ley 2/2012, dentro de la horquilla
de densidad que resulta de aplicar un + 20% a dicha densidad global. Dado que las alteraciones
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de densidad son superioras a la citada horquilla, pasando de una densidad media, que estaria
dentro del rargo fe “mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea” establecidos en la LOUA, a
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SirecTion 5/2019 de la Direccion General de Ordenacion el Territorio y Urbanismo, se
consideraria que el instrumento de planeamiento a tramitarse tendria la consideracion de
modificacion estructural del P.G.0.U., cambiando el modelo de ciudad previsto para este sector.

Esta alternativa conllevaria:

- Una modificacion estructural y por tanto un mayor plazo de ejecucion, mientras tanto,
seguiria el bloqueo producido por la alternativa O.

- Tras su aprobacién generaria un mayor numero de viviendas y por tanto aumentaria la
altura de las edificaciones (plurifamiliares), generando impacto visual y un nuevo modelo
de ciudad.

- Aumento en la densidad de habitantes, y, por tanto, aumento en los recursos y dotaciones
necesarios. Incremento en las aguas vertidas y en las necesidades de abastecimiento.

- Mayor generacion de residuos y emisiones a la atmésfera al aumentar el trafico rodado
asociado al aumento de la densidad poblacional.

La alternativa 1 propuesta, no estaria en consonancia con los planes territoriales en lo que
se intenta mantener la esencia y el modelo de ciudad sostenible, apostando por un equilibrio
en sus desarrollos.

Por tanto, se descarta la alternativa, pese a que econdémicamente pudiera resultar mas
beneficiosa, por tener mayores dificultades técnicas para su desarrollo y mayores impactos
ambientales.

4.3. Alternativa 2. Modificaciéon del P.G.0.U, estableciendo mayor nimero de
viviendas unifamiliares que plurifamiliares, dentro de la horquilla de densidad
del £ 20%. ALTERNATIVA ELEGIDA.

La segunda de las alternativas propuestas es la que se corresponde con el documento de
borrador que se acompana al presente Estudio. Consiste, tal y como se ha descrito en el
apartado de Objetivos de la planificacion, en una reorganizacion del sector que favorezca un
mayor numero de parcelas de uso residencial unifamiliar, principalmente para viviendas de
planta baja o parcelaciones de dos plantas, y reducir el numero de viviendas plurifamiliares,
pero manteniéndose el modelo de ciudad especifico por el P.G.0.U del sector.

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

Igualmente propone un faseado que dote de versatilidad al sector, pudiendo adaptarse
facilmente a las modificaciones futuras que pudieran acontecer, desbloqueando la situacion.

En definitiva, manteniéndose las directrices del P.G.O.U, se estable una propuesta de
reordenacion en coherencia con lo ya ejecutado y consolidado en el sector, y por tanto con el
modelo de ciudad establecido especificamente, tanto para éste como para el sector contiguo,
donde se preveia una densidad de 40 viviendas por hectarea, o que se corresponde con una
densidad media, al hallarse dentro del rango de “mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea”
establecidos en la LOUA, reduciéndose ligeramente, tras la modificacién que se pretende
tramitar, a las 36 viviendas por hectarea.

Con esta alternativa, se consiguen los objetivos propuestos, siendo una alternativa viable
desde el punto de vista técnico, ambiental y econdmico, dado que permite el desarrollo del
sector.

La alternativa:

- No supone una modificacién estructural, por lo que la aprobacién y desarrollo queda
optimizada en cuanto al tiempo.

- Disminuye la densidad de viviendas manteniendo la superficie destinada a espacios
libres que contempla el planeamiento vigente, por tanto, existe una mayor proporcion
de espacios libres por habitante.

- La ordenacion resulta mas flexible y con menor superficie de viario, lo que disminuye
las obras de urbanizacidén, las materias primas y aumenta el suelo drenante,
disminuyendo las aguas pluviales canalizadas y aumentando el ciclo natural del agua.

- Altener menos densidad de viviendas y por tanto de habitantes, la demanda de recursos
disminuye, como asi lo hacen los residuos y aguas residuales generadas.

- Con la propuesta se consigue una transicion coherente entre ciudad/suelo rural,
generando un impacto controlado.

4.4. Justificacion de la alternativa elegida

Los criterios de seleccion que se han considerado son los siguientes:

¢ Aumento de la demanda real de las viviendas unifamiliares.

o Estar dentro de la horquilla de densidad. (Modificacion no estructural)

e Disminucion de la densidad de viviendas por hectarea.

e Disminuye las afecciones ambientales, al llevarse a cabo una disminucién de consumos,
equipamientos, recursos, etc.
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Descritas las diferentes alternativas y dejando al margen la alternativa 0, correspondiente a
la no actuaciénya gue\no se lograria el objetivo propuesto, cabe justificar la eleccion de la
""‘;’M.««ceffg‘gmr;: f:;: ‘é fna para ejecutar la reordenacion del P.G.O.U de La Rinconada.
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una modificacidon no estructural, obteniendo una ordenaciéon mas flexible y adaptada a las

necesidades actuales, lo que favorece su desarrollo, desbloqueando la situacion actual a corto

plazo.

Por otro lado, si tenemos en cuenta el convenio urbanistico firmado, su cumplimiento es un
criterio principal al tratarse del instrumento de concertacion de la actividad urbanistica, previo
al planeamiento, que se ha configurado como el motor de la actuacion que se pretende llevar a
cabo, donde se han determinado los términos de colaboracion para el mejor y mas eficaz
desarrollo de la actividad urbanistica.

En este sentido, solo se valoraran como viables aquellas alternativas que amparen una
solucién concreta de ordenacién que dimane del convenio suscrito, aun cuando deba quedar
salvaguardada la integridad de la potestad de planeamiento para realizar los ajustes pertinentes
en los datos contenidos en el mismo para lograr la conformidad legal en la ordenacion
urbanistica que de ellos se deriva.

Igualmente, es un criterio del Plan General vigente el mantenimiento de los usos existentes
en las zonas consolidadas, asi como de las condiciones de edificacion, sin perjuicio de la
reforma de algunos aspectos relativos a los usos posibles o a formas de la edificacidn concretas
que hayan resultado de aplicacion problematica.

Conforme a esta directriz, se entenderan mas favorables aquellas propuestas que puedan
ser viables e implantarse sin alterar la ordenacién estructural actualmente definida,
manteniendo lo establecido consecuentemente por el Plan General para la concrecion de su
modelo urbano-territorial, en una escala de decisibn que trasciende al ambito de esta
innovacion.

Por estas razones expuestas, asi como por la simplificacion de los procesos administrativos
para su aprobacion, redundando, asimismo, tanto en la disminucion de los recursos necesarios
empleados por las distintas administraciones actuantes, como para lograr los objetivos de la
presente innovacion en un plazo razonable, en cumplimiento del convenio suscrito, se reitera
la eleccién de la ALTERNATIVA 2.

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION URBANISTICA.

Considerando la situacion actual del mercado inmobiliario y la demanda real en la zona, todo
sefala a que la ordenacion vigente debe reformarse con objeto de obtener una ordenacién mas
versatil que sea capaz de adaptarse a la demanda real de cada momento, presente o futuro,
asi como obtener un mayor nimero de parcelas de uso residencial unifamiliar, mayormente
para viviendas de planta baja, y reducir el numero de viviendas plurifamiliares, pero
manteniéndose modelo de ciudad especifico establecido por el PGOU para el sector.

Actualmente el desarrollo urbanistico del sector SUO/SJ-1 se ha llevado a cabo conforme a
las siguientes:

CONDICIONES URBANISTICAS VIGENTES.

El Planeamiento General vigente es el Plan General de Ordenacion Urbanistica de La
Rinconada, aprobado definitivamente por la Junta de Andalucia, en fecha 29 de Julio de 2007
y cuyo Texto Refundido fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de La Rinconada el 17 de
Septiembre de 2007, publicandose en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia (BOJA) n. °
46, de 6 de marzo de 2008.

El sector SUO SJ-1 cuenta con ordenacion pormenorizada, y con Proyecto de Reparcelacion
aprobado e inscrito en el Registro de la Propiedad. Tanto la ordenacién pormenorizada como
el Proyecto de Reparcelaciéon han sido objeto de tres modificaciones desde su ordenacion
inicial.

Del mismo modo, se han definido varias fases de ejecucion de la urbanizacién y se han
aprobado varias adendas al Convenio Urbanistico que fijé inicialmente las bases de dicho
desarrollo urbanistico.

En las fases sin urbanizar se contemplan las siguientes viviendas y otros usos:
= 445 viviendas plurifamiliares protegidas.
» 505 viviendas plurifamiliares libres y 4.800 m? de edificabilidad comercial.
= 40 viviendas unifamiliares aisladas.
» 54 viviendas unifamiliares pareadas.
= 62 viviendas unifamiliares entre medianeras de una planta.
= 96 viviendas unifamiliares entre medianeras de dos plantas.
= 5.000 m? edificables de uso terciario.
= Resto de espacios libres y dotaciones.

A continuacion se resumen los principales parametros urbanisticos de la ordenacion
vigente:
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GENERAL DE USOS, SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS
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RUE-1 (1 PL) 36 6.534 fivienda 4.320
RUE-2 (1 PL) 26 4,557 ivienda 3,120
RUE-3 (1 PL) 26 4,825 iviendal 3.120
RUE-4 (2 PL) 22 4,170 iviendal 3.080
RUE-5 (2 PL) 21 3.107 Viviendal 3.045
RUE=6,1 (2 PL) RESIDENCIAL 18 1.246 /ivienda 2.619
UNIFAMILIAR 297 46.331 40.455 | 100 | 40.455
RUE=6.2 (2 PL) | ENTREMEDIANERAS | 14 1.747 fivienda| 2.021
RUE-7 (2 PL) 32 3.993 fivienda| 4.640
RUE-8 (2 PL) 32 3,935 iviendal 4,640
RUE-9 (2 PL) 32 3.993 ivienda| 4.640
RUE-10 (1PL) 22 4,158 Vivienda) 2.970
RUE-11 16 3.066 Viviendal 2.240
RUP-1 2 6.534 fivienda 4.960
RUP-2 RESIDENCIAL 22 4 557 fivienda| 3.410
UNIFAMILIAR 90 19.077 13.950| 100 | 13.950
RUP-3 PAREADA 18 3,993 iviendal 2,790
RUP-4 18 3.993 ivienda| 2.790
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RPIVP RESID. PLURIF. PROT.| 445 | 445 |16.866 | 16.866 |Vivienda 52.501 |52.501 | 0°60 | 31.501
RU/VP RESID. UNIFAM. PROT.| 47 47 4,709 4,709  |vivienda 5.875 | 5.875 | 060 3.525
TERGIARIO  [TERCIARIO EXCLUSIVO - 10.988 10.988 |Terciar.| 5.000 | 5.000 | 080 4,000
. @ SEL-1 6.978
v @ SEL-2 6.800
® & SEL-3 2.626
® & SEL4 5.729
o . SEL-5 SISTEMA DE 4.003
- @ SEL6 ESPACIOS LIBRES ~ 3,352 52,507 _ _ _ _
® @ SEL-7 653
® © SEL8 10.985
- - SEL-8 5.223
e & SEL-10 6.158
EDUCATIVO EDUCACIONAL 23.350 | 23.350
DEPORTIVO DEPORTIVO 15.567 | 15,567
SIPS-1 EQUIPAMIENTO 50|
SIPs-2 SOCIAL Y COMERC AL 2,454
VIALES SISTEMA DE VIALES - - 151.872 - - -
TOTALES 1.639 - 409.658 - 206.790 --- | 181.000

30
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Partiendo de esta ordenacion, las premisas de la ordenacidn serian similares a la vigente.
En lo que a dotaciones y zonas verdes se refiere, ya se ha ejecutado y dotado la parte
proporcional de espacios libres de la fase 1 ya urbanizada, asi como las parcelas destinadas a
equipamientos comunitarios, por tanto, queda pendiente la urbanizacién de gran parte de las
reservas de equipamiento, asi como el resto de espacios libres y zonas verdes del ambito
completo, las cuales se disponen creando un anillo verde entorno a la urbanizacion.

El objeto de la modificacién no seria otro que dar respuesta, por parte de la administracién,
alo que la sociedad actualmente demanda, en cuanto a la necesidad de viviendas unifamiliares.
Ademas, dado que no hay reservas de suelo para su puesta en carga inmediata, se hace
necesario acometer estos cambios con celeridad, y desbloquear asi la situacién actual de estos
suelos, cuyo desarrollo se encuentra paralizado desde que se recepciond la urbanizacion de la
fase | del sector.
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Por estas razones, uno de los objetivos a abordar es un nuevo plan de etapas para el sector,
| o vt
adaptado a la-ntlg
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.-ordenacion propuesta y a unos plazos de desarrollos mas realistas en el
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Desairos«defosebiclivos del instrumento de planeamiento es détar qjg;amé“fror flexibilidad y
eevo oc2C

,.},»f" dad a la ordenacidén pendiente de ejecutar del sectory g8’ forma que sin alterar los
parametros principales de la misma, ésta se pueda adaptar facilmente a las variaciones de
demandas del mercado.

Para ello, a diferencia de la ordenacion vigente, y tras la experiencia de las muchas
modificaciones que el planeamiento del sector ha sufrido para la materializacion de la fase 1,
para los suelos pendientes de urbanizacion se realiza una nueva ordenacidon pormenorizada,
haciendo borrén y cuenta nueva respecto de lo existente, en el que se proponen ahora grandes
manzanas de uso residencial, que sean versatiles en cuanto su desarrollo y puesta en carga,
de forma que sean capaces de adaptarse a las demandas actuales o futuras mediante un simple
tramite de Estudio de Detalle, y sin necesidad de tramitar modificaciones de planeamiento de
mayor calado, donde se fijarian nuevas calles, si asi fuera necesario, asi como las alineaciones,
rasantes y volumetria.

En este sentido, y para regular la nueva ordenacion, se modifican y refunden las ordenanzas
del sector, en la que se recogen todos los cambios normativos que permitan esa versatilidad
buscada con la ordenacion, destacando entre otros, los siguientes cambios; se flexibiliza la
parcela minima y la ocupacion para la tipologia de viviendas pareadas y de las viviendas
plurifamiliares; se introduce un nuevo tipo de ordenanza particular, denominada “residencial
unifamiliar”, que regula estas grandes manzanas y su posterior desarrollo mediante Estudio de
Detalle; y se unifica bajo una misma ordenanza todos los suelos destinados para equipamientos
comunitarios.

Con la nueva ordenacion se establece una prevision de tipologia edificatoria mayoritaria de
vivienda unifamiliar, aunque se reservan dos manzanas donde se prevé una tipologia en
condominio donde coexistan dentro de la misma parcela edificable tipologias plurifamiliares y
unifamiliares.

Por otro lado, tal y como se ha comentado anteriormente, otro de los objetos de la
modificacion de la ordenacion pormenorizada es obtener un mayor nimero de parcelas de uso
residencial unifamiliar, y reducir el numero de viviendas plurifamiliares, lo que conlleva una
reduccién del aprovechamiento y edificabilidad del sector, y por tanto del numero total de
viviendas del mismo, con el consiguiente reajuste de las dotaciones pendientes de ejecutar.

En este sentido, es importante sefalar a este respecto, que la propuesta de variacién del
numero de viviendas que sefala el PGOU para el sector, se ajusta a lo dispuesto en la
Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 2/2012, en la que se sefiala que se podra alterar la

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

densidad de vivienda respecto del parametro fijado por el plan general, mientras que éste no
se adapte a la Ley 2/2012, dentro de la horquilla de densidad que resulta de aplicar un £ 20%
a dicha densidad global.

Dado que las alteraciones de densidad estan dentro de la citada horquilla, y que no se
incrementa el aprovechamiento lucrativo ni la edificabilidad del sector, sino lo contrario, que se
reducen, estas modificaciones solo afectarian a la ordenacién pormenorizada potestativa del
Plan General.

Por tanto, en base a lo sefalado tanto en la Ley 2/2012, asi como lo indicado al respecto en
la Instruccion 5/2019 de la Direccién General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, se
considera que la presente innovacién del PGOU a tramitar tiene la consideracién de
modificacion no estructural del PGOU.

En definitiva, manteniéndose las directrices del PGOU, se estable una propuesta de
reordenacién en coherencia con lo ya ejecutado y consolidado en el sector, y por tanto con
el modelo de ciudad establecido especificamente, tanto para éste como para el sector
contiguo, y donde se preveia una densidad de 40 viviendas por hectarea, lo que se corresponde
con una densidad media, al hallarse dentro del rango de “mas de 30 y hasta 50 viviendas por
hectarea” establecidos en la LOUA, se reduce ligeramente con esta modificacién a las 36
viviendas por hectarea.

La ordenacion propuesta mantiene el viario estructurante que conformara la Ronda Norte de
San José prevista por el PGOU, y que tiene continuidad en los sectores SUnS-6 y SUnS-2 “San
José Norte II”, conformandose entre los tres sectores una parte importante de la Ronda prevista
que dara servicio a gran parte de la poblacion de San José, asi como mayor fluidez en los
desplazamientos del municipio y en sus comunicaciones con los nucleos cercanos.

Paralela a esta ronda se ubica una franja de sistemas de espacios libres prevista en la
ordenacion actual del Sector SUO/SJ-1, con lo que se alejan las viviendas del ruido y del trafico
previsible en dicho viario, actuando como pantalla acustica y como catalizador natural.

Se mantienen igualmente los viarios vinculantes establecidos en el PGOU para el interior
del sector, por lo que se dara continuidad a la Avenida “Verde Que Te Quiero Verde”, constituida
por cuatro carriles, dos en cada sentido separados mediante una mediana, conformando un eje
vertebrador del sector, aunque no se alargara hasta la carretera A-8004, ya que eso implicaria
dos rotondas muy seguidas en este eje de comunicacion, cuando con la rotonda prevista que
da acceso al sector se considera suficiente. Esto permite no sélo permite crear un anillo verde
alrededor de todo el sector, sino que hace de catalizador y de barrera acustica entre la
urbanizacion y la carretera autonémica.
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Los sistemas de espacios libres pendientes de ejecutar, asi como las reservas de suelos

MN NT
V|gent

En el centro del sector, y paralelos al viario vinculante central, se ubican las manzanas
residenciales extendiéndose a norte y sur de éste, dando continuidad a la trama urbana ya
consolidada del sector SUO/SJ-1.

Por tanto, los parametros urbanisticos que se proponen para la reordenacién del sector son
los siguientes:

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
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w

PARAMETROS URBANISTICOS

Superficie Sector 409.229 m?
ORDENACION Coeficiente Edificabilidad Sector 0,475
ESTRUCTURAL Aprovechamiento medio 0,416
Numero total de viviendas 1.531
Unidades de Aprovechamiento 170.235 U.A.
Edificabilidad Total 194.384 m?t
Numero de viviendas libres 1.064
Numero de viviendas protegidas 467
ORDENACION Coeficiente Edificabilidad Residencial 0,45
PORMENORIZADA Edificabilidad Residencial 184.153 m2t
Edificabilidad Comercial (TERC. COMP.) 10.231 m?t
Superficie DOTACIONES 44.400 m?s
Superficie S.E.L. (Local) 52.592 m?s
Porcentaje S.E.L. (Local) 12,85%

Teniendo en cuenta la fase ya urbanizada y consolidada, cuya ordenacién pormenorizada

del sector se resume en el cuadro siguiente:

CUADRO GENERAL DE USOS, SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

. .| Superf.
Viviendas HULDATEHE total por Superficie Coef. Aprovecham.
ZONA uso 5 suelo o 5 .
n 5 uso edificable (m?c) | Homogeneiz (u.a.)
(m 5) (mzs)
RESIDENCIAL

RP-3 PLURIFAMILIAR 196 | 196 9.003 9.003 |19.994 | 19.994 1,00 19.994
RUE-1 18 3.654 2.430
RUE-2 20 4.072 2.700
RUE-3 26 4.825 3.120
RUE-4 22 4170 3.080
RUE-5 21 3.107 3.045

RESIDENCIAL
RUE-6 UNIFAMILIAR 34 | 269 6.432 48.431 | 4590 | 36.645 1,00 36.645
ENTREMEDIANERAS

RUE-7 34 6.451 4.590
RUE-8 24 4.503 3.240
RUE-9 32 3.993 4.640
RUE-10 22 4.158 2.970
RUE-11 16 3.066 2.240
RUP-3 RESIDENCIAL 18 3.993 2.790

UNIFAMILIAR 36 7.986 5.580 1,00 5.580
RUP-4 PAREADA 18 3.993 2.790
RUA-4 RESIDENCIAL 2 1.022 590

UNIFAMILIAR 15 5.139 2.800 1,00 2.800
RUA-5 AISLADA 13 4117 2.210
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residencial, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por

Superf ciento de la superficie del sector, deberan destinarse a parques y jardines.
. Superficie ’ _
Viviendas suelo total por Superficie Coef. Aprovecham.
n° A uso edificable (m*c) .;Homogeneiz (u.a.) ) ) ) . )
(m?s) (m?3s) 0 295073 Es decir, para uso dotacional, se requiere entre 8 y 12 m? por cada 100 m?t residencial, en
e de 0% c . .- . L
R 100 24.077 135007 " ‘fpcetxﬁaeneﬂi‘g funcién de la superficie de suelo reservada como sistema de los espacios libres.
172 40.885 w0 P3.220 1,00 23.220
UNIFAMILIAR 72 16.808 9750
La ordenacién propuesta con la presente innovacion reserva como sistema de espacios
CO-1 RESIDENCIAL EN 160 25.840 16.929 . ) .
CONDOMINIO 376 51.814 40.659 1,00 40.659 libres un total de 52.592 m* de suelo, lo que supone un 12,85 % de la superficie del sector,
co-2 216 25.974 23.730 repartidos en 8 parcelas, tal y como se muestra en el cuadro siguiente:
RESIDENCIAL
RP/VP PLURIFAMILIAR 420 | 420 | 15.137 15137 |49.379| 49.379 0,60 29.627
PRSOTEGCIZDA SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES
RESIDENCIAL . __
RUNVP UNIFAMILIAR 47 | 47 | 4709 | 4709 | 5875 | 5875 0,60 3.525 Denominacion Superficie
PROTEGIDA SEL 1 15.577 m?
2
RP-3 TERCIARIO 2.401 SEL 2 9.895m
COMPATIBLE SEL 3 3.817 m?
— — 2
RP/VP PLANTA BAJA 1.800 | 5 oy 0.80 8.185 SEL 7 653 m
TERCIARIO SEL 8 11.269 m?
CO-2 | (ENPLANTABAJAO | - | - 6.030 SEL 9 5.223 m?
EXCLUSIVO SEL 10 6.158 m2
SEL-1 15.577 TOTAL 52.592 m?
SEL-2 9.895
Como se puede apreciar, la superficie destinada para este fin es ligeramente superior, por
SEL-3 3.817 : L ) o
lo que no se contempla ninguna disminucion de suelo para tal fin, respetando al 100% las
SISTEMA DE 5 500 , o
SEL-7 | EspaciosLBRES | T | T | 993 52.59 reservas establecidas con la ordenacion vigente.
SEL-8 11.269
SEL-9 5993 Puesto que la edificabilidad residencial que se prevé para el sector es de 184.153 m?t, las
reservas establecidas por la ordenacion vigente son:
SEL-10 6.158
DOT-1 2454 ] =1 I 52.592m?2s - 100 m?t / 184.153 mt = 28,55 m?2s /100m?t
POT2 | EequiPAmiENTOS | T || 424 1 L
DOT-3 COMUNITARIOS 15.059 Por lo que para cumplir con las reservas minimas establecidas por la LOUA seria solamente
necesario destinar para tal fin 8 m? por cada 100 m?t.
DOT-4 22.593
VIALES | SISTEMAVIARIO | - | - 129179 | — La ordenacion propuesta reserva suelo con fin dotacional un total de 44.400 m2, repartidos
TOTALES 1.531 409.229 194.383 170.235 en 4 parcelas, tal y como se muestra en el cuadro siguiente:
En cuanto a las dotaciones se cumplen con las reservas minimas de suelo conforme a lo RESERVA SUELO DOTACIONAL
establecido por el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica Denominacion Superficie
- 2
de Andalucia (LOUA), y conforme al Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se 88¥; 12323 22
aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre DOT-4 22:593 m2
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (RP/78). DOT-2 4.294 m?
TOTAL 44.400 m?
La LOUA establece, para suelo con uso caracteristico residencial, un total de entre 30 y 55
metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de techo edificable con uso
MODIFICACION Ne 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA JULIO 2023
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Por tanto, repercutiendo por cada 100 m? de edificabilidad residencial se obtiene:
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=1 _cenclusion, la ordenacion propuesta cumple sobradamencggAG@PP‘fécs reservas dotacionales
fijadas por la LOUA.

Si evaluamos las dotaciones en base a lo requerido por el Real Decreto 2159/1978, de 23
de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (RP/78), obtenemos que las reservas
minimas de suelo dotacional a establecer serian las siguientes:

La ordenacidén propuesta establece un maximo de 1531 vivienda para el conjunto de todo el
sector, incluida la fase | ya consolidada, por lo que se parte de un conjunto de entre 1.000 y
2.000 viviendas, segun el Anexo del RP/78, para determinar las dotaciones, las cuales habra
que diferenciar entre educativo, deportivo y equipamiento de SIPS con los siguientes moédulos
y superficies minimas en base al numero total de viviendas previstas por la ordenacion:

- Equipamiento educativo:................coeeeeeeel 12 m?/viv x 1.531 viv = 19.668 m?
- Equipamiento deportivo:.............oooeiiiiiiii 8 m?/viv x 1.531 viv = 13.112 m?
- Equipamiento SIPS:................. 9 m?/viv x 1.531 viv = 16.393 m?

Por lo que la superficie total de reserva de suelo para dotaciones, segun el RP/78, seria de
44.399 m?, lo que es casi coincidente con la superficie destinada para tal fin por la ordenacién
propuesta.

En conclusion, la ordenacidén propuesta por el presente documento de innovacién de
planeamiento urbanistico cumple con los estandares y reservas minimas fijado por la legislacion
y los reglamentos bajo los que se rige el presente documento.
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6. RECURSOS E INFRAESTRUCTURAS

En lo que respecta al disefio y la ejecucidon de las redes de instalaciones urbanas, estas se
adecuaran al Plan General de la Rinconada, la normativa vigente y las recomendaciones
recogidas en los manuales de disefo de las empresas suministradoras.

Si bien se han realizado tanto tablas de calculo de demanda como planos con trazado de
redes, estos se tratan de una primera aproximacion, por lo que el disefio pormenorizado final
se ve supeditado al proyecto de obras de urbanizacion. Este ultimo sera el que defina tanto las
caracteristicas y localizacion de las instalaciones de manera pormenorizada.

En el calculo de demandas se han tenido en cuenta todos los usos del sector,
considerandose incluso las demandas de la fase | consolidada.

6.1. Red de abastecimiento

El disefio de la red de abastecimiento de agua potable se divide en un primer apartado de
calculo de la demanda prevista y una propuesta de trazado de la instalacién. Se debera cumplir
con las Instrucciones Técnicas para Redes de Abastecimiento de la compafia suministradora
EMASESA.

Respecto a la demanda, se han utilizado los valores de caudales de consumo segun las
citadas instrucciones técnicas, y en su defecto, los recogidos en el articulo 23 de las ordenanzas
reguladoras del sector SUO/SJ-1, esto es:

= Consumo estimado para consumo doméstico (por vivienda) 600 I/vivienda/dia.

» Consumo estimado para Actividades productivas 100 I/plaza y dia, equivalentes a 2,5
I/m?y dia.

= Consumo estimado para Dotacional 60 I/plaza y dia, equivalentes a 1 I/m? y dia

Los caudales de disefio definitivos se obtendran multiplicando los consumos establecidos
por el denominado “coeficiente de consumo”, el cual incluye los efectos de factor punta y de
simultaneidad. Para el mismo, se establece un valor de 1,3.

DEMANDA ABASTECIMIENTO

n°viv  l/lvividia Consumo Cpaut:lc:gl cgrar:gia(;o
Sup. m* I/m?*dia (m?3dia) Ils IIs
Vivienda libre 1.064 600 63,84 7,39 9,61
Vivienda protegida 467 600 28,02 3,24 4,21
Terciario 10.232 2,5 2,56 0,30 0,39
Equipamiento 44.400 1 4,44 0,51 0,66
TOTAL 98,86 11,44 14,87
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6.2. Red de saneamicnto

Se proper wiefy sisterk separativo para las zonas pendientes de urbanizacién, es decir, no

\2% 00
- RC@“’T ppROB
gt w@f"f‘fg%sxoﬂ czule eigeg qguas residuales y pluviales, con la excepmonalldadgde las manzanas
DMETWENTO L N TE L unTRY
o U‘EL;“L lﬁgg\;\ bite anizado y que cuentan con mfraestructura%ﬁﬁ%&ﬁé?amlento préximas,
POR on 08 copet S
wET eslard%ias-efcCuiadas con las obras de urbanizacion de la fase I I@C@m@tﬁ%s umtarla

El disefio de ambas redes serd por gravedad, y se debera realizar conforme con las
Instrucciones Técnicas para Redes de Saneamiento de la compania suministradora EMASESA.

Respecto a los vertidos de residuales, uso doméstico, se han utilizado los valores segun uso
recogidos en las citadas instrucciones técnicas:

» Aguas residuales, uso residencial: 0,017 I/s por vivienda.

Par el resto de usos, se toma un 90 % del caudal de abastecimiento.

VERTIDOS DE SANEAMIENTO (AGUAS RESIDUALES)

n°viv l/seglviv Vertido (;a:junctlzl cgrar:g?c:o
Sup. m* I/m?/dia (m?®dia) Ils I/s
Vivienda libre 1.064 0,017 1.562,80 18,09 23,51
Vivienda protegida 467 0,017 685,93 7,94 10,32
Terciario 10.232 2,3 23,53 0,27 0,35
Equipamiento 44.400 0,9 39,96 0,46 0,6
TOTAL 2.312,23 26,76 34,78

En cuanto al dimensionado de la red de pluviales, se toma como intensidad los valores del
Hietograma de bloques alternados diezminutales que a continuacién se muestra:
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Los coeficientes de escorrentias se tomaran los siguientes:

TIPO DE SUPERFICIE [
Grandes areas pavimentadas 0,95
Areas urbanas 0.85
Areas residenciales 0,50
Areas no pavimentadas 0,20

Para la totalidad del sector, conforme a las instrucciones técnicas, se limita la admision de
los caudales de escorrentias procedentes de las parcelas, a un caudal maximo de 100 I/s por
hectarea, mientras que la de los viarios se limitara a un caudal maximo de 150 I/s por hectarea.

Para ello, se aplicaran sistemas urbanos de drenaje sostenible (SUDS), técnicas de drenaje
urbanos sostenibles (TUDS) y disefios especificos de los espacios, preferentemente en los
sistemas de espacios libres, que posibiliten la detencién, retencion, filtracién, infiltracion de las
agua pluviales al objeto de Disminuir el riesgo de inundaciones de origen pluvial y de
desbordamiento de la red de saneamiento en episodios de lluvia, tal y como se recoge en el
articulo 259 ter del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH), aprobado por Real
Decreto 849/1986, de 11 de abril.

6.3. Red de distribucion de energia eléctrica.

Para la cuantificacién de la demanda de energia eléctrica se toma la reserva establecida
para el sector en el Convenio Marco firmado entre el Ayuntamiento de La Rinconada y
EDISTRIBUCION Redes Digitales, S.L.U. para la ampliacién de la subestacion eléctrica del
Céanamo Il.

En dicho convenio se fija una reserva de potencia para las fases pendientes de ejecucion
del sector de 7.505,02 kW.

La red de media tension encargada de alimentar los centros de transformacion provendra
de la citada subestacion y se realizara mediante una canalizacion subterranea de ida y vuelta
compuesta por un conductor unipolar.

Debido a la potencia requerida se considera la construccion de varios centros de
transformacion que alimenten el nuevo desarrollo. Todas las redes de BT se plantean en anillos
cuya longitud total no supera los 500 metros debido a los problemas que se ocasionan en
términos de perdida de carga y proteccion cuando esta distancia se sobrepasa.
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6.4. Red de recogida de residuos sélidos urbanos

El disefioT] .Eigu :d g4 recogida de residuos urbanos comienza con la cuantificacion de los
coWs ?F\Q“’
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DWE\:\%“% fﬁke:‘% " B e s @ydia segun el uso y la tipologia de estos. Estedmdmago se adjunta en
DMEL;LOZLD\A Qw6 propios Planes Generales de los mummpg@@fﬁi&b@ﬁ en | el caso de La
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ncomatla_aparcCe una estimacion de la produccion diaria total, por Lgxoqﬁ‘év’ se tomaran como
S MO

vetofes de calculo los relativos al apartado 2.1.2.1 del CTE DB'HS2.

En el caso de las viviendas, el volumen producido se calcula en funcion del numero de
habitantes, siendo el valor de este de 2,4 por vivienda, de este modo se obtiene la cantidad de
residuos generada en un dia, si bien este numero se suele mayorar en un 20% para poder
absorber aumentos de produccion en el futuro.

RESIDUOS SOLIDO URBANOS

Organico Carton Envases Vidrio
dm?/(persona-dia) 3,00 1,55 8,40 0,48
RSU N° N° Organico Carton Envases Vidrio Varios
viv Hab dm? dm? dm? dm? dm?
Vivienda libre 1.064 2.554 3.831 3.959 21.454 1.226 3.831
Vivienda protegida 467 1121 1.682 1.738 9.416 538 1.682

TOTAL 5.512,50 5.696,25 30.870,00 1.764,00 5.512,50
TOTAL MAYORADO (20%) 6.615 6.836 37.044 2117 6.615

El dltimo paso consiste en conocer el numero de contenedores necesarios para poder
almacenar todos los residuos. Aqui hay que tener en cuenta un factor y es que no todos los
residuos son recogidos a diario, estando esto reservado solo a los organicos y los envases; el
carton se recoge cada 3 dias y el vidrio una vez a la semana.

Contando con que los contenedores de residuos organicos tienen una capacidad de 2.400
litros, los de cartén 3.200 litros, los de vidrio 3.000 litros y los de envase ligeros 3.200 litros,
obtenemos los siguientes n° de contenedores necesarios:

RSU Organico Cartén Envases Vidrio
dm? dm? dm?® dm?®
Capacidad 2.400 3.200 3.200 3.000
N° minimo de contenedores 6 3 12 1

6.5. Red de telecomunicaciones

Para el disefio de la red de Telecomunicaciones se ha efectuado un primer calculo con el fin
de obtener la cantidad de lineas previstas y el numero de armarios de distribucién en el caso
de las viviendas unifamiliares.

Para el calculo del numero de lineas previstas:

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

= Para uso residencial 2 lineas / vivienda.
= Para uso comercial 3 lineas/ 100 m2.

= Para el resto de usos 2 lineas/abonado.

TELECOMUNICACIONES

N° Viv. N° N°
Sup. (m?) Lineas Armarios
Vivienda libre 1.064 2.128 43
Vivienda protegida 467 934
Comercial 10.232 307
Equipamiento 44.400 6 1
TOTAL  3.375 54

El numero de armarios obtenido por calculo obedece a las recomendaciones recogidas en
las normas técnicas de Telefénica y que establece un niumero maximo de 25 acometidas por
armario en el caso de las redes de dispersion para agrupaciones de viviendas unifamiliares.
Respecto a los bloques de vivienda protegida y el equipamiento se considera una acometida
para cada uno.

No obstante para la red de dispersién de las viviendas unifamiliares, segun el Real Decreto
346/2011 de ITC en su apartado 3.1 la distancia entre el punto de interconexién (armario) y el
punto de acceso del usuario sera inferior a 100 metros, por lo que el disefio de la red se ajusta
a esta limitacién, incrementandose en nimero de armarios en caso necesario.

6.6. Red de alumbrado

En relacion a la red de alumbrado publica no se ha realizado un pre-dimensionado sino un
esquema de distribucidn de los circuitos de alimentacién. Si bien existen diferentes condiciones
que habra de cumplir esta red y que son:

= Segun la Guia Técnica de Eficiencia Energética en lluminacion del IDAE la clase de
alumbrado apropiada para vias de baja utilizacion baja por peatones o ciclistas sera
S3.

= El nivel de iluminancia para calles residenciales con trafico rodado (viario perimetral)
sera de 15 lux y 10 lux para calles residenciales sin trafico importante (resto).

El esquema propuesto se divide en agrupaciones de circuitos, estando cada una asociada a
uno de los nuevos centros de transformacion. A partir de estos surgen los diferentes circuitos
que alimentan las luminarias urbanas en baja tension.

Como se comenta anteriormente el nivel de iluminacién variara en funcién del tipo de viario,
quedando la configuracion de la distribucion de las luminarias por definir en el correspondiente
proyecto de obras, en funcion del modelo utilizado.
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

7. CUMPLIMENTO DE LAS REGLAS Y CONDICIONES URBANISTICAS APLICABLES A
LA INNOVACION.

7.1. Régimen de la Innovacién. Reglas para la Ordenacion Urbanistica.

El articulo 36 “Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos
de planeamiento” de la LOUA dispone que cualquier innovaciéon de planeamiento habra de
contemplar las especiales reglas de ordenacién, documentacion y procedimiento que establece
ese precepto.

El citado articulo dispone que la nueva ordenacion debera justificar expresa y concretamente
las mejoras que suponga para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento
de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estdndares de
ordenacién regulados en esta Ley. En este sentido, las nuevas soluciones propuestas
correspondientes a la ordenacion habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin
desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual
o0 mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

7.1.1.Mejoras que la nueva ordenacidon supone para la poblacién.

Como ha quedado expuesto, uno de los principales objetivos de la innovacion es la creacion
de suelo para viviendas unifamiliares, para su puesta en carga inmediata, ya que actualmente
el municipio no cuenta con ningun otro suelo ordenado para la construccion de este tipo de
viviendas, por lo es necesario desbloquear el desarrollo de los terrenos pendientes de urbanizar
de este sector, y ademas, hacerlo con la mayor celeridad posible.

Por otro lado, al reducirse la densidad de viviendas y mantenerse la superficie de espacios
libres, se aumenta la proporcidon de espacios libres por habitante, lo que repercute, sin lugar a
dudas, en una mejor calidad de vida para la poblacion. Ademas, la nueva ordenacion reduce la
superficie de viales, y por tanto se mejora la permeabilidad del suelo, favoreciendo el ciclo
natural al agua.

En este sentido, las mejoras que la nueva ordenacion supone para la ciudadania gravitan
en torno al objetivo de ampliar la oferta de suelos para vivienda, tanto en modalidad libre como
protegida, que vendra a:

= Cubrir la demanda actual de suelo para viviendas unifamiliares, en un medio urbano
mas amable de cara al ciudadano, y mas respetuoso con el medio ambiente.

» Mejorar la interconexion peatonal y viaria del entorno.

7.1.2.Cumplimiento de los principios v fines de la actividad urbanistica
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Esta propuesta guarda consonancia con las determinaciones que sobre la ordenacion
urbanistica se fijan en general para los instrumentos de planeamiento en el articulo 3 de la

LOUA, y de forma mas especifica, con el fin expuesto en el apartado 1.e) de este citado articulo:

Articulo 3. Fines especificos de la actividad urbanistica.

e) Garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la adecuada dotacion y
equipamiento urbanos y el acceso a una vivienda digna a todos los residentes en
Andalucia, evitando la especulaciéon del suelo.

7.1.3.Estandares de ordenacion

La nueva ordenacion que se propone para el sector, con la presente innovacion, no implica
en ningun momento incremento del aprovechamiento lucrativo, ni el cambio de uso
caracteristico del sector, por lo que no es aplicable ninguna de la reglas establecidas los
apartados del articulo 36.2.2% y 52 de la LOUA.

No obstante, como garantia de la adecuada proporcionalidad y calidad de las dotaciones,
como se ha expuesto anteriormente, las reservas de suelo establecidos para tal fin son
conformes con los estandares y reservas minimas fijado por la legislaciéon y los reglamentos
bajo los que se rige el presente documento.

De hecho, en cuanto a las reservas de suelo para sistema de espacios libres, al mantenerse
la superficie de suelo previsto para tal fin, y reducirse el nimero de viviendas, la proporcién de
zonas verdes por habitante es mayor, mejorandose respecto de la proporcioén alcanzada con la
ordenacio6n actual.

7.2. Efectos de la aprobacion del instrumento urbanistico: Aplicabilidad General.

En el articulo 34 “Efectos de la aprobacién de los instrumentos de planeamiento o, en su
caso, de la resolucién gue ponga fin al correspondiente procedimiento” de la LOUA se exponen
los efectos que tendra la aprobacion de los distintos instrumentos de planeamiento, en
conformidad con su propio contenido, entre ellos la obligatoriedad del cumplimiento de sus
disposiciones por todos los sujetos, publicos y privados, sin diferenciacion ni exenciones.

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
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7.3. Cumplimiento de los criterios minimos de Sostenibilidad

El Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana dispone entre otros aspectos
vinculados a la sostenibilidad:

Articulo 22. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y
garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio
urbano.

7. La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica establecera en qué casos el
impacto de una actuacion de urbanizacién obliga a ejercer de forma plena la potestad de
ordenacion del municipio o del ambito territorial superior en que se integre, por trascender
del concreto ambito de la actuacion los efectos significativos que genera la misma en el
medio ambiente”.

En un principio resultaria de aplicacion lo dispuesto en la disposicion transitoria cuarta del
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

Disposicion transitoria cuarta. Criterios minimos de sostenibilidad.

Si, trascurrido un afio desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo,
la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica no estableciera en qué casos el
impacto de una actuacion de urbanizacién obliga a ejercer de forma plena la potestad de
ordenacion, esta nueva ordenacion o revisidn serd necesaria cuando la actuacion conlleve,
por si misma o en union de las aprobadas en los dos ultimos afios, un incremento superior
al 20 por ciento de la poblacion o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o
ambito territorial.

La legislacion autondmica en Andalucia [LOUA] disponia de criterios especificos vinculados
a la sostenibilidad, criterios que fueron introducidos en la misma mediante la Ley 2/2012, de 30
de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, contemplandose expresamente:

Articulo 37. Revision de los instrumentos de planeamiento: concepto y procedencia.
[...]

2. La revisién puede ser total o parcial segun su ambito o alcance. La revisién puede ser
parcial cuando justificadamente se circunscriba a una parte, bien del territorio ordenado
por el instrumento de planeamiento objeto de la misma, bien de sus determinaciones que
formen un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez.

A tales efectos, se considera que una innovacion trasciende del ambito de la actuacion
conllevando la revisién del planeamiento, a los efectos de la sostenibilidad, cuando
ésta determine, por si misma o en union de las aprobadas definitivamente en los
cuatro afios anteriores a la fecha de su aprobacion inicial, un incremento superior
al veinticinco por ciento de la poblacion del municipio, o de la totalidad de la
superficie de los suelos clasificados como urbanos, descontando de dicho computo
los suelos urbanos no consolidados que se constituyan como vacios relevantes conforme
a lo previsto en el apartado 4 del articulo 17.
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Modificacion n° 4 de la ordenaciéon pormenorizada del sector SUO/SJ-1.

La propuesta de la Modificacion es limitada en extension y poblacién, con detrimentos de

habitantes en vez de con incrementos.

Conjunto de Innovaciones en La Rinconada aprobadas en los cuatro ultimos ainos.

En los cuatro ultimos anos ha concluido la tramitacion de 6 modificaciones del PGOU de La

Rinconada, estas son:

Modificacion Puntual Nom.22 del PGOU

Innovacion de planeamiento aprobada definitivamente el 22/julio/2019.

De caracter urbanistico no estructural, no altera la clasificacion del suelo ni aumenta el
numero de viviendas en el municipio.

Esta centrada en la adaptacion del articulado de las normas urbanisticas en las ordenanzas
de zona industrial, formulada con el fin de permitir la disposicién de instalaciones
industriales hasta 20 m de altura sobre las parcelas asi calificadas.

Modificacion Puntual Num.23 del PGOU

Innovacion de planeamiento aprobada definitivamente el 26/julio/2020.

De caracter urbanistico no estructural, no altera la clasificacion del suelo ni aumenta el
namero de viviendas en el municipio.

Esta centrada también en la modificacién del articulado de las normas urbanisticas en las
ordenanzas de zona residencial “Casco Historico” y “Colectiva Manzana Cerrada”, y tiene
como fin permitir la implantacion de la actividad terciario-hospedaje vinculada a la
calificacion de apartamentos o viviendas turisticas.

Modificacion Puntual Nim.24 del PGOU

Innovacion de planeamiento aprobada definitivamente el 31/marzo/2022.

De caracter urbanistico estructural, no altera la clasificacion del suelo ni aumenta el nUmero
de viviendas en el municipio.

El objeto de esta modificacion es la adecuacion de la normativa del suelo no urbanizable
que regula los usos susceptibles de autorizacién en este tipo de suelos.

Modificacion Puntual Num.25 del PGOU

Innovacion de planeamiento aprobada definitivamente el 16/septiembre/2019.

De caracter urbanistico no estructural, no altera la clasificacion del suelo ni aumenta el
namero de viviendas en el municipio.

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
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El objeto de esta modificacién es adecuar la normativa vigente de las condiciones
particulares de la zona “Terciario Exclusivo”, ampliando el rango de usos compatibles y por
lo tanto susceptibles de autorizacién en dichas zonas de suelo, de manera que se permitan
las actividades industriales, sélo y exclusivamente en aquellos casos en los que el entorno
inmediato tenga caracter industrial y asi este recogido en el dicho documento.

= Modificacion Puntual Num.27 del PGOU
Innovacion de planeamiento aprobada definitivamente el 15/julio/2022.
De caracter urbanistico no estructural, no altera la clasificaciéon del suelo, aunque aumenta
el numero de viviendas en el municipio en un total de 175 nuevas viviendas, que en numero
de habitantes suponen 420 nuevos habitantes, lo que supuso un incremento poblacional
del 1,07%.
El objeto de la modificacion es acometer la transformacion urbanistica de regeneracion y
renovacion urbana de los suelos de la antigua Azucarera, planteando una mejora del
medio, y modificar pardmetros que regulan la altura de la edificacién en las parcelas con
uso industrial con superficie superior a 100.000 m?2,

= Modificacion Puntual Num.29 del PGOU
Innovacion de planeamiento aprobada definitivamente el 17/abril/2023.
De caracter urbanistico no estructural, aunque altera la clasificacién del suelo y aumenta
el numero de viviendas en el municipio.
El objeto de la modificacion es la ordenacién pormenorizada de dos parcelas industriales
de suelo urbano consolidado a residencial C/ Vicente Martin soler, 10 y C/ Mozart, 3;
pasando de Industrial Manzana Cerrada (Z-7) a Unifamiliar Manzana Cerrada (UC), sin
incremento de edificabilidad. Se aumenta el nimero de viviendas en 8, lo que supone un
incremento poblacional en 19 habitantes.

Observando que la propuesta global de las Modificaciones es igualmente limitada en
extension y poblacién, donde uUnicamente se amplia la superficie de suelo de desarrollo en
26.745,07 m?s proveniente de la Modificacion Puntual NOm.27 y Num. 29 juntas [muy inferior
al 1% de la superficie clasificada como suelo urbano (5.672.717 m?s)], se puede considerar que
el desarrollo urbanistico planteado es sostenible por si solo y asumible por el municipio, no
siendo necesario definir medidas especificas adicionales para garantizar revisar la viabilidad y
sostenibilidad del desarrollo urbano.

En cualquier caso la Modificacion Puntual Num.27 del PGOU esta sometida al procedimiento
de Evaluacion Ambiental Estratégica, que analiza la sostenibilidad ambiental de la propuesta
urbanistica conforme a la normativa sectorial, tal como se detalla y justifica en el Capitulo 8 —
"Justificacion del cumplimiento de las determinaciones ambientales recogidas en el Informe
Ambiental Estratégico”.
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7.4. Plazos para la ejecucion del planeamiento. Fases de urbanizacion.

CALENDARIO DE INICIO Y DURACION MAXIMOS DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

En caonfermigad con el articulo 18 “Previsiones sobre las unidades de ejecucion, sistema de A 2L IAG 10
- uﬂ; 0ert” INICIO MAX. DE LAS OBRAS MAXIMA DE
Gk “"‘f\":aona%\\i\« s’ dgng LOUA se viene en establecer los siguientes plazos;, LAS OBRAS
O\Qvit JENTO N_\»'\F_NTEE oA ‘amd\r\aga » . ; »
v EUNCSN 0 oF5 ke Ses@;\.\i(ﬁi) de 20% Fase | 6 meses de la Aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion 18 meses
YDF‘ O\DE\, jee® 21850 2 -
E\ ElLptat parerTa presentacion del modificado del proyecto de parce@m@?f%%e establece enun Fase Il 6 meses desde la recepcion de la Fase 1 18 meses
Hdano ublicaci i initiv instru i i0
desde la publicacion de la aprobacion definitiva def’ nstr mento de planeamiento. Fase Illl 7 meses desde la recepcion de la Fase 2 18 meses
Fase IV 8 meses desde la recepcion de la Fase 3 18 meses
= Urbanizacion Fase V 9 meses desde la recepcion de la Fase 4 18 meses

Teniendo en cuenta el convenio urbanistico firmado, donde se han determinado los términos
de colaboracion para el mejor y mas eficaz desarrollo de la actividad urbanistica, y entendiendo
que su cumplimiento es primordial, se contempla la ejecucién del sector en 5 fases, siendo las
siguientes:

Fase I. Engloba la consolidacion de las manzanas M5, M6, M7, el tramo restante del
bulevar central y la parcela dotacional que presenta fachada a la carretera A-8004, junto
con las zonas verdes adyacentes.

Fase Il. Integraria las manzanas M2 y M8, junto con la M10 y los viarios y espacios libres
a los que presenta fachada M10.

Fase lll. Incluye la M9, asi como la parte proporcional que correspondiente de la manzana
M4, junto con la zona verde que presenta fachada a la futura ronda norte y su tramo de
ronda correspondiente.

Fase IV. Engloba a la manzana M3, asi como la parte restante de la manzana M4, junto
con la zona verde que presenta fachada a la futura ronda norte y su tramo de ronda
correspondiente.

Fase V. Integraria la manzana M1 asi como los viarios circundantes, la zona verde SEL-
3 y el tramo de la de ronda correspondiente, consolidandose asi el 100% de la
urbanizacion.

Se contempla, para una mayor flexibilidad y adaptacién a la demanda del mercado en cada
momento, que se pueda invertir el orden de ejecucion de las fases lll y V.

Respecto al sistema de espacios libres SEL-1, éste se podra ejecutar bien antes de la
recepcion de la fase lll, o tras la materializacion de las viviendas de la M10.

El plazo para inicio de las obras de la fase | de urbanizacién se establece en dos [2] afios
desde la publicacion de la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento, y en todo
caso, seguira el siguiente calendario:
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= Vivienda Protegida
Las parcelas con viviendas protegidas forman parte de las fases lll y IV, por lo que estas no
podran ejecutar hasta en tanto que no se recepcionen estas fases de urbanizacion.

Por tanto, el plazo de inicio de las actuaciones de vivienda protegida se establece como
maximo en dos [2] afios desde recepcién de la fase correspondiente de urbanizacién, hasta la
obtencion de la calificacion provisional.

El plazo de terminacion de las actuaciones de vivienda protegida se establece en cuatro [4]
afnos desde la fecha de la calificacion provisional hasta la presentacion de la solicitud de la
calificacion definitiva.

Los plazos indicados se consideran maximos, por lo que podran ser reducidos o
adelantados. No obstante, los mismos han sido fijados considerando la tendencia de desarrollo
urbanistico en el municipio en el momento actual, el escenario de coyuntura del mercado de la
vivienda presente, las previsiones de la politica municipal en materia de vivienda y las
determinaciones contendidas en el programa de actuacién del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo del TM de La Rinconada 2018-2023 [PMVS]. La variacion de la situaciéon representada
por estos criterios o la revisién del PMVS seran causa justificada para el ajuste o modificacién
de estos plazos de inicio y terminacién.
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8. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES AMBIENTALES
RECOGIDAS EN EL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

8.1. Sentido del Informe Ambiental Estratégico

La evaluacion ambiental estratégica del documento urbanistico ha sido realizada en el
ambito de sus competencias por la Delegacion Territorial en Sevilla de la Consejeria de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul [DT-SMAEA] que actia como 6rgano
ambiental en el procedimiento.

Cumplimentado el proceso, se emite por dicho érgano el Informe Ambiental Estratégico con
fecha de 22/marzo/2023 [expediente administrativo EAE/SE/1215/2021/S el cual determina que
la Modificacion Num. 4 de la Ordenacion pormenorizada del Sector SUO/SJ-1 “San José
Norte”, del Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Rinconada, no tendra efectos
significativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan las
determinaciones ambientales indicadas en el Informe Ambiental Estratégico asi como las
incluidas en el borrador de la innovacion y en el Documento Ambiental Estratégico que no se
opongan a las anteriores.

8.2. Consideraciones contenidas en el Informe Ambiental Estratégico.

8.2.1.Consideraciones en materia de vias pecuarias

Con fecha 08 de marzo de 2023, se recibe informe emitido por el Departamento de Vias
Pecuarias de la Secretaria General Provincial de la Delegacion Territorial en Sevilla de la
Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, sobre los aspectos de su
competencia.

En dicho documento, se resuelve que debera respetarse la superficie de la via pecuaria
“Cordel de Brenes”, delimitada por las coordenadas de la Resolucién de 17 de noviembre de
2008, de la Direccién General de Sostenibilidad en la Red de Espacios Naturales, por la que se
aprueba el deslinde de la via pecuaria denominada «Cordel de Brenes» Tramo I.

Se resalta en el informe, que aunque el deslinde se encuentra caducado mediante Sentencia
dictada en fecha 15 de octubre de 2014 donde se declara la caducidad del procedimiento, los
trabajos técnicos se consideran validos, y que en todo caso no podra ordenarse las zonas
afectadas por Via Pecuaria del sector sin la desafectacion de las vias pecuarias afectadas.

Como se expone en el punto 2.1 “Ambito y Objetivos Generales de la Propuesta”’, se ha
realizar un levantamiento del sector, mediante coordenadas georreferenciadas en sistema UTM
ETRS89, para definir correctamente el perimetro del sector, de manera que se delimita
correctamente el ambito del sector SUO/SJ-1, arrojado una superficie real del mismo de
409.290 m?, dejando fuera del sector el tramo de la Via Pecuaria “Cordel de Brenes” tomando
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Como se puede comprobar en la documentacion integrante del PGOU de La Rinconada
vigente, referentes al sector SUO/SJ-1, asi como en todas sus innovaciones, este tramo de la
Via Pecuaria “Cordel de Brenes” siempre ha quedado fuera del ambito de actuacién, y en este
sentido se ha grafiado y se ha informado al respecto, no siendo sus suelos objeto de
transformacion urbanistica. En este sentido, y tras darse por validos las actuaciones técnicas
para la delimitacion de este tramo de la citada Via Pecuaria, y tras realizar un levantamiento
planimétrico del ambito en coordenadas UTM ETRS89 corrigiéndose la delimitacion el ambito
del mismo dejando fuera cualquier posible afeccion a la citada Via Pecuaria.

8.2.2.Consideraciones en materia de ordenacién del territorio

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
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Con fecha 18 de abril de 2022 se recibe informe emitido por la Oficina de Ordenacion del
Territorio de la entonces Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacién del
Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico, sobre los aspectos de su competencia.

Tras el analisis de la documentacion aportada y los antecedentes obrantes, este informe
concluye que de acuerdo con el articulo 37 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) los instrumentos de ordenacién
incorporaran un diagndstico del paisaje del ambito de referencia.

Del mismo modo concluye que deberan ser tenidos en cuenta en este documento los
objetivos de calidad del paisaje establecidos en la Norma 81, asi como las indicaciones de la
Directriz 82 del POTAUS.

En el apartado 3.3.3 Incidencia del Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion
Urbana de Sevilla del presente documento se recogen las consideraciones indicadas en el
informe, con la aclaracién de que la presente innovacion del PGOU de La Rinconada se
realiza en el marco la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, virtud de la Disposicion Transitoria 32 de la LISTA.

8.2.3.Consideraciones en materia de aguas

En el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica, y atendiendo a la casuistica en el
régimen competencial en materia de aguas, se vienen a emitir informes por parte del Servicio
de Infraestructuras del Dominio Publico Hidraulico de la entonces Delegacién de Agricultura,
Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible en Sevilla, y de la Confederaciéon Hidrografica del
Guadalquivir [CHG], dependiente de la Administracion General del Estado.

Informe del Servicio de Infraestructuras del Dominio Publico Hidraulico
El Servicio de Infraestructuras del Dominio Publico Hidraulico emite, sobre los aspectos de
su competencia, informe el 07 de marzo de 2022.

Entre sus conclusiones expone, que atendiendo a la localizacion de la actuacion urbanistica
corresponde emitir pronunciamiento en la materia al Organismo de Cuenca, en este caso la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir.

Informe de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir

La Confederacién Hidrografica del Guadalquivir [CHG] emite el 05 de agosto de 2022 informe
sobre los aspectos de su competencia, en respuesta al requerimiento realizado por el érgano
ambiental.

En dicho informe se establece, entre otras cuestiones, que:
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= Y que en relacion al Saneamiento, se recuerda que queda prohibido con caracter general
el vertido directo o indirecto de aguas y productos residuales susceptibles de contaminar
las aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio publico hidraulico, siendo de
aplicacion las consideraciones del articulo 259ter del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico (RDPH), aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, relativas al disefio
de la red de Saneamiento.

8.2.4. Consideraciones en materia de Gestion del Medio Natural

Con fecha 28 de abril de 2022 se recibe el informe emitido por el Servicio de Gestion del
Medio Natural de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, sobre los
aspectos de su competencia, en el que comunican que no se aprecian afecciones
significativas en lo referente a las competencias de este Servicio.

8.2.5. Consideraciones en materia de Espacios Naturales Protegidos

Con fecha 30 de marzo de 2022 se recibe el informe emitido por el Servicio de Espacios
Naturales Protegidos de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul,
sobre los aspectos de su competencia, en el que se concluye que no existen afecciones
apreciables a espacios de la Red Natura 2000 que precisen de una evaluacion especifica,
conforme al art. 46.4 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

8.3. Medidas preventivas, correctoras y de control ambiental

Ademas de las condiciones contenidas en el Titulo VI “Normas para la Proteccién del Medio
Urbano y Natural en el Planeamiento” de las normas urbanisticas del PGOU que son también
de aplicacion, en el capitulo 9 “Medidas de preventivas y correctoras de los efectos negativos
relevantes” del Documento Ambiental Estratégico [DAE] se establecen distintas disposiciones
para garantizar un adecuado desarrollo urbanistico, minimizando y corrigiendo en su caso las
afecciones al medio ambiente que puedan darse, incorporandose estas por en el propio Informe
Ambiental Estratégico [IAE].

En este sentido se especifica en ambos documentos que la Modificacién N.° 4 del P.G.O.U
de La Rinconada, por si sola no tiene afecciones negativas sobre el medio ambiente, ya que se
trata de una modificacién muy leve que solo afecta a la reorganizacién del sector y a la tipologia
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de las viviendas, fomentando las unifamiliares lo que disminuye la densidad de viviendas por
hectarea.

No obstante, se citan aquellas medidas preventivas que se deben tener en cuenta en el
desarrollo del planeamiento, que son las mismas que se consideraron en su dia para el sector
previamente a esta innovacion, y algunas derivadas de las nuevas normativas existentes. Asi
se relacionan:

8.3.1.Medidas preventivas para la proteccién de la atmésfera.

La modificacion propuesta disminuye la afeccién a la atmésfera al disminuir la densidad de
viviendas y con ello la generacion de residuos de construccion en fase de obra y los tiempos
de ejecucion.

Del mismo modo la modificacién optimiza y disminuye viales, generando menos
contaminacion una vez el sector se encuentre desarrollado.

Aun asi, para el control de la concentracion de particulas en suspension y otros
contaminantes atmosféricos, segun el EslA aprobado del PGOU, se tendra en cuentan las
siguientes medidas durante el desarrollo del sector:

1. Regar diariamente las zonas de movimiento de la maquinaria para mantener ligeramente
humeda la zona de transito.

Humectacion de los materiales productores de polvo.

Reduccioén de la actividad durante periodos de fuerte viento.

Instalacion de pantallas cortavientos.

Formacion de pantallas arbéreas que capten el polvo de los focos de la produccion.

o g ks Db

Colocacién de toldos y redes para evitar la proyeccion de polvo al exterior.

El movimiento de maquinaria es la principal fuente de emanaciéon de polvo, siendo

necesario la adopcion de medidas concretas para controlar la emisiéon de polvo a la

atmosfera:

7. Asfaltado y/o compactacion de las pistas de acceso a las parcelas evitando la existencia
de materiales sueltos que puedan originar una alta densidad de particulas sélidas en
suspension.

8. Cuando el transporte se realice a través de caminos sin asfaltar o por zonas habitadas
intentar no superar los 40 Km/h de velocidad para disminuir los niveles pulvigenos emitidos
a la atmésfera.

9. Recubrimiento con lonas de las cajas de los camiones que transportan material.

10. Mantenimiento de la maquinaria en perfectas condiciones de uso para minimizar las

emisiones de humos y gases contaminantes a la atmdsfera.
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8.3.2.Medidas preventivas y correctoras para la proteccion del suelo.

Se atenderan las medidas establecidas en el actual planeamiento para el desarrollo del
sector y de forma especifica:
1. Proceder a una retirada selectiva de la cubierta de tierra vegetal y acopio en
condiciones tales que no pierdan sus propiedades.

2. Para evitar la compactacion del suelo, se impedira la circulacion de maquinaria sobre los
acopios.

3. Los acopios reutilizables del suelo seran sembrados con especies herbaceas de
crecimiento rapido, a fin de evitar los procesos erosivos y mantener las caracteristicas
fisico-quimicas del sustrato.

4. Limpiar y restaurar el terreno sobre el que se ha ejecutado la obra al finalizar la misma.

Correcto mantenimiento de la maquinaria en lugares habilitados para ello.

o

6. Establecer un protocolo de actuacién para vertidos accidentales. En cuyo caso se ha de
retirar el vertido con materiales absorbentes adecuados, en caso de vertido sobre el suelo,
retirada del mismo y tratamiento como residuo peligroso, poniéndolo a disposicion de
gestores externos autorizados.

7. Almacenar y manejar los residuos liquidos y peligrosos de forma adecuada para evitar la
posible contaminacién del suelo.

8. Separa en origen los residuos que se van generando, instalando contenedores para los
distintos tipos de residuos y evitar que se mezclen.

8.3.3.Medidas dirigidas a la prevencién de riesgo de incendios:

En este ambito se acatara lo establecido en la normativa en vigor: La Ley 5/1999, de 29 de
junio, de prevencion y lucha contra los incendios forestales, el Decreto 247/2001, de 13 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Prevencion y Lucha contra los Incendios
Forestales y el Decreto 371/2010, de 14 de septiembre, por el que se aprueba el Plan de
Emergencia por Incendios Forestales de Andalucia y se modifica el Decreto 247/2001, de 13
de noviembre.

Como se ha visto en el diagndstico del presente documento, el término municipal de La
Rinconada se encuentra en su totalidad fuera de la “Zona de Peligro”, debido a la ausencia de
areas forestales, no obstante, se ha de presentar atencion a evitar cualquier conato de incendio
con las siguientes medidas:

1. Sistema de prevencién de incendios segun normativa y tipologia de la obra a desarrollar.
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2. Correcto almacenamiento de sustancias inflamables y cumplimiento de normativa en la
materia.

3. Orden y limpieza general de las parcelas

4. Disposicion y almacenamiento correcto de residuos generados.

8.3.4.Medidas dirigidas a la prevencién de riesgos de inundacion:

La ubicacion de la modificacion propuesta se encuentra fuera de cualquier area con riesgo
de inundacion, como hemos visto anteriormente en el apartado de “Medio Natural” del presente
documento.

No obstante, se ha de disenar el correcto sistema de recogida de pluviales en los proyectos
de urbanizacion, y el drenaje adecuado de las areas verdes. Se propone en la modificacion la
consolidacién del borde urbano con aplicacion de tratamientos SUDs, que facilitan el drenaje y
aprovechan el agua de lluvia.

8.3.5.Medidas preventivas para la proteccién del medio hidricos:

El medio hidrico no va a verse afectado de forma directa por la modificacion propuesta.
Se han de cumplir las medidas preventivas y correctoras que se expusieron en el EslA para
el desarrollo de este sector en fase de obra y concretamente:

1. Establecer medidas de almacenamiento, manejo y control adecuadas de los productos
quimicos, toxicos y combustibles que pudieran utilizarse para evitar derrames en el agua
superficial, asi como su posible contaminacion.

2. Manejary almacenar de forma segura los productos liquidos con el fin de evitar el derrame
de estos y su afectacion tanto a las aguas superficiales como subterraneas.

3. Realizar la limpieza, reparacién y puesta a punto de los vehiculos en lugares habilitados
para tal efecto (solera impermeabilizada y con dispositivo antivertido).

4. Para limpiar derrames de aceites, liquidos de frenos, fluidos de transmision, etc., emplear
absorbentes adecuados (como sepiolita) y gestionar éstos como residuos peligrosos y no
emplear nunca agua.

5. Controlar el agua de limpieza, reutilizarla si fuera posible y gestionarla como un residuo
peligroso en el caso de contaminacion.

6. Establecer un plan de emergencia para posibles vertidos accidentales.

7. Gestionar de forma adecuada el agua utilizada para regar la zona de trabajo, con el fin de
evitar el levantamiento de polvo.

8. Sustituir la limpieza con agua de zonas asfaltadas por otros métodos mas eficientes.

9. Optimizar el agua utilizada para el riego de caminos de acceso y zonas de ejecucion de la
obra con el fin de evitar el levantamiento de polvo.

10. Optar por el agua reutilizada para los usos de riego, tanto en jardineria como para el baldeo
de calles.
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14. Se prohibe la construccion de pozos negros o fosas sépticas.
15. Se prohibe cualquier vertido directo.

8.3.6.Medidas preventivas dirigidas a la proteccién de flora y fauna.

La actividad que se pretende llevar a cabo en la presente modificacién no tiene afecciones
negativas a las areas de distribucién de especies de flora y fauna amenazada, ya que nos
encontramos sobre suelo de caracter urbano ordenado. Ademas, el uso del sector ya se
encuentra contemplado en el PGOU y la modificacion propuesta solo conlleva afecciones
positivas a la zona. Algunas medidas preventivas que se propusieron en el EslA son:

1. Delimitar un area de trabajo con el fin de evitar la degradacién del entorno colindante.

2. Trazar la red viaria protegiendo la vegetacién que se deba de incorporar a las zonas verdes.

3. Evitar el desbroce y la eliminacién innecesaria de arboles y arbustos especialmente en las
zonas de borde.

4. Hacer una prevision de actuaciones con el fin de que los trasplantes de los pies arbéreos
puedan realizarse en las temporadas o periodos de parada vegetativa.

5. Los naranjos seran utilizados como vegetacién ornamental, utilizando los tratamientos
adecuados para su traslado desde la tierra de cultivo a la zona ajardinada.

6. Instalar vallas que sirvan de proteccion a las especies situadas en el entorno donde se van
a llevar a cabo las actuaciones.

7. Para las zonas verdes y espacios libres se deben utilizar, fundamentalmente, especies
autéctonas, estableciendo una programacion de plantacion entre especies de crecimiento
lento y rapido.

8.3.7.Medidas dirigidas a la protecciéon de vias pecuarias

La modificacion propuesta sobre la reorganizacién del sector no afecta a la via pecuaria
colindante, manteniéndose las zonas verdes en la zona mas cercana a la misma.

Se le dara el adecuado tratamiento de borde a la zona colindante, evitando afecciones
derivadas del arrastre de pluviales o materiales aridos.

El uso pecuario es prioritario no causando afecciones ni ocupacion de la via.

8.3.8.Medidas relativas a la gestidon de residuos
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En relacién con la gestidn de residuos no peligrosos:

Se atendera a la normativa de aplicacion (Ley 22/2011, de 28 de julio, de Residuos
y Suelos Contaminados-, Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental; Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
de Residuos de Andalucia.)

Los residuos no peligrosos, para su gestion, se pondran a disposicién de la entidad
local, segun se establezca en las ordenanzas municipales.

En el caso de produccién de residuos de construccion y demolicion:

Los residuos de construccién y demolicién que se pretendian originar obtendran una
disminucion, ya que, al disminuir la densidad de viviendas, disminuye este parametro.
De acuerdo con el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
produccién y gestién de los residuos de construccion y demolicion, y el Decreto
73/2012 de 12 de marzo, los proyectos de ejecuciéon de aquellas actividades que se
deriven del desarrollo del presente instrumento de planeamiento incluiran un Estudio
de gestion de residuos de construccion y demolicion con el contenido previsto en el
articulo 4 de dicho Real Decreto.

Los residuos de construccion y demolicion originados en las obras se destinaran,
preferentemente, a operaciones de reutilizacion, reciclado u otras formas de
valorizacion. No podran depositarse en vertedero los residuos de construccion y
demolicion generados en la obra que no hayan sido sometidos a alguna operacién
de tratamiento previo.

Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones de higiene vy
seguridad, evitando la mezcla de fracciones ya seleccionadas que impidan o
dificulten su posterior valorizacion o eliminacién

Las tierras limpias de excavacion se gestionaran conforme a la Orden APM
1007/2017, pudiendo valorizarse en otras obras.

Si se producen residuos inertes de construccion o demoliciéon se fomentara el
tratamiento in situ de los mismos, pudiendo reutilizar el material reciclado en la propia
obra para relleno. Para ello se contara con una entidad gestora autorizada y la
maquinaria propia para ello.

En el caso de produccion de residuos peligrosos:

Se atendera a lo previsto para su gestion en el Decreto 73/2012, de 22 de marzo, por
el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia.

En el caso de que en el ambito de las obras del presente planeamiento se produjeran
residuos peligrosos, la empresa encargada de la ejecucion de las obras, debe
encontrarse inscrita en el Registro de Productores de Residuos Peligrosos, conforme
a lo establecido en el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, debiendo cumplir las
obligaciones establecidas en articulo 13 del citado decreto.
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= Deberan de disponerse y almacenarse de forma adecuada, siendo etiquetados y
puestis a disposicion de gestores externos autorizados para su tratamiento. En

~ROYE 0o
«@o-r*«““‘*iféffgf‘fé‘@gf*::ij:m ‘é macenaran por periodos superiores a 6 meses.
%gfuh: E:&g\g\‘-‘éégie RO 60 ey\\(?g’e‘ ,283‘3@
F?ch;;&éwm o o™ . . L L aaemgmc
S _3.3:9 1 ediddS ieiativas a la proteccién del paisaje cporc®

La modificacion propuesta favorece la integracién paisajistica al fomentar las viviendas bajas
unifamiliares.

Sin embargo, se ha de acatar todas las medidas expuestas y aprobadas en el PGOU, y
concretamente:

= La ocupacion de los terrenos debe cefiirse estrictamente a la superficie de afeccion
evitando intrusiones en terrenos colindantes.

= Utilizar pantallas visuales destinadas al enmascaramiento de las implantaciones bien
con elementos naturales o mezclados.

= El paisaje urbano debe adoptar un disefio que tenga como principal apuesta el
respeto al medio ambiente imponiendo dichas pautas en el disefio de la construccion.
Proceder a la recogida controlada y adecuada gestion ambiental de los residuos, para evitar

la acumulacion de escombros incontrolados.

8.4. Plan de Control y Programa de Vigilancia Ambiental

En el capitulo 11 “Seguimiento del Planeamiento” del Documento Ambiental Estratégico
[DAE] se establece la metodologia para el adecuado control y seguimiento de las medidas
protectoras ambientales definidas sobre la actuacion urbanistica de manera que se garantice
el cumplimiento de las recomendaciones y medidas establecidas que vengan en minimizar los
impactos asociados, recogiéndose en el propio Informe Ambiental Estratégico [IAE],
estableciéndose como objeto de seguimiento por parte de la entidad local, como responsable
del cumplimiento de lo indicado en el documento ambiental estratégico, los siguientes:

1. Durante la fase de aprobacion de los proyectos de urbanizacion que desarrollen el sector
por fases, velara por el cumplimiento de las medidas aqui expuestas, asi como las que
actualmente existen en el planeamiento aprobado. Igualmente, previa a la emision de
cualquier Licencia de obra.

2. Se asegurara de la correcta gestion de residuos en las obras solicitando los Certificados
correspondientes por las entidades gestoras autorizadas para los residuos generados.

3. Vigilara el nivel de ruido de la obra, y realizara en caso de necesidad y de afecciones a
los vecinos mediciones para asegurar el cumplimiento de la normativa en vigor.

4. Cumplimiento de las medidas de prevencién y control establecidas en el presente

documento.
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9. VALORACION DE IMPACTO EN SALUD

De acuerdo con la Ley 16/2001, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (LSPA),
art. 56.1.b y el Decreto 169/2014 de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento
de la Evaluacién de Impacto en Salud (EIS), art.3, estdn sometidos a Evaluacion del Impacto
en la Salud aquellos instrumentos de planeamiento general, asi como sus innovaciones, y

aquellos instrumentos de planeamiento de desarrollo que afecten a areas urbanas socialmente
desfavorecidas o que tengan especial incidencia en la salud humana.

Al tratarse la presente modificacion de una innovacion del planeamiento general, el
documento se encuentra sometido a una Evaluacion de Impacto en Salud, no obstante, al
tratarse de una modificaciéon de ordenacidon pormenorizada, de un area urbana no
desfavorecida socialmente, podria tener cabida el platearse la innecesaridad de someterse a
Evaluacion de Impacto en la Salud por no presentar impactos significativos en la salud.

Para valorar el posible impacto en la salud, se sigue el esquema recogido por el “Manual
para la Evaluacion de Impacto en Salud de Proyectos Sometidos a Instrumentos de Prevencion
y Control Ambiental en Andalucia”.

9.1. Descripcion de la actuacion.

Considerando la situacién actual del mercado inmobiliario y la demanda real en la zona, todo
sefala a que la ordenacion vigente debe reformarse con objeto de obtener una ordenacion mas
versatil que sea capaz de adaptarse a la demanda real de cada momento, presente o futuro,
asi como obtener un mayor nimero de parcelas de uso residencial unifamiliar, mayormente
para viviendas de planta baja, y reducir el nimero de viviendas plurifamiliares, pero
manteniéndose modelo de ciudad especifico establecido por el PGOU para el sector.

Otros de los objetivos del instrumento de planeamiento es dotar de mayor flexibilidad y
versatilidad a la ordenacion pendiente de ejecutar del sector, de forma que se puedan adaptar
facilmente a las variaciones de demandas del mercado.

Para ello, a diferencia de la ordenacion vigente, y tras la experiencia de las muchas
modificaciones que el planeamiento del sector ha sufrido para la materializacion de la fase 1,
se proponen ahora grandes manzanas de uso residencial, que sean versatiles en cuanto su
desarrollo y puesta en carga, de forma que sean capaces de adaptarse a las demandas
actuales o futuras mediante un simple tramite de Estudio de Detalle, y sin necesidad de tramitar
modificaciones de planeamiento de mayor calado, donde se fijarian nuevas calles, si asi fuera
necesario, asi como las alineaciones, rasantes y volumetria.

Se establece una prevision de tipologia edificatoria mayoritaria de vivienda unifamiliar en
planta baja o vivienda pareada de dos plantas de altura, aunque se reservan dos manzanas
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donde se prevé una tipologia en condominio donde coexistan dentro de la misma parcela
edificable tipatodias plurfamiliares y unifamiliares.
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Cial unifamiliar, y reducir el numero de viviendas plurtfa‘r*ﬁﬁlares lo que conlleva una
reduccion del aprovechamiento y edificabilidad del sector, y por tanto del numero total de
viviendas del mismo, con el consiguiente reajuste de las dotaciones pendientes de ejecutar.

Manteniéndose las directrices del PGOU, se estable una propuesta de reordenaciéon en
coherencia con lo ya ejecutado y consolidado en el sector, y por tanto con el modelo de
ciudad establecido especificamente, tanto para éste como para el sector contiguo, donde se
preveia una densidad de 40 viviendas por hectarea, lo que se corresponde con una densidad
media, al hallarse dentro del rango de “mas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea”
establecidos en la LOUA, reduciéndose ligeramente, tras la modificacion que se pretende
tramitar, a las 36 viviendas por hectarea.

La ordenacion propuesta mantiene el viario estructurante que conformara la Ronda Norte de
San José prevista por el PGOU, y que tiene continuidad en los sectores SUnS-6 y SUnS-2 “San
José Norte II”, conformandose entre los tres sectores una parte importante de la Ronda prevista
que dara servicio a gran parte de la poblacion de San José, asi como mayor fluidez en los
desplazamientos del municipio y en sus comunicaciones con los nucleos cercanos.

Paralela a esta ronda se ubica una franja de sistemas de espacios libres prevista en la
ordenacion actual del Sector SUO/SJ-1, con lo que se alejan las viviendas del ruido y del trafico
previsible en dicho viario, actuando como pantalla acustica y como catalizador natural.

Se mantienen igualmente los viarios vinculantes establecidos en el PGOU para el interior
del sector, por lo que se dara continuidad a la Avenida “Verde Que Te Quiero Verde”, constituida
por cuatro carriles, dos en cada sentido separados mediante una mediana, conformando un eje
vertebrador del sector, aunque no se alargara hasta la carretera A-8004, ya que eso implicaria
dos rotondas muy seguidas en este eje de comunicacion, cuando con la rotonda prevista que
da acceso al sector se considera suficiente.

Esto permite no sélo permite crear un anillo verde alrededor de todo el sector, sino que hace
de catalizador y de barrera acustica entre la urbanizacion y la carretera autonémica.

Los sistemas de espacios libres pendientes de ejecutar, asi como las reservas de suelos
para dotaciones, se colocaran apoyandose en el anillo verde que circunvala al sector. La
superficie de sistemas de espacios libres se aumenta ligeramente con respecto a la prevista en
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w

la ordenacién vigente. No obstante, |la superficie de reserva de suelo para dotaciones se ajusta
al numero de viviendas que se propone con la nueva ordenacion.

En el centro del sector, y paralelos al viario vinculante central, se ubican las manzanas
residenciales extendiéndose a norte y sur de éste, dando continuidad a la trama urbana ya
consolidada del sector SUO/SJ-1.

W T\x\n Bl

Por tanto, los parametros urbanisticos que se proponen para la reordenacion del sector son
los siguientes:
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PARAMETROS URBANISTICOS

~ \ Superficie Sector 409.229 m?
Coeficiente Edificabilidad Sector 0,475
Aprovechamiento medio mamdma"‘a“ 0,416

(e !
0\\,\5E T

oMo T e e 2023
Dvo‘zéé\iﬂgf;? e iNumero total de viviendas ooewio L 1.531
I Unidades de Aprovechamiento ‘,,_ng\ooczc‘“)m 170.235 U.A.
Edificabilidad Total - 194.384 m2t
Numero de viviendas libres 1.064
Numero de viviendas protegidas 467
ORDENACION Coeficiente Edificabilidad Residencial 0,45
PORMENORIZADA Edificabilidad Residencial 184.153 m2t
Edificabilidad Comercial (TERC. COMP.) 10.231 m?
Superficie DOTACIONES 44.400 m%s
Superficie S.E.L. (Local) 52.592 m?s
Porcentaje S.E.L. (Local) 12,85%

9.2. Caracterizacion de la poblacién y su entorno.

El municipio de La Rinconada se localiza en el centro de la provincia de Sevilla, distando
unos 6 kilometros de la capital y limitando con ella al sur, al oeste con La Algaba, al norte con
Alcala del Rio y Brenes y al este con Carmona.

La actual red estructural de comunicaciones de La Rinconada se compone del viario
supramunicipal formada por la A-4, y aunque exteriores al municipio pero funcionalmente

230000 235000 240000 250000

230000 235000
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basicas la SE-30, la Ronda Urbana Norte y la Ronda Supernorte. Ademas esta el Acceso Norte
a Sevilla, la A-8002 Sevilla-La Rinconada-Alcala del Rio, la A-8004 Sevilla-San José de La
Rinconada-Brenes, la A-8005 San José de La Rinconada-Los Rosales, la A-8001 La
Rinconada-San José de La Rinconada, principalmente. De las infraestructuras ferroviarias, las
lineas Madrid-Sevilla en alta velocidad y la convencional con dos apeaderos en San José, asi
como la estacion de mercancias de Majarabique.

Y por ultimo, el aeropuerto de San Pablo que se localiza entre los términos de Sevillay La
Rinconada.

El municipio de La Rinconada se encuentra inmerso en el area metropolitana de Sevilla,
tanto funcional como administrativamente, siendo el quinto municipio en poblacién tras Sevilla,
Dos Hermanas, Alcala de Guadaira y Mairena del Aljarafe.

Poblacionalmente se trata de un municipio en crecimiento, entorno a un 9,43 % en la ultima
década, con una media de edad de 39,9 afios.

Poblacion total. 2022 39.509
Poblacion. Hombres. 2022 19.600
Poblacion. Mujeres. 2022 19.909
Edad media. 2022 38,9
Porcentaje de poblacién menor de 18 afios. 2022 201
Porcentaje de poblacién mayor de 65 afos. 2022 12,6
Nacimientos. 2021 284
Defunciones. 2021 293
Matrimonios. 2021 176

Fuente: https://www.juntadeandalucia.es/institutodeestadisticaycartografia

De la tabla y el grafico anterior se obtiene también, que la poblacion vulnerable del municipio,
y como poblacion mas vulnerable se entiende a los mayores de 65 afios y a los menores de 18
afos, es del 32,7%.
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POBLACION - La Rinconada - 2022
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Poblacion Total en el Municipio: 39.509
Poblacion Hombres: 19.600
Poblacion Mujeres: 19.909

Fuente:INE , Grafico elaborado por FORO-CIUDAD.COM para todos los municipios de Espafia
Analizando la distribucién espacial de la poblacién, la zona objeto de la presente

documentacién se corresponde con una zona de baja densidad poblacional, en linea con la
reordenacion propuesta, lo que repercute en una mejor calidad de para los habitantes.
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En cuanto al crecimiento natural o vegetativo, estos ultimos afios ha sido negativo, lo que
confirma la tendencia negativa que se arrastra en los ultimos 15 anos:

La Rinconada - Crecimiento Natural de la Poblacion
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Mercado de Trabajo

Paro registrado. Mujeres. 2022

Paro registrado. Hombres. 2022

Paro registrado. Extranjeros. 2022
Tasa municipal de desempleo. 2022
Contratos registrados. Mujeres. 2022
Contratos registrados. Hombres. 2022

Agricultura. 2020

Cultivos herbaceos: Has
Cultivos lefiosos: Has

Establecimientos con actividad econémica. 2021

Sin asalariados

Hasta 5 asalariados
Entre 6 y 19 asalariados
De 20 y mas asalariados
Total establecimientos

Respecto a su actividad econdmica, ésta se puede resumir en las siguientes tablas:

2.564
1.478
110
22,0
9.486
12.071

5.846
3.741

1.442
1.025
285
126
2.878
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En cuanto al perfil de Salud, como se muestra en el grafico siguiente, en la Gltima década, las
PriMes econdmicas. 2017 causas de mortandad principales del municipio de La Rinconada de deben principalmente a
STAR - o 00 . . . . . P ~
v\@ﬁ@%@ ?\Tgf;hp%a or y al por menor 810 tumores y enfermedades del sistema circulatorio, tomando cierta relevancia en los ultimos afios
T ANNES

nania . . . . . . . . . .
D\E‘SUMENT:NA\_N\E“Y‘éQﬁ%MtruCCIon es-\bn,e\*.‘g%"e‘%?g 286 enfermedades del sistema respiratorio, del sistema digestivo y del sistema genitourinario.
PT 560 | et nerTTaciurera et e 255
PE‘“C . . . , . 2CAD
Ividades profesionales, cientificas y técnicas Csv_mm“’oc 225
Transporte y almacenamiento 219 Dado que la modificacion propuesta abarca una parte muy concreta y acotada del término,
los posibles impactos en los determinantes de salud no son muy elevados.
Transportes
Vehiculos turismos. 2021 19.032 No obstante se estableceran limitaciones para minimizar aquellos impactos que sean
Autorizaciones de transporte: taxis. 2017 19 .
o ) negativos.
Autorizaciones de transporte: mercancias. 2017 558
Autorizaciones de transporte: viajeros. 2017 22
Vehiculos matriculados. 2021 685
Vehiculos turismos matriculados. 2021 484
Turismo
Hoteles. 2020 5
Hostales y pensiones. 2020 1
Plazas en hoteles. 2020 270
Plazas en hostales y pensiones. 2020 27
Fuente: https://www.juntadeandalucia.es/institutodeestadisticaycartografia
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9.3. Identificacion de los impactos en los determinantes.

En este-ahadado se\ procedera a identificar los potenciales efectos de la modificacion

a0

O
Tiepugsiarst loseetaggngntes de la salud, y a realizar una sencilla valoracion de la relevancia
pOR E:\Y(J;EDEL“W g2 : Fooent® * 11488
P ceanone® (‘,N)Fcaw‘3
gede B¢ R 309\0002

i .. . . AL .

#Tanalisis de la relevancia se va a efectuar de forma cualitafiva considerando tres aspectos
fundamentales de los impactos: su probabilidad, intensidad, y posible permanencia o
irreversibilidad de los mismos. Los criterios de valoracion son los siguientes:

BAJO

MEDIO

ALTO

PROBABILIDAD

No se prevé que se
produzca una
modificacion
significativa en el/los
determinante/s.

Resulta razonable
esperar que se va a
producir una
modificacién en el/los
determinante/s pero
puede no ser
significativa o depender
de la concurrencia de
factores adicionales.

Resulta practicamente
seguro bien por la
experiencia acumulada o
por el desarrollo légico de
las medidas que se va a
producir una modificacién
significativa en el/los
determinante/s.

INTENSIDAD La modificacion La modificacion prevista | La modificacion prevista es
prevista no tiene la tiene suficiente entidad de tal entidad que se altera
suficiente entidad como | como para detectarse por completo el estado
para alterar de forma facilmente pero el inicial del/de los
significativa el estado resultado final esta determinante/s.
inicial del/de los claramente influenciado
determinante/s. por el estado inicial

del/de los
determinante/s.
PERMANENCIA | La modificacién es Modificacion no Modificaciéon que se puede

temporal, de tal forma
que sus efectos
pueden atenuarse o
desaparecer en meses.
El grado de dificultad
fisica / econémica / por
motivos de
impopularidad o de
improbabilidad dadas
las tendencias
observadas para
implementar medidas
que potencien o
corrijan los efectos
(segun el caso) es
relativamente sencillo.

totalmente permanente
pero cuyos efectos
tardan afios en
atenuarse o
desaparecer. El grado
de dificultad fisica /
econdmica / por motivos
de impopularidad o de
improbabilidad segun
tendencias observadas
para implementar
medidas que potencien
o corrijan los efectos
(segun el caso) es
importante pero es
posible volver a la
situacién inicial.

considerar practicamente
irreversible o cuyos efectos
van a tardar en atenuarse
décadas. El grado de
dificultad fisica / econémica
/ por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad dadas las
tendencias observadas
para implementar medidas
que potencien o corrijan los
efectos (segun el caso) es
muy elevado.
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ASPECTOS A

£
\ES / ESPACIOS VACIOS / ESPACIOS USO PUBLICO

PROBABILIDAD

INTENSIDAD PERMANENCIA

GLOBAL

JEEE
rpR O )
onst
ac

%ggiggﬁgﬁ?;%%iegmwé\‘%?p niturales, zonas verdes e instalaciones deportivas ‘ mao“fg?‘q‘ag MEDIA BAJA ALTA NO SIGNIFICATIVO
Pozéﬁféxmgﬁngﬁlgeyé@m%?i 5T Qe lugares de concurrencia publica. Sge o © v ALTA MEDIA ALTA SIGNIFICATIVO
: #dad a las olas de calor por efecto islas de calor. Mm\ooczc‘*‘*cw MEDIA BAJA ALTA NO SIGNIFICATIVO
2 Existencia y/o calidad masas de agua en zonas de ocio o para usos recreativos. - - - -
5. Relacion entre espacios publicos y privados en usos del suelo (macro). MEDIA MEDIA ALTA SIGNIFICATIVO
6. Ecosistemas naturales, distribucion de especies de riesgo en alergias por polen. MEDIA BAJA ALTA SIGNIFICATIVO
MOVILIDAD SOSTENIBLE / ACCESIBILIDAD A SERVICIOS
1. Impacto de la calidad de aire asociada al trafico de vehiculos pesados. MEDIA BAJA ALTA NO SIGNIFICATIVO
2. Infraestructura para la movilidad no asociada a vehiculos a motor. MEDIA MEDIA ALTA SIGNIFICATIVO
3. Accesibilidad a transporte publico. MEDIA BAJA ALTA NO SIGNIFICATIVO
4. Accesibilidad a servicios sociales, educativos y/o sanitarios BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
5. Niveles de accidentalidad ligados al trafico BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
6. Accesibilidad a espacios para el desarrollo econédmico y del empleo local MEDIA MEDIA MEDIA SIGNIFICATIVO
DISENO URBANO Y OCUPACION DEL TERRITORIO
1. Existencia y localizacion de viviendas de promocion publica MEDIA MEDIA MEDIA SIGNIFICATIVO
2. Disponibilidad de viviendas con suficiente calidad y variedad de tipologias MEDIA MEDIA MEDIA SIGNIFICATIVO
3. Densidad y conectividad en la ocupacion del suelo MEDIA MEDIA MEDIA SIGNIFICATIVO
4. Habitabilidad y/o disefio de las vias de comunicacion de uso peatonal ALTA MEDIA ALTA SIGNIFICATIVO
5. Ocupacion zonas vulnerables a fendmenos meteoroldgicos extremos BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
6. Relacion entre espacios publicos y privados en usos del suelo [micro] BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
METABOLISMO URBANO
1. Cercania o intensidad de fuentes de contaminantes fisicos/quimicos del aire a poblacién. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
2. Cercania o intensidad de fuentes de contaminacion acustica a poblacion. MEDIA BAJA MEDIA NO SIGNIFICATIVO
3. Redes de abastecimiento de agua potable y/o de otra calidad segun usos. MEDIA MEDIA MEDIA NO SIGNIFICATIVO
4. Alcantarillado, saneamiento y estaciones depuradoras de aguas residuales. MEDIA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
5. Cercania o tamario de vertederos o plantas de tratamiento de residuos a poblacion. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
6.Calidad y/o disponibilidad del agua para consumo o usos recreativos BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
CONVIVENCIA SOCIAL
1. El volumen y emplazamiento de personas en riesgo de exclusion o desarraigo social. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
2. Los espacios publicos de convivencia sin barreras de acceso de cualquier tipo. ALTA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
3. La habitabilidad del entorno urbano. ALTA MEDIA ALTA SIGNIFICATIVO
4. El empleo local y el desarrollo econémico. ALTA MEDIA MEDIA SIGNIFICATIVO
5. La estructura y composicion poblacional (despoblacién, envejecimiento...) BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
6. Viviendas con suficiente calidad y variedad que promuevan la heterogeneidad social ALTA MEDIA MEDIA SIGNIFICATIVO
OTRAS AREAS DE INTERVENCION
1. Terrenos afectados por normativa de Policia Sanitaria Mortuoria ALTA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
2. Cercania de vectores de transmision de enfermedades a la poblacion BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
3. Calidad y productividad de los suelos y de las aguas subterraneas. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
4. Probabilidad de ocurrencia de grandes accidentes en zonas pobladas. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
5. Exposicién de la poblacion a campos electromagnéticos. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
6. Riqueza monumental, paisajistica y cultural de la zona. BAJA BAJA BAJA NO SIGNIFICATIVO
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Conclusiones de |a lista de chequeo de dimensiones y areas que pueden verse afectadas por el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia por el Decreto 36/2014, de 11 de

planeamlo..--- N febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta
P (s w 00 . . v . . .
W«fg;g{. it < de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.
GOy WO e AT 7 i i
Pt g‘gg;;?w i acios Vacios/Espacios Usos Publico. laaeﬂ’@ﬁi&esta de innovacién del
2% (JJM e 2 g

| 2y G ,d» 10 identifica un impacto negativo significativo sé%re %gctasﬁ%nas de la ciudad. Por
el"contrario, se considera que la propuesta de ordenamowﬁ’éne un impacto positivo sobre este
determinante de la salud puesto que introducira nuevas zonas verdes y espacios de uso
publico.

Movilidad Sostenible/Accesibilidad a Servicios. No se identifica un cambio negativo
significativo o riesgo para la salud de la poblacion en esta area de planeamiento. Al contrario,
se considera que la presente innovacion del Plan General contribuiria a la movilidad sostenible
del ambito SUO/SJ-1 al proponer la continuidad de la red de bici-carriles y situarse a corta
distancia la Estacion Ferroviaria. La propuesta mantiene los viarios estructurantes planteados
desde el PGOU, incluyendo el primer tramo de la futura ronda de circunvalaciéon de San José,
lo que favorecera a reducir los tiempos en desplazamientos con vehiculos, no solo para los
habitantes del sector, sino para el conjunto de los habitantes de la zona Norte de San José, lo
que supone una reduccion de la contaminacién y mejora en la calidad del aire.

Otro impacto positivo seria la accesibilidad a espacios para el desarrollo econémico y del
empleo local al disponer suelos de uso residencial con compatibilidad de uso terciario, asi como
la accesibilidad a nuevos espacios deportivos y de equipamientos comunitarios.

Diseno Urbano y Ocupacion del Territorio. No se identifica un cambio negativo o significante
que perjudique la salud de la poblacién en esta area del planeamiento urbanistico. La presente
innovacién tiende a mejorar la ocupacion de esta zona del medio urbano, propiciando suelo
para la construccion de vivienda de promocion publica, incrementado la disponibilidad de
viviendas unifamiliares y la diversificacion de usos, y mejora y amplia los espacios de
comunicacion peatonal, principalmente con la red perimetral de espacios libres.

Metabolismo Urbano. No se identifica un cambio negativo o significante que perjudique la
salud de la poblacion en esta area del planeamiento urbanistico. La ordenacion propuesta
comportara una mejora en este determinante de la salud, puesto que se introduciran nuevas
redes de infraestructuras, con una red separativa de saneamiento, y la implementacion de
sistemas SUDS y técnicas TUDS, favoreciendo el ciclo natural del agua, y el colapso de la red
en momentos de alta intensidad de lluvia.

Convivencia Social. Se prevé un impacto positivo en este determinante de la salud derivado
de construccion de nuevas viviendas libres y protegidas, su ocupacion con nueva poblacion y
el fomento del empleo con la introduccion del uso compatible terciario.

Otras area de intervencion

No se identifica un cambio negativo o significante que perjudique la salud de la poblacién en
otras areas de intervencion, ya que no existen en las proximidades actividades o instalaciones
contaminantes. En cuanto a su proximidad con el cementerio, el ambito afectado por la zona
de Policia Sanitaria Mortuoria se ha reducido considerablemente al reducirse esta servidumbre
a 50m, tras la modificacion del DECRETO 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el

9.4. Relevancia de los impactos. Conclusiones.

Este analisis preliminar deberia dar respuesta a las siguientes cuestiones:

= ;Cudles de los efectos del proyecto en los determinantes de la salud tienen mayor
potencial para afectar a la salud?

» ;Qué posibles consecuencias, directas o indirectas, pueden tener?

= ; Cual es la percepcion de la poblacion al respecto?

» ;Qué poblacién puede estar expuesta a dichos impactos?

= ; Existen colectivos especialmente vulnerables dentro de la poblacién expuesta?

= Y finalmente, en caso de que existiese poblacion expuesta, ;puede descartarse la
posibilidad de que se produzcan efectos significativos [positivos o negativos] en la salud
de la misma o inequidades importantes en la distribucion de tales efectos?

Efectos del Proyecto en los Determinantes de la Salud y sus Consecuencias

De la evaluacion de los determinantes realizada, en esta Memoria Resumen se puede anticipar
que esta innovacién de planeamiento no va a comportar efectos negativos sobre la salud humana.
Al contrario, el cumplimiento de sus objetivos supondra una importante mejora de los espacios de
la ciudad dotado de nuevos equipamientos y espacios libres, asi como de nuevos viarios y zonas
de aparcamiento; y supondra también la incorporacion de nuevas infraestructuras de
abastecimiento, saneamiento y suministro eléctrico.

Percepcion de la Poblaciéon

Aun no se ha testado la percepcion de la poblacion respecto a la reordenacion urbana de este
espacio en concreto, puesto que la participacion publica asociada al instrumento de planeamiento
aun no se ha llevado a cabo. Sin embargo, la poblacion siempre acoge muy satisfactoriamente a la
generacién de espacio publico de calidad.

Poblaciéon Potencialmente Expuesta y Colectivos Especialmente Vulnerables

En términos de proximidad, la poblaciéon que reside en areas mas cercanas al espacio que se
reordena, principalmente los que viven en la primera fase ejecutada, resultara mas afectada por las
molestias que ocasiona una zona en obras; sin embargo, esta afeccién es muy puntual en el tiempo,
y sus posibles efectos negativos en la salud se minimizaran considerablemente como consecuencia
de la aplicacién de las medidas que se extraen de la evaluacion ambiental estratégica al que se
encuentra sometido este documento.

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5S5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
02/08/2023

PUESTO DE TRABAJO:
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2CADFCB48BEF1E1488C

Secretario

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:

2 MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA JULIO 2023
’g% SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA Pag. 47
§o

NS




Efectos Significativos [Positivos o Negativos] en la Salud de la Poblaciéon o Inequidades

Importantes-—<T1] la Distribucion de Tales Efectos
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Conclusion

De manera generalizada se concluye que la _ordenacion propuesta no genera un efecto

significativo en ningun area de los determinantes de salud, tampoco prevé riesgos para el bienestar
o el estado de salud individual y colectiva de la poblacidn existente, al contrario, se prevé que todos
sus efectos sean positivos sobre los determinantes de salud.
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

10. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

10.1. Justificacién legal

Al tratarse de una modificacion de la ordenacion detallada del sector SUO/SJ-1, establecida por
el propio PGOU, esta innovacion contiene determinaciones atribuibles a un Plan Parcial, incluyendo
la evaluacion econdmica.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 77 del Reglamento de Planeamiento, este instrumento
de planeamiento debe contener un estudio econémico-financiero que justifique el coste aproximado
de las obras de urbanizacion y de implantacion de los servicios.

Asi mismo, en aplicacion del art. 19.12)3? de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se establece que los
instrumentos de planeamiento contendran un estudio econdmico-financiero que incluird una
evaluacion analitica de las posibles implicaciones del plan, en funcién de los agentes inversores
previstos y de la légica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.

10.2. Descripcion del alcance

El estudio econémico realizado ofrece datos y cifras estimativas resultado de un analisis global;
pendientes, en todo caso, de una mayor y progresiva concrecion a través de los correspondientes
proyectos urbanisticos a elaborar y tramitar para su futura ejecucién y materializacion.

La presente innovacion, en su caracter de instrumento de ordenacion, ofrece datos y cifras que
a priori se ajustan a la realidad econdémica, pero que deberan ser perfilados con mayor exactitud,
propia del nivel de trabajo, sobre célculos y costes de los proyectos de ejecucion y gestiéon de la
referida ordenacion urbanistica.

10.3. Estimacion de Costes

Aunque correspondera a los necesarios y preceptivos Proyectos de Urbanizacion definir y
concretar, tanto fisica como econémicamente, el conjunto de obras y actuaciones necesarias para
el correcto desarrollo del ambito, se han valorado tanto las obras de urbanizacion interiores como
las cargas de infraestructuras de caracter general como las ampliaciones y conexiones a las redes
existentes.

A. Coste de adquisicion de suelo. Se han incluido los costes de adquisicion del suelo
pendiente de urbanizacién del sector SUO/SJ-1, escriturados por valor de 6.000.005 €.

B. Coste de las Obras de Urbanizacion pendientes. Aunque correspondera a los necesarios
y preceptivos Proyectos de Urbanizacion definir y concretar el coste del conjunto de obras y
actuaciones necesarias para el correcto desarrollo del ambito, se han valorado tanto las
obras de urbanizacion interiores (ejecucion de viales, espacios libres, redes de distribucién
de instalaciones, mobiliario urbano...), como las conexiones a las redes existentes.
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C. Coste de Honorarios Profesionales, tramitaciéon y gestion. Se han estimado en este
0s hoyorarios de redaccion de los documentos técnicos y direccion de obra,
e RS@@@PT@’S €3 \abogados y honorarios de redacciéon los estudios complementarios
“)E‘gc \Nv‘égen negesalios. oranas®”
PT?PLEDELQ\» “Se Ineteve _lambicn los costes de gestion en cuantoseée\méeas yglwenmas gastos de
" comreTCializacion, gastos notariales, gastos jurIdICOS Docw‘*@;astos administrativos vy
empresariales.
Partiendo de que la actuacion se realice con una estructura empresarial media, se estima
que el coste que gira en torno al 8% del total de los costes de urbanizacion, porcentaje que
se ajusta al margen permitido por el articulo 129.2 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia

D. Costes Financieros. Los gastos a financiar son en exclusiva los referidos a la urbanizacion
del sector pendiente de ejecucion.

E. Cagas urbanisticas del sector. Como se refleja en el convenio urbanistico suscrito, la
sociedad mercantil que asume la actuacién urbanistica se compromete a abonar al
Ayuntamiento de La Rinconada para la adquisicion y ejecucion de los sistemas generales,
la ejecucion de los equipamientos locales o para el desarrollo de otras actuaciones cuyos
fines sean los propios de los legalmente establecidos para los ingresos del Patrimonio
Municipal de Suelo la cantidad de 5.065.079 €, la cual se incluye como gastos de
urbanizacion, tal y como se recoge en el articulo 113.k) de la LOUA:

ESTIMACION DE COSTES DE URBANIZACION Coste

Resumen de la estimacion de costes:

A Adquisicion del suelo pendiente de urbanizacion 6.000.005 € 2,35%
Adquisicién de suelo 6.000.005 €

B Ejecucion Obras urbanizacién pendientes 11.785.885,65 € 46,1%
PEM (segun presupuestos estimativos COAS 26,15 Ha-42,00 €/m?) 10.984.050,00 €
Gastos Generales 13% 142.792,65 €
Beneficio Industrial 6% 659.043,00 €

C Honorarios técnicos, tramitacién y gestién 2.062.529,99 € 8,1%
Honorarios Profesionales (Arquitectos, Ingenieros, Abogados,...) 883.941,42 €
Tasas y licencias 530.364,85 €
Gastos notariales y juridicos 412.506,00 €
Gastos Comerciales 29.464,71 €
Gastos administrativos y empresariales 206.253,00 €

D Costes Financieros 660.009,60 € 2,6%
Tasaciones 26.400,38 €
Comisiones de estudios, aperturas, amortizaciones 2.800,77 €
Interés Préstamo 580.808,44 €

E Cargas urbanisticas asumidas por Convenio 5.065.079 € 19,8%
Contribucion para adquisicion y ejecucion SS.GG. segun convenio 5.065.079 €

TOTAL (A+B+C)  25.573.509,24 €  100,00%
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SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

El total de los costes estimados ascienden a 25.573.509,24 €, lo que supone una repercusion
aproximada de 97,79 €/m? de superficie bruta de actuacion.

La superficie considerada incluye el sistema de espacios libres, el viario (local y general), el
equipamiento, y las parcelas de uso residencial.

Las repercusiones sobre la superficie bruta de actuacion, suelo neto y sobre metro de techo son:

Repercusiones

Superficie Ratio
Superficie de suelo bruta 261.525 m? 97,79 €/m?
Superficie de parcela neta residencial 132.948 m? 192,36 €/m?
Superficie edificable residencial 130.836 m?t 195,46 €/m?t

10.4. Viabilidad Econémica

Se estiman las previsiones de valor de mercado o ingresos segun su uso por la venta del suelo
urbanizado resultante, y se compara con los costes. De esta forma se comprueba si el balance de
la actuaciéon urbanizadora se encuentra dentro de los parametros de rentabilidad de este tipo de
operaciones.

Prevision de Ingresos por venta de parcelas urbanizadas

Edificacibilidad €/m? Ingresos
Plurifamiliar Libre 36.636,56 m?t 225,00 €/m*t 8.243.225,10 €

44.820,00 m2t
7.832,00 m?t
138.668 m3t

292,50 €/m?t
200,00 €/m?t

13.109.850,00 €
1.566.400,00 €
30.326.325,10 €

Unifamiliar libre

Terciario

TOTAL

Restandole los costes estimados (5.982.480 €) al valor adquirido del suelo residencial
urbanizado, se alcanza una rentabilidad de 1.610.641 €, lo que representa el 27 % de la inversion
a realizar.

Balance

Ingresos 30.326.325,10 €
Gastos 25.573.509,24 €
Beneficio 4.752.815,86 €

De los valores anteriores se puede observar que la actuacién prevista en esta innovacién para
la actuacion 1 es VIABLE, al alcanzar los valores de los ingresos previstos una cuantia superior a
los costes estimados en la actuacion.
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11. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

11.1. Justificacién legal

La LOUA establece, en su art. 19.1.a).3% que “En funcién del alcance y la naturaleza de las
determinaciones del instrumento de planeamiento sobre previsiones de programacion y gestion,
contendra [...] un informe de sostenibilidad econémica, que debe contener la justificacion de la
existencia de suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto
en el planeamiento, asi como el analisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas
de las Administraciones Publicas responsables de la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras y de la implantacion y prestacién de los servicios necesarios”.

11.2. Impacto de la actuacién en las haciendas publicas afectadas

La estimacién del impacto de la actuacion en las administraciones publicas afectadas se realiza
sin considerar los costes de la urbanizacion, ni los ingresos provenientes de la venta del suelo ya
urbanizado.

En este apartado se valoran los gastos derivados del mantenimiento, conservacion y puesta en
marcha y prestacion de servicios al ambito:

e Viario.
- Enlas redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son aquéllas destinadas a

retrasar los procesos de degradacion que, por el uso y el paso del tiempo, se producen
en las vias.

- Seincluyen aqui los impactos negativos que el entorno produce sobre la calzada que, sin
llegar a provocar su degradacion, impiden que cumplan correctamente sus funciones.

- Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccion y mantenimiento
de los firmes de la calzada y los arcenes, red de drenajes (cunetas, colectores, bordillos,
desagues, arquetas, etc.), sefializacion y equipamiento, instalaciones de alumbrado y
otras instalaciones.

- Existen varias ratios para valorar el coste de mantenimiento, como el utilizado por la
Asociacion de Empresas de Conservacion y Explotacién de Infraestructuras (ACEX), que
estima que, para su correcta conservacion habria que destinar al afio el 2% del valor total
de la inversion.

e Abastecimiento y saneamiento.
- Los servicios de agua y alcantarillado en el municipio son gestionados por la empresa

Emasesa. Desde la recepcidn de las obras por parte de dicha compainiia y la puesta en
marcha del servicio, Emasesa se hace cargo de la gestion integral del servicio.

- Asi, mediante la imposiciéon de tarifas al servicio de abastecimiento y saneamiento, se
sufraga junto con la prestacion del servicio propiamente dicho, el coste de puesta en
marcha y mantenimiento del mismo.

- De manera orientativa y en base a la experiencia acumulada, se puede definir una
repercusion por vivienda anual, que se define en aproximadamente 25 €/vivienda y ano.
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¢ Alumbrado publico.
- El coste energético de las luminarias de alumbrado publico, incluyendo Ilégico

mantenimiento y las necesarias reposiciones, conlleva un gasto anual que puedes
asimilarse a 15 €/viv.

e Sistemas de espacios libre y zonas verdes.
- El coste de mantenimiento de las zonas verdes publicas conlleva un gasto anual que

podemos asimilar a 2,5 €/m? de media, dado que en el sector se pretende la implantacion
de técnicas de sostenibilidad y eficiencia en plantacion y regadio.

Suponemos el gasto mas desfavorable aquel que se producira cuando el cien por cien de las
viviendas previstas se hayan ejecutado:

Gastos de Mantenimiento Anual

Viario 235.717,71 €

Espacios libres y zonas verdes 94.400,00 €

Abastecimiento y Saneamiento 27.450,00 €

Infraestructuras Eléctricas 10.980,00 €

Alumbrado Publico 16.470,00 €

TOTAL 385.017,71 €

11.3. Determinacion de los ingresos que devienen de la actuacion

Se estiman los ingresos que obtiene el Ayuntamiento de la Rinconada y que, consecuentemente,
compensaran el mantenimiento de las nuevas infraestructuras o la puesta en marcha o prestacion
de los nuevos servicios.

Entre los ingresos que pueden derivarse del desarrollo de este nuevo ambito, desde la
perspectiva de la administracion local identificanos los ingresos mas recurrentes:

« Operaciones corrientes:
- Impuestos directos (impuestos sobre el capital, actividades econémicas, recargos sobre
impuestos directos de otras Administraciones).
- Impuestos indirectos (recargos sobre impuestos indirectos de otras Administraciones,
impuestos indirectos propios, etc.).
- Tasas y otros ingresos (ventas por patrimonio, tasas por prestacion de servicios publicos
y realizaciébn de actividades administrativas, tasas por utilizacion privativa de un
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aprovechamiento especial de dominio publico, precios publicos por la prestacion de
servicios o la realizacion de actividades, precios publicos por la utilizacion privativa o
aprovechamiento especial del dominio publico local otros ingresos en donde se
englobarian las multas, recargos apremio, intereses de demora, etc.).

- Ingresos patrimoniales (rentas de bienes inmuebles del sector, el producto de
concesiones y aprovechamientos oficiales, etc.).

» Operaciones de Capital.
- Enajenaciones de terrenos, parcelas sobrantes de via publica, etc.

Estas operaciones generaran los beneficios econdmicos que contrarresten los gastos de
mantenimientos estimados en el apartado previo. Para la simulacién de ingresos que necesitamos,
vamos a situarnos en la perspectiva mas desfavorable y sélo tendremos en cuenta los siguientes
impuestos recurrentes:

- Las licencias de obras e impuestos de construcciones. En principio no se estiman los
ingresos derivados de los impuestos por las construcciones de las viviendas, partiendo
solamente de los ingresos que generaran para la hacienda publica una vez este el 100%
de las viviendas previstas construidas.

- Impuesto sobre bienes inmuebles, ratio de 200€/viv al afio para las viviendas libres.

- Impuesto de circulacion de vehiculos, con una ratio de 110€/viv al afo.

- Tasa de recogida de basuras, con una ratio de 150€/viv al afio.

Ingresos por impuestos anuales

Impuesto sobre bienes inmuebles 135.600 €
Impuesto circulacién de vehiculos 120.780 €
Tasa de recogida de basuras 164.700 €

TOTAL 421.080 €

11.4. Conclusion. El balance econémico

De este analisis gastos e ingresos concluimos que se genera un beneficio de 36.062,29 € al afio,
estando en la hipotesis mas desfavorable donde se han tenido en cuenta sélo los ingresos

periodicos.
Gastos de Mantenimiento Anual 385.017,71 €
Ingresos por impuestos anuales 421.080,00 €
36.062,29 €

Las cifras resultantes indican que el impacto en la Hacienda Publica Local de la actuacion es
claramente positivo, dado que los ingresos anuales que genera son superiores a los gastos que a
ésta le suponen los costes de mantenimiento y prestacion de sus servicios.
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12. IMPACTO DE GENERO

Conforme al articulo 50 sobre planeamiento urbanistico, vivienda y transporte, perteneciente al
capitulo V "Politicas de promocion y atencién a las mujeres" de la Ley 12/2007, de 26 de noviembre,
para la promocion de la igualdad de género en Andalucia, los poderes publicos de Andalucia
integraran la perspectiva de género en el disefio de las politicas y los planes en materia de vivienda,
desarrollando programas y actuaciones especificas para distintos grupos sociales y modelos de
familia.

Asimismo, también se establece que los poderes publicos de Andalucia, en coordinacion y
colaboracién con las entidades locales en el territorio andaluz, tendran en cuenta la perspectiva de
género en el disefo de las ciudades, en las politicas urbanas, y en la definicion y ejecucioén de los
planeamientos urbanisticos.

De igual manera, en cumplimiento a las disposiciones de la LOUA, en la planificacién de esta
innovacién de planeamiento se ha considerado lo dispuesto en su articulo 3.1.h) sobre integracién
del principio de igualdad de oportunidades entre mujeres y hombres, reconocido en el articulo 14
de la Constitucién Espafiola y en el articulo 14 del Estatuto de Autonomia para Andalucia, para la
no prevalencia de discriminacion alguna por razén de nacimiento, raza, sexo, religion, opinién o
cualquier otra condicion o circunstancia personal o social.

De igual forma, conforme a lo establecido en el articulo 3.2.i) de la misma Ley, la ordenacién
urbanistica contenida en la presente innovacién de planeamiento ha considerado y estimado
diversos factores que tienen como objeto la promocién de la igualdad de género, teniendo en cuenta
las diferencias entre mujeres y hombres en cuanto al acceso y uso de los espacios, las dotaciones
y los equipamientos urbanos propuestos, garantizandose una adecuada gestién para atender a las
necesidades de mujeres y hombres.

En cualquier caso, el articulo 6 sobre evaluacion de impacto de género de la Ley 12/2007, de 26
de noviembre, dispone que seran solo los planes que apruebe el Consejo de Gobierno de la Junta
de Andalucia los que deban incorporar, de forma efectiva, el objetivo de la igualdad por razén de
genero. A tal fin, en el proceso de tramitacion de esas decisiones, debe emitirse por parte de quien
reglamentariamente corresponda, un informe de evaluacién del impacto de género del contenido de
las mismas. Ahondando en ese aspecto, debe considerarse que la regla general es que no es
necesario el sometimiento del planeamiento urbanistico a un tramite especifico para que la
perspectiva de género sea tenida en cuenta, segun se ha recogido en la jurisprudencia que versa
sobre el requisito de la incorporacion del informe de impacto de género en los planes urbanisticos
[STS 1750/2018; REC 3781/2017].

Siguiendo con lo anteriormente expuesto en materia de igualdad entre mujeres y hombres y como
cumplimiento a las disposiciones legales vigentes, se considera que la ordenacidén urbanistica
propuesta no es contraria a lograr la igualdad efectiva entre hombres y mujeres y que es conforme
con el principio de igualdad de trato.
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

13. FOMENTO A LA PARTICIPACION

13.1. Marco normativo

La correlacién de intereses privados y del interés publico general que concurren en la
planificacion y gestién de la ciudad exige de la creacién de un marco adecuado para ello.

La LOUA contempla los principios de publicidad y participacion publica en los actos
administrativos relacionados con las decisiones de planificacién y ejecucion urbanistica
considerando que de esta manera se garantiza su transparencia y la concurrencia de los afectados
y/o de los interesados. Ello se traduce tanto en la reglamentacion de los actos sujetos a informacion
publica, como en el establecimiento por Ley de registros de acceso publico para la consulta
ciudadana.

En este sentido, la participacion ciudadana junto con la cooperacion interadministrativa y el
fomento a la iniciativa privada figuran como principios rectores de la LOUA y asi queda recogido
principalmente en su art. 6.

Articulo 6. La participacion ciudadana

1. La ciudadania y las entidades representativas de sus intereses tienen el derecho a
participar en los procesos de elaboracién, tramitacion y aprobaciéon de instrumentos de
ordenacién y ejecucién urbanistica en las formas que se habiliten al efecto y, en todo caso,
mediante la formulacién de alegaciones, observaciones y propuestas durante el periodo de
informacién publica al que preceptivamente deban ser aquéllos sometidos. También tienen
derecho a presentar reclamaciones y quejas, asi como a exigir el cumplimiento de la legalidad
urbanistica, tanto en via administrativa como en via jurisdiccional, mediante las acciones que
correspondan. [...].

2. En la gestion y desarrollo de la actividad de ejecucién urbanistica, la Administracion
actuante debe fomentar y asegurar la participaciéon de los ciudadanos y de las entidades por
éstos constituidas para la defensa de sus intereses, asi como velar por sus derechos de
informacion e iniciativa. [...].

Las medidas legales que con caracter de condicion minima tienen que ver con la participacion
ciudadana consisten en la participacién que se propicia durante los tramites de informacion publica,
regulados en el art. 39 de la LOUA.

Articulo 39. Informacion publica y participacion

1. Deberan ser objeto de publicacion en el Boletin Oficial que corresponda, en uno de los diarios
de mayor difusién provincial y en el tablén de anuncios del municipio o municipios afectados:

a] El anuncio de la informacion publica que debe celebrarse en los procedimientos sustanciados
para la aprobacién de instrumentos de planeamiento y de sus innovaciones.

b] Los acuerdos de suspension completa o parcial de instrumentos de planeamiento, asi como
los de la suspensidn del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias regulada en
el articulo 27. [...].

3. La Administracion responsable del procedimiento para la aprobacién de un instrumento
de planeamiento debera promover en todo caso, antes y durante el tramite de informacion
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Tramitacion urbanistica

El art. 32.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
establece el procedimiento urbanistico para la tramitaciéon y aprobacion de los instrumentos de
planeamiento, donde se recogen los momentos en que deberan someterse a informacion publica:

1.2 Iniciacién.

A] En el caso de... [las] innovaciones [de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica]: de
oficio por la Administraciébn competente para su tramitacién, mediante aprobacion inicial
adoptada a iniciativa propia...

2.2 La aprobacion inicial del instrumento de planeamiento obligara al sometimiento de éste a
informacion publica por plazo no inferior a un mes... asi como... al requerimiento de los
informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos y entidades
administrativas gestores de intereses publicos afectados, previstos legalmente como
preceptivos, que deberdn ser emitidos en esta fase de tramitacion del instrumento de
planeamiento y en los plazos que establezca su regulacién especifica.

Atendiendo a la naturaleza de la Modificacién de la ordenacién pormenorizada del sector
SUO/SJ-1 del PGOU de La Rinconada, la cual propone una actuacion concreta que no altera el
modelo urbano no territorial del municipio, el proceso de participacion ciudadana se iniciara tras
la aprobacion inicial por el pleno municipal.

En lo que respecta a la informacion publica y publicidad de los tramites de los instrumentos de
planeamiento, el art. 39.1 determina que deberan ser objeto de publicacion en el boletin oficial que
corresponda, en uno de los diarios de mayor difusidon provincial y en el tablén de anuncios del
municipio afectado.

El Ayuntamiento de La Rinconada, administracién responsable de la tramitacion de este
instrumento de planeamiento, observando también la naturaleza de la intervenciéon propuesta,
considera que no preciso medidas adicionales de fomento de la participacion.

Después de la aprobacién inicial, la tramitacién continuara de la siguiente manera:

3.2 La Administracién responsable de la tramitacion debera resolver, a la vista del resultado de
los tramites previstos en la letra anterior, sobre la aprobacién provisional, 0, cuando sea
competente para ella, [sobre la aprobacion] definitiva, con las modificaciones que procedieren
y, tratdndose de la aprobacion definitiva y en los casos que se prevén en esta Ley, previo
informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo.
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En cuanto a la competencia para la aprobacion definitiva del presente documento, el articulo
36.2.c)12 de la LOUA establece que:

1.2 La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes Generales de
Ordenacion y Planes de Ordenacién Intermunicipal cuando afecten a la ordenacién estructural,
y siempre la operada mediante Planes de Sectorizacion, corresponde a la Consejeria
competente en materia de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los municipios,
previo informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados
en el articulo 31.2 C) de esta Ley

Por lo que, al tratarse de una innovacion de caracter no estructural, la competencia para su
aprobacién definitiva recae sobre el Pleno del Ayuntamiento de La Rinconada, previo informe
de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

Tramitacion Ambiental

Dado el alcance y contenido de la innovacién, ésta debe someterse al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica simplificada, tal como queda descrito en el art. 39 de la Ley 7/2007,
de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

En primer lugar, con la admision a tramite de la evaluacion ambiental estratégica, se solicitaron
informes, dictamenes y otros pronunciamientos de los érganos y entidades administrativas gestores
de intereses publicos afectados, en relacion la innovacion de planeamiento.

Con los distintos pronunciamientos, la Delegacion Territorial en Sevilla de la Consejeria de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, como 6rgano ambiental, vino a emitir el dia
22/marzo/2023 el preceptivo “Informe Ambiental Estratégico.

En segundo lugar, una vez que el Ayuntamiento apruebe inicialmente el instrumento de
planeamiento, este debe exponerse al publico durante al menos un mes, acompafado por el estudio
ambiental estratégico, en correspondencia con lo establecido en el articulo 32.1.22 de la LOUA.
Viene asi a abrirse el plazo de participacion ciudadana para las entidades y particulares interesados.

En Sevilla, julio de 2023
El Equipo Redactor,

José Carlos Oliva Gémez
Arquitecto

/
/ M

Manuel Lépez Sanchez
Arquitecto

Jorge R. Ramos Hernandez
Arquitecto
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

ECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

Se modifican la planimetria, sustituyendo los planos de la presente modificacion al plano

homologo correspondiente de la ordenacion vigente.

Los planos modificados son los siguientes:

05’ - ZONIFICACION Y ESTRUCTURA URBANISTICA MODIF.
06’ — FASES DE URBANIZACION MODIF.
O7’ - RED VIARIA'Y SECCIONES TIPO MODIF.

08’ — ESQUEMA RED DE SANEAMIENTO MODIF.

09’ — ESQUEMA RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA MODIF.

010’- ESQUEMA RED DE ENERGIA ELECTRICA MODIF.

011’ - ESQUEMA RED DE TELEFONIA MODIF.

JULIO 2023
Pag. 57

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5S5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
02/08/2023

PUESTO DE TRABAJO:
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2CADFCB48BEF1E1488C

Secretario

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:



--k-_,---—-------—------------------------

i

e ™
‘

---5

=W
|| J©

Ll:\_/

RUE-5 (2 PL)

RESIDENCIA

RU-2 RUE-8 RUE-11
S. T SE. S. [ SE. S. [SE.
16.809 | 9.720 4.503 | 3.240 3.066 | 2.240

m
(s

é\l'\PL\O N*[PL[ O

NEN

N*[PL[ O
72 | ED | ED 4 | 2 [80% 16 [ 2 [80%

OO
B
B

CUADRO GENERAL DE USOS, SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

© ®
=} &
3 %38

_ RUA4

S. | S.E.
1.022 | 590

N*TPL[ O

RP-VP

Y STEA
15.137 [49.379+1.800
COM.

N°[PL[ O
420 5 [ 80%

RU-1 RUE-7 RUE-6

:l [ S.__| SE. [ S. [ SE :| |: S. [ SE
24.077 13500 E.m 4.530 4’76.432 4.530

N [PL| O N [PL| O N [PL[ O

100 | ED | ED 34 2 |[80% 34 2 [80%

/?;/?//////////////////
0

7

S SEL-8
S

ZONA USo "Viviendas | Superficie 2:2;1:0;? Superficie Coef. Aprovecham.
n°" suelo (m3s) ? edificable (m?c) | Homogeneiz (u.a.)
uso (m?s)
_ RP-3 | RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR | 196 | 196 9.003 9.003 19.994 | 19.994 1.00 19.994
RUE-1 18 3.624 2.430
RUE-2 20 4.057 2.700
RUE-3 26 4.825 3.120
RUE-4 22 4.170 3.080
RUE-5 21 3.107 3.045
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
RUE-6 ENTREMEDIANERAS 34 | 269 6.431 48.385 4590 | 36.645 1.00 36.645
RUE-7 34 6.451 4.590
RUE-8 24 4.503 3.240
RUE-9 32 3.993 4.640
RUE-10 22 4.158 2.970
RUE-11 16 3.066 2.240
RUP-3 18 3.993 2.790
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 36 7 986 5 580 100 5 580
RUP-4 PAREADA 18 3.993 2.790
RUA-4 2 1.022 590
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 15 5 139 0 800 100 2 800
RUA-5 AISLADA 13 4.117 2.210
RU-1 100 24.076 13.500
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 172 40.885 23.220 1.00 23.220
RU-2 72 16.809 9.720
CO-1 160 25.840 16.929
RESIDENCIAL EN 376 51.814 40.659 1.00 40.659
CO-2 CONDOMINIO 216 25.974 23.730
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
RP/VP PROTEGIDA 420 | 420 15.137 15.137 49.379 | 49.379 0.60 20.627
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
RU/VP PROTEGIDA 47 | 47 4.709 4.709 5.875 | 5.875 0.60 3.525
_ RP-3 TERCIARIO COMPATIBLE 2.401
PLANTA BAJA
RP/VP 1.800 | 10.231 0.80 8.185
TERCIARIO (PLANTA BAJA O
co-2 EXCLUSIVO) 6.030
SEL-1 15.577
SEL-2 9.895
SEL-3 3.817
SISTEMA DE ESPACIOS
SEL-7 LIBRES 653 52.592
SEL-8 11.269
SEL-9 5.223
SEL-10 6.158
DOT-1 2.454
DOT-2 EQUIPAMIENTOS 4.294 44.400
DOT-3 COMUNITARIOS 15.059 '
DOT-4 22.593
VIALES SISTEMA VIARIO 129.179
TOTALES 1.531 409.229 194.383 170.235
MODIFICACION N2 4 DEL SECTOR SUQO/SJ-1
MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR SUO/SJ-1
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Escala: 1/1.250 Junio 2023

4
A—' MLOPEZARQUITECTOS SLLP.
argquitectura ¥ urbanismo

Sociedod Proyectista N2: SP-0188 del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla

Manuel Lopez Sachez

Jode Corlos Oliva Gomez

INICIATIVA:

PROPIETARIO DEL
SECTOR SUO/SJ-1

D. Jorge Rafael Ramos Herndndez

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFAD1

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

02/08/2023

retario

PUESTO DE TRABAJO:

Secl

ro Vilarrubi

Roncel
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2CADFCB48BEF1E1488C

NOMBRE:
Moisés




NI T e R el
| i )¢

[#] 3
GE5os \
@

<

FASE 5 0 3

_qal
cdinalt
o0 Ly :aoe 2023

SeP' L O
F ﬁ S E 1 e 8C
7 (:E«A%BEFXEM8
P

pocth

covap

i
|

FASE3 0 5
1 L [ 1 [

FASE 1.- (60.976,26 m2)
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FASE 2.- (68.355,89 m?)
FASE 3 0 5.- (46.897,05 m?)
] - [ - — FASE 4.- (37.375,46 m?)

‘: @ ] FASE 5 o 3.- (47.863,90 m?)
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(*) El sistema de espacios libres SEL-1 se ejecutaré:

- Antes de la recepcion de la Fase 39, o
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- Con la materializacién de las viviendas de la manzana M10
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ORDENACION PORMENORIZADA DEL
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE”
LA RINCONADA, SEVILLA

TEXTO REFUNDIDO DE LAS ORDENANZAS REGULADORAS

5. ORDENANZAS REGULADORAS

El objetivo de las presentes Ordenanzas es dotar al sector de un régimen de planeamiento pormenorizado,
manteniendo en un plano normativo y regulador las condiciones de gestidn, urbanizacién y edificacién, en
armonia con las condiciones genéricas del planeamiento superior.

Debido a las numerosas modificaciones que ha sufrido la ordenacién pormenorizada del sector, se realiza un
modificado y refundido de estas ordenanzas, con ocasion de la tramitacidon de la presente innovacion, al objeto
de facilitar a los ciudadanos esta informacién al compilarse en un Unico documento todo el articulado.

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Ambito territorial y normativo

El ambito de aplicacion de las presentes Ordenanzas es el sector SUO/SJ-1 “San José Norte” del suelo urbanizable
ordenado del Plan General de Ordenacién Urbanistica de La Rinconada, delimitado en los planos del presente
documento.

En aplicacién de la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (BOE N.2 303, de 20-12-21), la norma bésica de aplicacion de la presente
modificacién del PGOU es Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA); todo
ello sin perjuicio de los regimenes normativos de aplicacidn directa de la LISTA.

Articulo 2. Vigencia, revisién y modificaciéon

El presente documento tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su posible revision o modificacion, en los
supuestos y por el procedimiento legalmente previsto.

Se entendera por revision el cambio de cualquier elemento de la ordenacion referente a la calificacion del suelo,
situacion de cesiones, creacion, correccidn o anulacién de viales, y cualquier otro que la legislaciéon aplicable o
planeamiento superior vigente considere como supuesto de revision.

Se entendera por modificacion cualquier otro supuesto de cambio de ordenacién no definido como revisién en el
apartado anterior.

Articulo 3. Documentacion, interpretacion y jerarquia

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

El presente documento esta integrado por las siguientes partes:
Memoria de informacion

Memoria de ordenacién

Plan de Etapas

Estudio econdmico financiero

Ordenanzas reguladoras

Anejos

Planos de informacion

Planos de ordenacién

Estos documentos integran una unidad coherente, cuyas determinaciones deberdn aplicarse en orden al mejor
cumplimiento de los objetivos previstos. En caso de discordancia o imprecisién del contenido de la
documentacion, se aplicaran los siguientes criterios:

Las Memorias manifiestan los objetivos generales de la ordenacidn y expresan y justifican los criterios que han
conducido a la adopcién de sus determinaciones.

El Plan de Etapas tiene caracter preceptivo y determina el orden de desarrollo y ejecucion.
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El Estudio Econdmico Financiero contiene la evaluacidon econdmica aproximada de las inversiones y beneficios de
la operacion.

Las Ordenanzas Reguladoras constituyen el cuerpo normativo especifico del ambito del sector. Supletoriamente
ser;’m de-aplication las Normas del PGOU.

9 EED\J s de Informacion tienen caracter informativo de la situacion actual y expresan graficamente los datos de
oM N’“ P‘wl’é

MﬁLea O servido para fundamentar las propuestas realizadas.
appRA o 0
oG E‘“Q\N \E:ﬁg w—m\iﬂ {enacion tienen caracter preceptivo y reflejan graficamente las g@mﬂmnauones resultantes de
Dr\uU‘ NG\A\_‘é\ qEN ) blecid on e\/\\(aoe 202’3
E\,Y\,ENEL{\A et s-avleciaa. sesi o ¢ o8
POREoon O e 28 oEFIEY
LM giect s QF i g FC’BAa

tn el supuesto de imprecisién de los criterios |nterpretat|vos aqggu@??ﬁente expuestos, prevaleceran las
determinaciones de la documentacién grafica de escala mas” deflnlda y si la discrepancia es entre la
documentacion grafica y escrita, prevalecerd ésta ultima.

Articulo 4. Terminologia

Todos los conceptos utilizados en estas ordenanzas tendran el mismo significado que los contemplados en el Plan
General de Ordenacién Urbanistica, y en su defecto, en la Legislacién y Normativa Urbanistica aplicables.

CAPITULO II: DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION

Articulo 5. Instrumentos complementarios de ordenacién

Aunque el presente documento expone la ordenacién del sector con el grado de pormenorizacién suficiente para
la directa urbanizacién y edificacion, se prevé la posibilidad de poder redactar Estudios de Detalle con las
finalidades y condiciones establecidas en el articulo 15 de la LOUA y los articulos 65 y 66 del RP/78.

Articulo 6. Gestién urbanistica

El desarrollo del sector se realizara por el Sistema de Compensacion, mediante la formulacién de un Proyecto de
Urbanizacion y un Proyecto de Reparcelacidn para cada Unidad de Ejecucidn definida en el presente documento.

Articulo 7. Proyectos de Urbanizacion

Se redactara un Proyecto de Urbanizacién por cada Unidad de Ejecucion delimitada en el presente documento,
ajustandose a lo dispuesto en los articulos 98 de la LOUA y 67 a 70 del RP/78.

Para los casos de ejecucion de nuevos viales, previa aprobacion de Estudio de Detalle, se redactara un proyecto
de obra ordinaria.

Articulo 8. Proyectos de Parcelacion

Se podran tramitar Proyectos de Parcelacion para aquellas manzanas en las que el Proyecto de Reparcelacién no
estableciera la parcelacion pormenorizada.

No se podran definir parcelas de dimensiones inferiores a la minima establecida en el presente documento.

Los Proyectos de Parcelacidn se someterdn a licencia municipal de acuerdo con lo establecido en los articulos 66
y 169 de la LOUA y el articulo 1 del RDU/78.

Para aquellas grandes manzanas, con uso “residencial unifamiliar”, cuyas determinaciones pormenorizadas deban
completarse mediante Estudio de Detalle, estas podran segregarse, tras la aprobacién de este instrumento
planeamiento, en base a los siguientes criterios:

1. Podran segregarse en subparcelas, para tipologias unifamiliares, con superficies y dimensiones minimas a las
que le corresponda en base a la zona de ordenanza que se le asigne.

2. El Estudio de Detalle debera recoger la formacién de los viarios necesarios para que toda subparcela
tenga siempre un lindero con el viario. Los viarios de nueva formacion podran ser privados o de caracter publico.
En este ultimo caso, seran de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento. La ejecucién de estos viarios estara
sujeta al cumplimento de las Normas Generales de Urbanizacion recogidas en estas ordenanzas, y a la obtencién
de su correspondiente licencia urbanistica.

3. En ningun caso la parcelacion podrd dar lugar a un aumento de la edificabilidad, de la ocupacién o del
numero de viviendas.
4. Las condiciones de posicion y forma de la edificacidon quedardn determinadas en el Estudio de Detalle

de aprobacion previa.
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Articulo 9. Ejecucién material de las obras de urbanizacion

La Ejecucion material de las obras de urbanizacién se realizara y sera sufragada de acuerdo con lo dispuesto en
los articulos 113 y 129 de la LOUA y 58 a 66 del RGU/78, en los plazos establecidos en el Plan de Etapas de este
documento.

No se podra iniciar la ejecucion material de las obras de urbanizacién hasta que el Proyecto de Reparcelacion se
encuentre aprobado definitivamente.

Articulo 10. Proyectos de Edificacion

Todas las obras de edificacién que se pretendan realizar dentro del ambito del presente sector deberan ir
precedidas del correspondiente Proyecto de Edificacidn, que deberd obtener licencia municipal de obras.

Articulo 11. Ejecucion material de las obras de edificacion

Podran coincidir con las obras de urbanizacién, conforme a las determinaciones del art. 55 de la LOUA, si bien no
podran obtener licencia de primera ocupacidn hasta que la fase de urbanizacién en la que se encuentre dicha
edificacion se encuentre recepcionada por el Ayuntamiento.

Articulo 12. Control municipal

El Ayuntamiento verificard que la ejecucion de las obras se realiza en conformidad con el correspondiente
Proyecto de Urbanizacidn aprobado. Para el ejercicio de esta facultad podra nombrar un técnico competente que
efectue un seguimiento, inspeccién y control continuados del ajuste de las obras a lo especificado en el Proyecto
de Urbanizacién.

Articulo 13. Recepcion de las obras de urbanizaciéon

En la recepcidn de la urbanizacién se procedera segun lo dispuesto en el articulo 154 de la LOUA.

Una vez finalizadas las obras de la urbanizacidn, la propiedad solicitara del Ayuntamiento la Recepcidn de las
mismas, que sera llevada a cabo en el plazo de treinta dias a partir de la solicitud, mediante el levantamiento del
Acta correspondiente, suscrita por la Propiedad, la Direccién Facultativa de las obras y el representante del
Ayuntamiento. En el Acta de Recepcidn se hara constar la conformidad de las obras y servicios procediéndose a la
Recepcién por parte del Ayuntamiento o se pondran de manifiesto las deficiencias detectadas y el plazo para
subsanarlas. Solventadas las deficiencias volvera a comenzar el procedimiento expuesto para la Recepcion de las
obras.

Transcurrido el plazo de treinta dias desde la solicitud de Recepcidn sin que el Ayuntamiento fije la fecha de la
misma, o la no asistencia al acto del representante municipal en la indicada, no impedira que se lleve a efecto la
Recepcidn de las obras con validez a todos los efectos.

Sidurante el plazo de garantia establecido en un afio desde la fecha de Recepcidn aparecieran defectos imputables
a la ejecucion de las obras, éstos seran subsanados por la Propiedad; no asi los derivados de la falta de vigilancia

0 conservacion que seran a cargo del Ayuntamiento.

Articulo 14. Conservacioén de las obras de urbanizacion

En la conservacion de las obras de urbanizacion se procedera segun lo dispuesto en el articulo 153 de la LOUA.

A partir de la Recepcidén de las obras de urbanizaciéon por parte del Ayuntamiento, formalizada mediante la
correspondiente Acta de Recepcidn, éste pasard a ostentar la titularidad de las mismas y le corresponderd su
mantenimiento, vigilancia y conservacion.

CAPITULO lll: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 15. Generalidades

La aprobacién del Planeamiento determina el deber de los propietarios afectados de incorporarse al proceso
urbanizadory edificatorio, en las condiciones y plazos previstos en el presente Plan General de Ordenacion Urbana
y conforme a lo establecido en la LOUA y LRSV/98.

Las facultades urbanisticas de la propiedad quedan concretadas en el derecho a urbanizar y edificar segun se
estipula igualmente en la LOUA y LRSV/98.
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Articulo 16. Derechos y obligaciones de los propietarios del suelo

Las derechos y obligaciones de los propietarios del suelo del sector y de los sistemas generales adscritos al mismo
son los definiegs en los articulos 50.D) y 51.C) de la LOUA.
Segt el articulg 0.D), los derechos de los propietarios de suelo del sector y de los sistemas generales adscritos

AQ»‘\;TGP\‘;;@E;%:W 3cion con el presente sector, se materializan en el aprovechamiento urbanistico resultante de la

A SREE 6 \perficies de sus fincas originarias incluidas en el sector o en los si_st%ar’@as generales adscritos, del
, $miento medio del Area de Reparto. on e*_“a%‘gg;’z

¢ elartffllo 51.C), los deberes de los propietarios de suelo del sesﬁigs;w' \‘(Oide Iogaséggmés generales adscritos

atrfismo, en relacion con el presente documento, se materializan en: OcchDFCBA

- Facilitar la transformacién de los terrenos objeto de esta propma‘gfée‘oéggdn las condiciones establecidas en el
PGOU del municipio, este documento y la Legislacidn vigente.

- Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con
cardcter previo a cualquier acto de transformacion del suelo.

- Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados de la presente propuesta, mediante el
instrumento de reparcelacién correspondiente, en los plazos definidos y con anterioridad al inicio de las obras de
urbanizacién.

- Costear la gestion necesaria y las obras e instalaciones tanto interiores como las exteriores precisas, en los plazos
establecidos en el Plan de Etapas del presente documento.

- Ceder al Ayuntamiento, libre de cargas y totalmente urbanizados, los terrenos destinados a espacios libres,
dotaciones de equipamiento y viarios.

- Ceder al Ayuntamiento, libre de cargas y totalmente urbanizados, los terrenos donde se pueda materializar el
10% del aprovechamiento del sector.

CAPITULO IV: NORMAS GENERALES DE USO

Articulo 17. Usos permitidos en el ambito del sector

1. En el ambito del sector se permiten los siguientes usos:

- Uso residencial: tanto en régimen libre como protegido, en las tipologias de plurifamiliar en bloque (incluyendo
el uso compatible comercial en planta baja) y plurifamiliar de 2 viviendas (bifamiliar), y en las tipologias de
unifamiliar aislada, pareada o adosada.

Para aquellas grandes manzanas, con uso “residencial unifamiliar”, cuyas determinaciones pormenorizadas deban
completarse mediante Estudio de Detalle, serd este instrumento de planeamiento el que designe las zonas de
ordenanza de aplicacion, entre “residencial unifamiliar entremedianeras”, “residencial unifamiliar pareada”, o
“residencial unifamiliar aislada”. En ningln caso, el Estudio de Detalle que se tramite podrd modificar el uso
urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el nimero maximo de viviendas, ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito.
- Uso terciario en las siguientes categorias: Comercio minorista, oficinas (despachos profesionales, actividades de
gestoria, administracion, intermediacién financiera, academias y similares), actividades recreativas, bares y
restaurantes y actividades artesanales (de tipo manual o tradicional que no impliquen molestias al exterior o a
edificaciones proximas por ruidos o vibraciones), hospedaje en todas sus categorias, y cualquier otro asimilable.
- Uso equipamientos: Para los equipamientos de dominio publico o privado en las siguientes categorias: Sanitario,
asistencial, cultural, administrativo, educativo y deportivo.

- Uso espacios libres: Para todos los usos que forman el sistema de espacios libres de dominio y uso publico (tanto
como sistemas generales como locales): Parques y jardines, dreas de juego de nifios, plazas, bulevares, paseos y
zonas arboladas.

- Uso viario: Para la red viaria y aparcamientos de dominio y uso publico.

2. Los usos que se relacionan en el apartado anterior se ajustaran a las limitaciones establecidas en las Normas
Urbanisticas del Planeamiento General y en las Normas Particulares de las presentes Ordenanzas.

3. Caracter de los usos:

- Uso exclusivo: es aquel que ocupa en su implantacidn la totalidad de la parcela.

- Uso dominante: es aquel que ha de implantarse con caracter principal o mayoritario.

- Uso compatible: el aquel que cabe entender como permitido aunque no se determine expresamente en las
condiciones particulares de la zona, porque sirve de complemento al uso dominante.

Articulo 18. Usos complementarios asociados con caracter general al uso determinado

Con caracter general, salvo disposicion en contra de las condiciones particulares de la zona, se entenderan
autorizados como usos complementarios asociados al uso determinado los que se relacionan a continuacion:

El uso garaje-aparcamiento tendra el caracter de uso complementario para todos los usos.

El uso de espacios libres tendra el caracter de uso complementario para todos los usos en las partes de las parcelas
que resulten libres de edificacion.

CAPITULO V: NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Articulo 19. Criterios de aplicaciéon

En lo no previsto expresamente en el presente capitulo serdn aplicables las Normas de Urbanizacidn del Plan
General de Ordenacién Urbanistica.

Articulo 20. Red viaria y aparcamientos

El sistema viario se adaptara, tanto en su trazado como en sus perfiles longitudinales y trasversales, a lo expuesto
en los planos de ordenacidn, con las correcciones que se deban realizar en funcidn del terreno y su topografia.
Se deberd cumplir con lo establecido en el apartado 2.2.2.1. “Estructura y dimensiones de la red viaria y
aparcamientos” de la Memoria de Ordenacién, con la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacidn para el acceso y la
utilizacién de los espacios publicos urbanizados, y con en el 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, o normativas que la sustituyan.

La composicion del paquete de firme de las calzadas se calculard en funcién de las caracteristicas geotécnicas de
la explanaday la intensidad y tipo de trafico que soportara. En todo caso, las calzadas se terminaran con mezcla
bituminosa en caliente.

Las zonas de aparcamiento se ejecutaran con hormigdn en masa con juntas de retraccidon cada 5 m y separada de
la calzada mediante un encintado de piezas prefabricadas de hormigon.

Articulo 21. Espacios libres y zonas ajardinadas

Los espacios libres se acomodaran en lo posible a la topografia primitiva del terreno y, en su caso, a los esquemas
generales de disefo reflejados en este documento.

Deberdn quedar totalmente urbanizados y equipados de sistemas de caminos peatonales, vegetacién, mobiliario
urbano, aparatos de juegos de nifos y sistema automatico de riego.

La vegetaciony los drboles a plantar deberan ser adecuados a las condiciones climaticas y caracteristicas del suelo,
debiendo mejorarse éste en caso necesario. Se potenciardn los arboles de gran porte.

El mobiliario urbano se compondra de bancos (uno por cada 400 m? o fraccidn), papeleras, fuentes bebedero y
aparatos de juego de nifios que cumplan con la normativa establecida por la Comunidad Auténoma Andaluza,
instalados en zonas que reunan las condiciones idéneas para la seguridad de los nifios.

En caso de existir zonas de pendiente acusada, se ordenaran mediante rebajes y abancalamientos que permitan
su utilizacién como zonas de estancia y paseo.

Articulo 22. Red de saneamiento

Se deberd cumplir con lo establecido en las Normas Técnicas de la entidad concesionaria del servicio y el apartado
6.2. “Red de saneamiento” de la Memoria de modificaciéon n2 4 de la ordenacién pormenorizada.

La red de alcantarillado serd unitaria o separativa, segun establezca la entidad concesionaria del servicio, y
ramificada.

El dimensionado de la red, debera quedar justificado en el correspondiente proyecto técnico, adoptandose para
su calculo las siguientes dimensiones minimas de los conductos: 300 mm para red exterior y 150 mm para las
acometidas individuales.

Al objeto de evitar sedimentaciones y erosiones, la velocidad de las aguas residuales debe quedar comprendida
entre un minimo de 0,6 m/seg y un maximo de 5 m/seg, debiendo circular el agua por la conduccién en lamina
libre. En caso de rebasarse estos limites se justificardn soluciones constructivas que atenuen las sedimentaciones
y erosiones.

Se procurara que la clave de los conductos tenga una profundidad minima de 100 cms. respecto a la rasante de la
calle. En caso de ser necesario reducir esta profundidad, cuando la altura sea inferior de 70 cms. se protegera la
conduccién.

Para el célculo del alcantarillado se adoptara como caudal los siguientes valores:
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De aguas negras para uso residencial: 0,017 I/seg por vivienda de la cuenca, lo que supone 1.468 |/dia por vivienda;

suponiendo 4 habit/viv resulta un caudal de 367 |/habit. y dia. Zanjas
De aguas negras para uso industrial: 0,7 |/seg por hectarea de suelo.

Como.irtemisidad de lluvia se tomara 35 |/m?s en una hora considerando un periodo de retorno de 15 afios. La profundidad, hasta la parte inferior del cable, no sera menor de 60 cms. en acera, ni de 80 cms. en calzada.
Cuando existan impedimentos que no permitan lograr las mencionadas profundidades, estas podran reducirse,
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il [P . . } oCs L Para conseguir que el cable quede correctamente instalado sin haber recibido dafio alguno, y que ofrezca
+ETandes areas pavimentadas (grandes zonas de aparcamiento o grandespia28s sin jardines) 0,95 ; ” ’ o SUTE Y X
- — — —— seguridad frente a excavaciones hechas por terceros, en la instalacién de los cables se seguiran las instrucciones
Areas urbanas (superficies constituidas por calles, pequefias plazas y edificaciones en altura) 0,85 descritas a continuacion.
Areas residenciales (urbanizaciones donde se mezcla la edificacion unifamiliar con jardines) 0,50 El lecho de la zanja que va a recibir el cable sera liso y estarad libre de aristas vivas, cantos, piedras, etc. En el mismo
z - . se dispondrd una capa de arena de rio lavada de espesor minimo 5 cms. sobre la que se colocara el cable. Por
Areas no pavimentadas (parques y jardines) 0,20 ) - . . .
encima del cable ird otra capa de arena o tierra cribada de 10 cms. de espesor. Ambas capas cubriran la anchura

Los locales que acojan actividades de garaje, aparcamiento y taller de mantenimiento de automdviles poseeran
arqueta separadora de grasas, previamente al vertido a la red general.

Articulo 23. Red de abastecimiento de agua e hidrantes contraincendios

Se debera cumplir con lo establecido en la Ordenanza Fiscal y las Instrucciones Técnicas para Redes de
Abastecimiento de Agua de la compafiia suministradora Emasesa y el apartado 6.1. “Red de abastecimiento” de
la Memoria de modificacidn n2 4 de la ordenacién pormenorizada.

Los materiales a utilizar seran los siguientes:

En red arterial: hormigén armado con camisa de chapa, fundicién ductil o acero.

En red secundaria: Fundicién ductil o polietileno.

En acometidas: Fundicion ductil o polietileno.

Se dispondran bocas de riego para la limpieza y purga de tuberias, pudiendo emplearse también como dispositivos
de toma para suministros excepcionales.

Los hidrantes contraincendios se instalaran en conducciones de al menos 150 mm de seccién y debera procurarse
que la distancia maxima entre hidrantes, medida por zonas publicas no sea superior a 200 m.

El dimensionado de la red se realizara con los siguientes criterios basicos:

El didmetro minimo sera de 80 mm.

Las conducciones se dispondran a una profundidad minima de 80 cms. bajo aceras y 100 cms. bajo calzadas.
Se consideraran los siguientes consumos:

Consumo domeéstico (por vivienda): 600 I/viv/dia

Consumo industrial (por hectarea): 86.400 |/ha/dia

Todos los elementos de la red seran de las caracteristicas autorizadas por la empresa suministradora.

Articulo 24. Red de energia eléctrica

Se debera cumplir con lo establecido en el Real Decreto 842/2002, de 2 de Agosto, por el que se aprueba el
“Reglamento Electrotécnico para Baja Tensidn” y sus Instrucciones Técnicas Complementarias, la Resolucion de 5
de Mayo de 2005, de la Direccion General de Industria, Energia y Minas, por la que se aprueban las “Normas
Particulares y Condiciones Técnicas y de Seguridad de la empresa distribuidora de energia eléctrica Endesa
Distribucion SLU” en el ambito de la Comunidad Autdnoma Andaluza, la Instruccion de 14 de Octubre de 2004, de
la Direccion General de Industria, Energia y Minas, sobre prevision de cargas eléctricas y coeficiente de
simultaneidad en areas de uso residencial e industrial (BOJA n2 216 de 5 de Noviembre) y el apartado 6.1. “Red
de distribucion de energia eléctrica” de la Memoria de modificacién n2 4 de la ordenacién pormenorizada.

Las redes de baja tensidon que suministran a las parcelas estaran protegidas por cuadros instalados en los centros
de transformacion. Estos contendrdn seccionadores con fusibles calibrados a la intensidad de cada uno de los
circuitos, estando cada anillo protegido por dos seccionadores.

En el recorrido de los conductores de intercalara una caja de cierre o seccionamiento, con fusibles calibrados para
las fases y barra de seccionamiento para el neutro.

Los conductores seran unipolares de Aluminio y el material del aislamiento serd polietileno reticulado
guimicamente (XLPE) para un nivel de aislamiento de 0,6/1 Kv.

Las canalizaciones se dispondran, en general, por terrenos de dominio publico, y en zonas perfectamente
delimitadas, preferentemente bajo las aceras. El trazado sera lo mas rectilineo posible y, a poder ser, paralelo a
referencias fijas como lineas en fachada y bordillos. Asimismo, deberd tenerse en cuenta los radios de curvatura
minimos fijados por los fabricantes (o en su defecto los indicados en las normas de la serie UNE 20.435) a respetar
en los cambios de direccién.
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total de la zanja, la cual serd suficiente para mantener una separacién de 5 cms. entre los cables y las paredes
laterales.

Por encima de la arena todos los cables deberan tener una proteccion mecanica, como losetas de hormigén, placas
protectoras de plastico, ladrillos o rasillas colocadas transversalmente. Se colocara también una cinta de
sefializacion que advierta de la existencia del cable eléctrico de baja tensidn. Su distancia minima a la parte
superior del cable de 25 cms.

Se admitira también la colocacién de placas con la doble misién de proteccidn mecanica y de sefializacion.

Canalizaciones entubadas

Seran conformes con las especificaciones del apartado 1.2.4 de la ITC-BT-21. No se instalard mas de un circuito
por tubo.

A la entrada en las arquetas, los tubos deberan quedar debidamente sellados en sus extremos para evitar la
entrada de roedores y agua.

Los didmetros minimos de los tubos seran de 180 mm para los conductores de hasta 150 mm? y de 225 mm de
didmetro para los conductores de 240 mm?2.

Caja de seccionamiento

Se instalara en fachada y estara colocada en la parte media del anillo de la red de Baja Tensidn.
Esta serd para cartuchos calibrados segun la intensidad del circuito.
Cada una de las cajas estard conectada a tierra con pica independiente.

Arquetas

En el Proyecto de Urbanizacion se indicara la ubicacion de arquetas para facilitar la manipulacién de los cables.
Estas arquetas seran prefabricadas de hormigén o de material plastico, registrables, y deberan cumplir lo
especificado en la NORMA ONSE 01.01-06. Por su parte, los marcos y tapas para arquetas cumpliran con la NORMA
ONSE 01.01-14.

Las arquetas de registro que se utilicen para las de redes de Baja Tensidn seran de 625x535x 800 mm de medidas
minimas.

Los tipos de arquetas seran Al y A2 de Sevillana-Endesa y se colocardn sobre lecho absorbente. No se dispondran
arquetas donde exista trafico rodado. En terrenos sin pavimentar se utilizaran tapas de hormigén y en terrenos
pavimentados las tapas seran de fundicion de hierro.

Se instalaran en los puntos de acometida, cruces y tramos rectos a una distancia maxima de 40 m.

Derivaciones a parcelas

Cada parcela tendra derivacién individual trifasica, conectada a la red general con sistema en “T” bajo tubo de
PVC flexible de 100 mm de diametro.

Los conductores seran unipolares de aluminio con aislamiento de polietileno reticulado quimicamente (XLPE) para
un nivel de aislamiento de 0,6/1 Kv.

Caja general de proteccidn

Se instalara en la fachada en nicho, en lugares de libre y permanente acceso. Su situacion se fijard de comun
acuerdo entre la propiedad y la empresa suministradora.
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La parte inferior de la puerta se encontrara a un minimo de 30 cms. del suelo.
En el nicho se dejaran previstos los orificios necesarios para alojar los conductos para la entrada de la acometida.

Articulo 25 _Red de\alumbrado publico

)lir con lo establecido en el Real Decreto 842/2002, de 2 de Agosto, por el que se aprueba el

0 jtrotécnico para Baja Tension” y sus Instrucciones Técnicas Complem%ntarlas la Resolucion de 5

4 de la Direccidon General de Industria, Energia y Mlnas Qma(}é‘l@ue se aprueban las “Normas

es=y Condiciones Técnicas y de Seguridad de la empresa asfstﬂwl ora dggem‘érgla eléctrica Endesa

DSt ;uuon SLU” en el ambito de la Comunidad Auténoma Andaluza, y eI gmvfé‘?:fo 6.6. “Red de alumbrado” de
la Memoria de modificacién n? 4 de la ordenacidn pormenorizadacsV: w309

Las lineas se dispondran bajo tubo de polietileno corrugado de 90 mm de didametro, debiendo dejarse un tubo
vacio de reserva; en los cruces de calles con trafico de vehiculos se colocara una capa superior de hormigén de 10
cm de espesor para la proteccion de los tubos.

Los conductores irdn a una profundidad de 40 cms bajo acera y de 80 cms en los cruces de calzada.

Para su sefializacidn se colocara encima una cinta de sefializacién de advertencia de cables enterrados.

Los conductores accederan, desde el terreno a la entrada del cuadro general de mando y proteccién situado en el
centro de transformacidn, con tubo de acero y de forma estanca.

Caja general de proteccién

Se instalara una caja general de proteccion junto al cuadro de alumbrado exterior, en un lateral del centro de
transformacion.

Cuadro de mando y proteccién y contador de medida

El cuadro de mando y proteccion sera de chapa de acero laminado en frio de 1,5 mm de espesor, protegido contra
la corrosion y pintado con esmalte sintético, secado al horno en color gris de dimensiones adecuadas con puerta
metalica y cerradura.

Las entradas y salidas se haran por la parte inferior de forma estanca. El cuadro estara dotado de dos puertas, una
de contadores y otra de mando y proteccidn con puertas independiente y cerraduras.

Contiene en su interior los elementos de proteccidn de sobrecargas y cortocircuitos de las lineas de alimentacion,
la célula fotoeléctrica o reloj astrondmico que serd regulada por el Ayuntamiento, y un interruptor manual que
permita el accionamiento del sistema, con independencia de los dispositivos citados.

El contador de medida se montara en un mdédulo independiente al cuadro de proteccion del alumbrado; el médulo
serd de poliéster reforzado con fibra de vidrio, grado de proteccién IP-554 y de dimensiones adecuadas y
homologado.

El contador sera trifasico de energia activa a 230/400 voltios.

Zanjas

Las zanjas para el alumbrado exterior seran de un minimo de 40 cms. de profundidad en las aceras y 80 cms. en
calzada.

Circuitos de alimentacién

La instalacion eléctrica en el interior de los soportes serd con conductores de cobre con una secciéon minima de
2,5 mm?y una tensién de 0,6/1 Kv, no existiendo empalmes en el interior de los mismos.

En los puntos de entrada en el interior de los soportes, los cables tendran una proteccion suplementaria de
material aislante mediante la prolongacion del tubo.

La conexion estara hecha de forma que no ejerza sobre los conductores ningun esfuerzo de traccién. Para las
conexiones de los conductores de la red con los del soporte, se utilizaran bornes de conexion y fusibles con
cartuchos calibrados.

Circuito de tierra

Se instalara como minimo un electrodo de puesta a tierra cada 5 soportes de luminarias, y siempre en el primero
y en el Ultimo soporte de cada linea.

Los conductores de la red de tierra que unen los electrodos deberdn ser de cables de cobre aislados para tensién
de 450/750 voltios, con recubrimiento de color verde-amarillo. La seccion minima sera de 16 mm?2.

Las tomas de tierra estaran constituidas por una pica de acero-cobre de dos metros de longitud y 14 mm de
diametro. Todas las tomas de tierra quedaran conectadas con el cuadro de mando y cada uno de los soportes
metalicos, por medio de un conductor de cobre aislado de 16 mm? de seccién.
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Todas las conexiones de los circuitos de tierra, se realizaran mediante terminales, grapas y soldaduras que
garanticen un buen contacto permanente y protegido contra la corrosion.

Pruebas de puesta en marcha

Dichas pruebas comprenderan la realizacidn de las siguientes operaciones en presencia de la Direccién Técnica:
Comprobacién de los calibres de todas y cada una de las protecciones existentes.

Comprobacién individual del buen funcionamiento de cada luminaria.

Comprobacioén de la regulacion de cada relé.

Prueba de la instalacién en carga para las potencias demandadas calculadas en cada cuadro secundario.
Comprobacién del buen funcionamiento de todos los sistemas y equipos de la instalacién en condiciones de
trabajo.

Articulo 26. Red de telefonia y telecomunicaciones

Se debera cumplir con lo establecido en la Normativa Técnica de la compafiia suministradora Telefdnica, y el
apartado 6.5. “Red de telecomunicaciones” de la Memoria de modificacion n2 4 de la ordenacion pormenorizada.

Articulo 27. Recogida de residuos sélidos urbanos

Se debera cumplir con lo establecido en la Ordenanza Municipal correspondiente, y el apartado 6.4. “Red de
recogida de residuos solidos urbanos” de la Memoria de modificacién n2 4 de la ordenacién pormenorizada.

Los contenedores de RSU seran soterrados de marca y modelo indicados por el Ayuntamiento y se dispondran
recipientes separativos de orgdnico, plastico, vidrio y papel.

CAPITULO VI: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Articulo 28. Criterios de aplicacion

Enlo no previsto expresamente en el presente capitulo serdn aplicables las Normas de Edificacion del Plan General
de Ordenacién Urbanistica.

Articulo 29. Condiciones de edificabilidad

Superficie edificable es la suma de las superficies construidas de cada planta comprendidas dentro de los limites
exteriores de un edificio, sobre rasante.

A efectos de cdmo computar la edificabilidad maxima, en esta Ordenacidn Pormenorizada se seguiran los criterios
citados a continuacion.

No computardn como superficie edificada:

1. Los sétanos y semisétanos.

2. Los pasajes de acceso a espacios libres publicos.

3. Los patios interiores de parcela que no estén cubiertos, aunque estén cerrados en todo su perimetro, y los
cubiertos con lucernarios trasllcidos, siempre que estos elementos dejen un espacio desprovisto de cualquier
tipo de cierre, entre los muros del patio y el elemento de cubricidn, con una superficie minima de ventilacién del
10% de la superficie del patio.

4. Los porches y terrazas cubiertas abiertas frontalmente, ni las galerias ni zonas comunes abiertas frontalmente
para el acceso a las viviendas, ni los espacios de reserva para almacén de basura.

5. La superficie de las terrazas perimetrales cubiertas en edificios plurifamiliares si no estan cerradas lateralmente
por elementos de obra. En caso de estar cerradas lateralmente por obra, computaran al 50%.

6. Los elementos ornamentales en cubierta y la superficie bajo cubierta si carece de posibilidades de uso o esta
destinada a instalaciones del edificio.

7. Las construcciones construidas por encima de la altura maxima destinadas a instalaciones y servicios del edificio.
8. 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 ocupacién y una altura maxima de 1 planta.

Articulo 30. Condiciones de ocupacién

La superficie ocupada por una edificacidn serd la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion
vertical, sobre un plano horizontal, de las lineas externas de toda la construccidn sobre rasante a excepcion de los
vuelos de cornisas, balcones y elementos ornamentales.
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Articulo 31. Numero de plantas - Fuera de la alineacién exterior de la parcela y sin computar como ocupacién, se admitirdn cuerpos volados
cerrados siempre que la longitud total de todos los ubicados en la misma fachada no sea superior al 50% de la
longitud de ésta ultima, debiendo localizarse a un minimo de 3 m de altura respecto del acerado, y sobresalir
como maximo hasta 150 cms.

1. El nimero maximo de plantas se establece en las Normas Particulares de cada zona.
2. Se podra.resiizar una planta menos de las maximas autorizadas, siempre que se justifique la solucién propuesta
Jetrt onlatonformidad del Ayuntamiento.
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4=C350 de proyectarse soluciones de cubierta inclinada, la altura de cumbggg@@t‘i?ronauon no excederd de 3,5m
por encima de la cara superior del ultimo forjado. La pendmntee%‘ﬁ’xma de los faldones serd de 30 grados
sexagesimales. El espacio interior resultante podra albergar escaleras, ascensores, trasteros o instalaciones de la
edificacion. Se autorizard el uso residencial siempre que se cumplan las condiciones de salubridad
correspondientes.

Articulo 32. Alturas de la edificacion

La altura de la edificacion se regulara en base a las siguientes condiciones:

La altura libre (de suelo terminado a cara inferior del techo) estara entre los siguientes margenes:
En planta sétano:

- 2,50 m minimo para uso de garaje, trastero o almacén

En planta baja:

- De 2,70 a 3,40 m para uso residencial

- De 3,60 a 4,95 m para uso comercial (en este caso la altura es en bruto)

En plantas superiores:

-De2,70a3,20m

En caso de edificaciones bajo rasante, la altura desde la rasante de la calle hasta la cota del suelo terminado de
planta baja, no sera superior a 1,25 m.

La altura maxima de la edificacidn se fijara dentro de los margenes anteriores, justificdndose debidamente la
solucién adoptada, en funcién de las edificaciones colindantes y del entorno urbano en que se sitte.

En todo caso, habrd que cumplir la altura maxima total que se establece en las Normas Particulares de cada zona,
considerando que la medicion se realiza desde la rasante de la calle a la cara inferior del forjado que cubre la
ultima planta.

En caso de edificaciones colindantes con diferentes alturas serdn de cuenta del propietario de la mas elevada el
tratamiento y acabado de las medianeras vistas.

Articulo 33. Patios interiores

La dimensién minima de los patios interiores sera de 1/4 de la altura, calculdndose esta ultima como el cociente
de la suma de los productos de la altura de cada tramo de fachada al patio por su anchura, entre el perimetro
total del patio.

El valor resultante no serd inferior a:

- 3,00 m en viviendas unifamiliares, reducible a 2,50 m si sélo se vinculan al mismo estancias destinadas a cuartos
de bafio o aseos.

-4,50 m en viviendas plurifamiliares, reducible a 4,00 m si sélo se vinculan al mismo estancias destinadas a cocinas,
cuartos de bafio o aseos.

A efectos de aplicar la dimensidon minima, se entiende que dentro de su area podra inscribirse un circulo cuyo
didmetro alcance al menos dicha dimension.

Articulo 34. Vuelos, entrantes y salientes

Puesto que el PGOU de La Rinconada establece en su articulo 11.7.g. de las Normas Urbanisticas que los salientes
y vuelos seran los admitidos por la normativa zonal, se definen en el presente articulos los limites de estos
elementos.

Se entiende como vuelos aquellas partes de la edificacion que sobresaliendo del plano de fachada son de directa
utilizacidn por las personas, tales como balcones, miradores, galerias, terrazas, etc... Se distingue entre los cuerpos
volados cerrados totalmente y las terrazas abiertas por algunos de sus frentes, de forma que:

Estan permitidas toda clase de vuelos, entrantes y salientes, siempre que queden dentro de la alineacion de la
parcela.

Fuera de la alineacién exterior de la parcela y sin computar como ocupacién, se admitiran terrazas abiertas voladas
respecto de la linea de parcela, debiendo localizarse a un minimo de 3 m de altura respecto del acerado y
sobresalir como maximo hasta 250 cms.
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EFxEﬂB?’ del PGOU incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Sevilla, serad de aplicacion los

articulos desde el 7.28 al 7.31, del Titulo VII, Capitulo V, Seccién 12 Delimitacién y Proteccién del Dominio Publico
Aeroportuario, de las normas urbanisticas del PGOU de La Rinconada.

CAPITULO VII: NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

Articulo 36. Criterios de aplicacion

Las Normas Particulares u Ordenanzas de cada zona son aquellas que, junto con las Normas Generales de
Edificacién y primando sobre éstas, regulan las condiciones a que deben ajustarse los edificios e instalaciones en
funcién de su uso y tipologia.

Seccidén 12. Normas Particulares de la zona “residencial plurifamiliar”

Articulo 37. Definicion

Corresponde a las zonas donde se construiran edificaciones con uso de vivienda colectiva que incorporan
elementos comunitarios, con disposiciones en bloque abierto o manzana cerrada, desarrolladas en altura.
En el plano n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ se indica su ubicacién.

Articulo 38. Condiciones de ordenacion

- Parcela minima:
Las parcelas definidas con este uso en el presente documento podran segregarse, previa aprobacion de un Estudio
de Detalle y de su correspondiente proyecto de parcelacidn, en base a los siguientes criterios:
1. Podran segregarse en subparcelas con superficie mayor o igual a los 900 m2, y en las que pueda inscribirse
un circulo de, al menos, 20 m de diametro.
2. En ningln caso la parcelacién podra dar lugar a un aumento de la edificabilidad, de la ocupacion o del
numero de viviendas.
3. Las condiciones de posicién y forma de la edificacion quedaran determinada en el Estudio de Detalle de
aprobacion previa.
- Edificabilidad:
La superficie maxima edificable de las parcelas que integran esta zona sera la que se expresa en el plano de
ordenacién n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ y en la tabla de ordenacién pormenorizada de la
Memoria de modificacion n2 4 de la ordenacion pormenorizada.
- Ocupacion maxima de la parcela:
La ocupacion maxima de las parcelas que integran esta zona sera la que se expresa en el plano de ordenacién n2
05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ y en la tabla de ordenacién pormenorizada de la Memoria de
modificacion n2 4 de la ordenacién pormenorizada.
- Emplazamiento de los edificios en la parcela:
En las parcelas plurifamiliares se podran edificar uno o mas edificaciones independientes. La situacion y forma de
los edificios se podra determinar en el proyecto de edificacion correspondiente.

Articulo 39. Condiciones de edificacion

- NUmero de plantas y altura maxima:

El nimero de plantas permitidas es de cinco (PB+4) con una altura maxima de 19,00 m medida con los criterios
establecidos en el art. 32 de las presentes Ordenanzas Reguladoras. Los castilletes que se construyan sobre la
altura maxima se destinaran a cajas de escaleras, trasteros o instalaciones del edificio y cumplirdn las condiciones
del art. 31 de estas Ordenanzas Reguladoras.

- Sétanos:

Se autoriza la construccion de sétanos.

- NUmero de viviendas:
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El nimero maximo de viviendas en cada parcela es el que se expresa en el plano de ordenacion n2 05’ “Zonificacion
y Estructura Urbanistica modif’ y en la tabla de ordenacién pormenorizada de la Memoria de modificacion n2 4
de la ordenacion pormenorizada. No obstante, se posibilitara que sobre el 50% del numero total de viviendas
comr‘:'uar*" Juedan sustituirse 2 unidades computables a efectos del planeamiento por 3 unidades de menor

- Ocupacion maxima de la parcela:

La ocupacion maxima de las parcelas que integran esta zona sera la que se expresa en el plano de ordenacién n2
05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ y en la tabla de ordenacién pormenorizada de la Memoria de
modificacion n2 4 de la ordenacién pormenorizada.

Nh? ﬁi@u v con un programa maximo de 2 dormitorios y 57 m? Utiles minimos, todo ello sin aumento de la - Emplazamiento de los edificios en la parcela:
meﬁ& H::\(O Shil 0 Su situacion y volumetria quedardn determinada mediante la aprobacién previa de un Estudio de Detalle junto
oG E‘“Q\N‘XE:‘%E ‘w—mmﬁ“ deros: ot et con la realizacidn de un proyecto unitario que permita la ejecucidn de un frente de manzana coherente.
poo™ “‘Lg‘N“LD ETE djfie po@rd ajustarse a los linderos o retranquearse de ellos g@x&ﬁ@\‘@e@%no en éste caso, el espacio La parcela resultante con frente a la carretera A-8004 contara obligatoriamente con edificacion plurifamiliar en
‘JDREU DEL,{,;\, 599G “p»- entre el edificio y el lindero podra cerrarse con una valla ozaueedar %Qggﬁé%m separacion con la via altura en dicho frente.
et B pubiica. \/A1309\DOC chOF

- Cerramientos de parcela: Articulo 43. Condiciones de edificacion
Cuando se realice el vallado de parcelas se realizara de la siguiente manera:

0 A espacios publicos: mediante muro de 90 cms. de altura y cerramiento ligero hasta alcanzar una altura
maxima de 2,50 m. Dicho cerramiento ligero puede ser de tratamiento vegetal o elementos metalicos
con o sin machones de obra. No obstante, cuando existan semisétanos a fachada el cerramiento de obra
tendra una altura maxima de 1,35 my el cerramiento ligero no podra superar los 3,0 m.

0 A otras parcelas: de la forma anterior o mediante elementos de fabrica con una altura minima de 2,00

m y maxima de 2,50 m.

- Numero de plantas y altura maxima:

El nimero de plantas maximas permitidas es de cinco (PB+4) con una altura maxima de 19,00 m para las
construcciones plurifamiliares, y de dos (PB+1) con una altura maxima de 7,00 m para las construcciones de
unifamiliares, pudiendo llegar a 8,00 m si hay semisétano. La medida de la altura maxima se realizara conforme a
los criterios establecidos en el art. 32 de las presentes Ordenanzas Reguladoras. Los castilletes que se construyan
sobre la altura maxima se destinaran a cajas de escaleras, trasteros o instalaciones del edificio y cumpliran las
condiciones del art. 31 de estas Ordenanzas Reguladoras.

- Sétanos:

Se autoriza la construccion de sétanos.

- NUmero de viviendas:

El nUmero maximo de viviendas en cada parcela es el que se expresa en el plano de ordenacién n2 05’ “Zonificacion
y Estructura Urbanistica modif’ y en la tabla de ordenacidn pormenorizada de la Memoria de modificacion n2 4
de la ordenacién pormenorizada. Al menos el 55% de las viviendas seran en tipologia de plurifamiliar. No obstante,
se posibilitara que sobre el 50% del numero total de viviendas plurifamiliares computables, puedan sustituirse 2
unidades computables a efectos del planeamiento por 3 unidades de menor dimensidn con un programa maximo
de 2 dormitorios y 57 m? dtiles minimos, todo ello sin aumento de la edificabilidad.

- Separacion a linderos:

La edificacion podra ajustarse a los linderos o retranquearse de ellos sin limite alguno; en éste caso, el espacio
que queda entre el edificio y el lindero podra cerrarse con una valla o quedar abierto sin separacién con la via
publica.

- Cerramientos de parcela:

Cuando se realice el vallado de parcelas se realizara de la siguiente manera:

0 Aespacios publicos: mediante muro de 90 cms. de altura y cerramiento ligero hasta alcanzar una altura
maxima de 2,50 m. Dicho cerramiento ligero puede ser de tratamiento vegetal o elementos metalicos
con o sin machones de obra. No obstante, cuando existan semisétanos a fachada el cerramiento de obra
tendra una altura maxima de 1,35 my el cerramiento ligero no podra superar los 3,0 m.

A otras parcelas: de la forma anterior o mediante elementos de fabrica con una altura minima de 2,00
m y maxima de 2,50 m.

Articulo 40. Condiciones de uso

Se admiten los siguientes usos:

- Uso caracteristico:

Vivienda plurifamiliar.

- Usos complementarios y compatibles:

- En las plantas de viviendas: Oficinas para despachos profesionales

- En planta baja: Comercial. Si en la parcela quedase espacios libres, se permiten los usos lidicos de apoyo a las
viviendas como piscinas, pistas deportivas y juegos de nifios; de hecho, de existir estos espacios comunales, al
menos un 60% deberd destinarse a estos usos.

- En planta sétano: Garaje, trasteros, almacenes e instalaciones del edificio. También se permiten otros usos de
apoyo al comercial de planta baja en caso de existir éste.

Seccion 22. Normas Particulares de la zona “residencial en condominio”

Articulo 41. Definicion

Tiene la denominacion de CO y corresponde a las zonas donde se conviviran edificaciones tanto de tipologia de 0
vivienda colectiva, como de vivienda unifamiliar, conformando complejos mixtos con disposiciones en bloque
abierto o manzana cerrada, y que incorporan elementos comunitarios.

En el plano n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica Modif’ se indica su ubicacion. Articulo 44. Condiciones de uso

Se admiten los siguientes usos:

- Uso caracteristico:

Vivienda plurifamiliar y unifamiliar en condominio.

- Usos complementarios y compatibles:

En las plantas de viviendas: Oficinas para despachos profesionales

En planta baja: Comercial, solamente en los edificios plurifamiliares. Si en la parcela quedase espacios libres, se
permiten las instalaciones de caracter local, asi como los usos ltdicos de apoyo a las viviendas como piscinas,
pistas deportivas y juegos de nifios; de hecho, de existir estos espacios comunales, al menos un 60% debera
destinarse a estos usos.

En planta sdtano: Garaje, trasteros, almacenes e instalaciones del edificio. También se permiten otros usos de
apoyo al comercial de planta baja en caso de existir éste.

En la manzana CO-2 con frente a carretera A-8004: Excepcionalmente y de forma justificada, podra materializarse
toda la edificabilidad residencial Unicamente en tipologias plurifamiliares. Se permite igualmente en esta
manzana, como uso alternativo, el terciario en edificio exclusivo en parcela independiente que se segregue, previa
aprobacion de un Estudio de Detalle y de su correspondiente proyecto de parcelacidn. A la parcela resultante le
sera de aplicacion las normas particulares de la zona “Terciario Exclusivo” definidas en las presentes ordenanzas.

Articulo 42. Condiciones de ordenacion

- Parcela minima:
El parcelario podra segregarse, previa aprobacion de un Estudio de Detalle y de su correspondiente proyecto de
parcelacion, en base a los siguientes criterios:

1. Podransegregarse en subparcelas, con superficie mayor o igual a los 5.000 m2, y en las que pueda inscribirse
un circulo de, al menos, 35 m de diametro. En caso de segregacidn para materializar la edificabilidad de uso
terciario en edificio exclusivo, no se contempla parcela minima.

2. El Estudio de Detalle deberd recoger la formacion de los viarios necesarios para que toda subparcela tenga
siempre un lindero con el viario. Los viarios de nueva formacion podran ser privados o de caracter publico.
En este Ultimo caso, seran de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.

3. En ningun caso la parcelacién podra dar lugar a un aumento de la edificabilidad, de la ocupacion o del
numero de viviendas.

4. Las condiciones de posicion y forma de la edificacidon quedaran determinadas en el Estudio de Detalle de
aprobacion previa.

- Edificabilidad:

La superficie maxima edificable de las parcelas que integran esta zona sera la que se expresa en el plano de
ordenacidn n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ y en la tabla de ordenacién pormenorizada de la
Memoria de modificacidn n2 4 de la ordenacién pormenorizada.
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Otros usos de apoyo y complemento a la vivienda como trasteros, cuartos de instalaciones, etc., oficinas para

Seccién 32. Normas Particulares de la zona “residencial unifamiliar entremedianeras” despachos profesionales y talleres artesanales.

Articulo 45..5¢Tinicion

VEE Seccion 42 Normas Particulares de la zona “residencial unifamiliar pareada”
cen 0! \;"““pv\o%“” Aacion de RUE y corresponde a las zonas donde se construirdn edificaciones con uso de vivienda D
i Y“*ﬁ.\; o r& o} , . = sz
O*‘og“éi%\@‘“&«ag“'eu e 0 Tedianeras, en hilera o adosadas en una o dos plantas sobre rasanteag Articulo 49. Definicién
W oe

nificacion y Estructura Urbanistica modif’ se indica s\ynubig@th

\__Lu_vame\a.‘du‘“ aaee] en esta zona se podra construir también la tipologia parea%l%eb a|slad%@@eﬁﬁ%mplen las siguientes
oS
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Se reduce el nimero de viviendas a construir de forma que seCéﬁmpIan todas las Normas Particulares de la
tipologia que se pretenda construir

Se actua por frente de manzana completo (en el caso de la RUE-11 el frente de manzana se refiere a la zona
designada como RUE-11)

Articulo 46. Condiciones de ordenacion

- Parcela minima:

La superficie de parcela no serd inferior a 120 m?, con un frente de fachada minimo de 6,00 m.

- Edificabilidad:

La edificabilidad de las parcelas que integran esta zona sera la que se expresa en el plano de ordenacién n2 05’
“Zonificacion y Estructura Urbanistica modif”.

- Ocupacion maxima de la parcela:

La ocupacién maxima de la edificacion sera el 80% de la parcela o de la superficie adscrita a cada vivienda.

Articulo 47. Condiciones de edificacion

- Numero de plantas y altura maxima:

El nUmero maximo de plantas permitidas es de dos (PB+1), con una altura maxima de 7,00 m pudiendo llegar a
8,00 m si hay semisétano vy siguiendo los criterios establecidos en los art. 31 y 32 de las presentes Ordenanzas
Reguladoras.

En todas las manzanas RUE (incluida la RUE-11) estan permitidas las edificaciones de una planta siempre que se
actue por frente completo de manzana (en el caso de la RUE-11 el frente de manzana se refiere a la zona designada
como RUE-11).

En caso de construir aticos, estos podran ser habitables.

- Sétanos:

Se autoriza la construccion de sétanos y semisotanos.

- Separacion a linderos:

La edificacidén podra ajustarse a los linderos o retranquearse de ellos sin limite alguno, pero aplicando el mismo
criterio a cada frente de manzana completo (en el caso de la RUE-11 el frente de manzana se refiere a la zona
designada como RUE-11). En caso de retranqueo, la parcela deberd cerrarse con valla.

- Medianeras y fachadas traseras:

No se permitiran las medianeras vistas, debiendo tratarse los paramentos ciegos como fachadas ordenadas y
terminadas. En el caso de manzanas con una sola linea de viviendas con fachadas a via publica frontal y trasera, la
fachada trasera debera disefarse y tratarse con el mismo esmero que la fachada frontal, evitando los
cerramientos ciegos continuos sin orden adecuado.

- Cerramientos de parcela:

Cuando se realice el vallado de parcelas se realizara de la siguiente manera:

0 A espacios publicos: mediante muro de 90 cms. de altura y cerramiento ligero hasta alcanzar una altura
maxima de 2,50 m. Dicho cerramiento ligero puede ser de tratamiento vegetal o elementos metalicos
con o sin machones de obra. No obstante, cuando existan semisétanos a fachada el cerramiento de obra
tendra una altura maxima de 1,35 my el cerramiento ligero no podra superar los 3,0 m.

0 A otras parcelas: de la forma anterior o mediante elementos de fabrica con una altura minima de 2,00
m y maxima de 2,50 m.

Articulo 48. Condiciones de uso

Se admiten los siguientes usos:

- Uso caracteristico:

Vivienda unifamiliar.

- Usos obligados:

Una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela.

- Usos complementarios y compatibles:

En caso debidamente justificados, viviendas en tipologia de plurifamiliar de 2 viviendas (bifamiliar) en parcelas o
solares con una edificabilidad total igual o superior a 200 m? construidos.

Tiene la denominacién de RUP y corresponde a las zonas donde se construirdn edificaciones con uso de vivienda
unifamiliar, adosadas cada dos viviendas a uno de sus linderos formando conjuntos aislados de caracteristicas
similares al chalé.

En el plano n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ se indica su ubicacidn.

Articulo 50. Condiciones de ordenacién

- Parcela minima:

La superficie de parcela no serd inferior a 170 m?, con un frente de fachada minimo de 10,00 m.

- Edificabilidad:

La edificabilidad de las parcelas que integran esta zona serd la que se expresa en el plano de ordenacién n2 05’
“Zonificacion y Estructura Urbanistica modif”.

- Ocupacion maxima de la parcela:

La ocupacién maxima de la edificacidn serd el 60% de la parcela o de la superficie adscrita a cada vivienda.

Articulo 51. Condiciones de edificacion

- Numero de plantas y altura maxima:
El nimero de plantas permitidas es de dos (PB+1) con una altura maxima de 7,00 m pudiendo llegar a 8,00 m si
hay semisétano y siguiendo los criterios establecidos en los art. 31y 32 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.
En caso de construir aticos, estos podran ser habitables.
Asi mismo, se podra construir una sola planta siempre que se lleve a cabo en las dos viviendas que se parean.
- Salientes de una vivienda respecto a la otra:
En el caso de que en dos viviendas que se encuentran pareadas y una de ellas sobresalga sobre la otra, ya sea en
la fachada anterior o posterior, no se permitiran abrir huecos en las medianeras y debera evitarse la posibilidad
de vistas de una sobre la otra, en caso de existencia de terrazas u otros espacios accesibles.
Si queda vista alguna medianera, debera resolverse como fachada terminada y con una estética aceptable.
- Sétanos:
Se autoriza la construccion de sétanos.
- Separacion a linderos:
La edificacion debera retranquearse de todos los linderos, salvo de aquel en el que se adosen las dos viviendas,
con las siguientes separaciones minimas:

- Respecto a linderos frontal y lateral: 2,00 m

- Respecto a lindero trasero: 2,50 m
No obstante, dentro de la zona de retranqueo se permitiran construcciones destinadas a aparcamiento,
instalaciones de piscina, pérgolas y otros elementos ligeros.
lgualmente se permitira la localizacion de pequefias construcciones, con uso almacén o instalaciones de la
vivienda, en los testeros de parcela siempre que no superen los 10 m? de superficie Gtil, ni 2,5m de altura libre, se
encuentren adosadas a un paramento ciego y no impidan el cumplimiento de las dimensiones minimas de patios
de luz.
- Se permite la agregacion de dos parcelas que tuvieran prevista la unién de las dos viviendas pareadas en su linde
de union, y construir en la parcela resultante una sola vivienda aislada.
- Cerramientos de parcela:
Los cerramientos de parcelas se realizaran de la siguiente manera:
A espacios publicos: mediante cerramiento opaco de hasta 90 cms de altura y cerramiento ligero hasta alcanzar
una altura maxima de 2,50 m. Dicho cerramiento ligero puede ser de tratamiento vegetal o elementos metalicos,
con o sin machones de obra.
A otras parcelas: de la forma anterior o mediante elementos opacos con una altura minima de 2,00 m y maxima
de 2,50 m.

Articulo 52. Condiciones de uso

Se admiten los siguientes usos:

- Uso caracteristico:

Vivienda unifamiliar. Para aquellas grandes manzanas cuya ordenacion detallada se complete mediante Estudio
de Detalle, se permite como uso alternativo detallado el “residencial unifamiliar aislada”, el cual debera
determinarse por Estudio de Detalle, siéndole de aplicacion las ordenanzas de zona que le correspondan. En
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ningun caso, el Estudio de Detalle que se tramite podra modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el nimero maximo de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar
negativamente 2 las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito.

- Usos complementarios y compatibles:
Otros usos de apoyo y complemento a la vivienda como trasteros, cuartos de instalaciones, etc., oficinas para
despachos profesionales y talleres artesanales.

- Usos.obtigados
‘P'mga;a de aparcamiento en el interior de la parcela.
ANSTAY C ph . . . -z . . . . -
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I et Articulo 57. Definicion
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Tiene la denominacién de RU, y corresponde a las zonas donde se construiran edificaciones con uso de vivienda
unifamiliar, de cualquiera de las tipologias de las definidas en estas ordenanzas entre “residencial unifamiliar
entremedianeras”, “residencial unifamiliar pareada” o “residencial unifamiliar aislada”, previa definicion y
ordenacidén de la manzana mediante Estudio de Detalle.

. e En el plano n2 05 “Zonificacion y Estructura Urbanistica Modificada” se indica su ubicacién.
Articulo 53. Definicién p y

Seccidén 52. Normas Particulares de la zona “residencial unifamiliar aislada”

Tiene la denominacién de RUA y corresponde a las zonas donde se construiran edificaciones con uso de vivienda
unifamiliar exenta de caracteristicas similares al chalé o casa de campo.
En el plano n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif” se indica su ubicacion.

Articulo 58. Condiciones de ordenacion

- Parcela minima:
La superficie de parcela no sera inferior a las definidas en estas ordenanzas para la tipologia que se defina.

. .. ‘s - Edificabilidad:
Articulo 54. Condiciones de ordenacion La edificabilidad de las parcelas que integran esta zona sera la que se expresa en el plano de ordenacién n2 05
- Parcela minima: “Zonificacion y estructura urbanistica modificada”.
La superficie de parcela no serd inferior a 200 m?, con un frente de fachada minimo de 10,00 m. - Ocupacion maxima de la parcela:
- Edificabilidad: La ocupacion maxima de la edificacidn sera la que se defina en el Estudio de Detalle correspondiente.

La edificabilidad de las parcelas que integran esta zona serd la que se expresa en el plano de ordenacién n2 05
“Zonificacion y Estructura Urbanistica modif”.

- Ocupacion maxima de la parcela:

La ocupacién maxima de la edificacion serd el 50% de la parcela o de la superficie adscrita a cada vivienda.

No obstante, en la manzana RUA-5 la ocupacidon maxima de la edificacién serd el 60%.

Articulo 59. Condiciones de edificacion

Seran las correspondientes a las definidas en estas ordenanzas, segun la tipologia de vivienda que se asigne.

Articulo 60. Condiciones de uso

Articulo 55. Condiciones de edificacion Se admiten los siguientes usos:

- Uso caracteristico:

Vivienda unifamiliar.

- Usos obligados, complementarios y compatibles:

Serdn los correspondientes a los definidos en estas ordenanzas, segun la tipologia de vivienda que se asigne.

- Numero de plantas y altura maxima:

El nimero de plantas permitidas es de dos (PB+1) con una altura maxima de 7,00 m pudiendo llegar a 8,00 m si
hay semisétano y siguiendo los criterios establecidos en los art. 31y 32 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.
Estan permitidas las edificaciones de una planta y en caso de construir aticos, estos podran ser habitables.

- Sétanos:
Se autoriza la construccion de sétanos. o ) ) ) ) . )
- Separacion a linderos: Seccidn 72. Normas Particulares de la zona “residencial unifamiliar protegida”

La edificacion debera retranquearse de todos los linderos con las siguientes separaciones minimas:

- Respecto a linderos frontal y lateral: 2,00 m

- Respecto a lindero trasero: 2,50 m Articulo 61. Definicion
No obstante, dentro de la zona de retranqueo se permitirdn construcciones destinadas a aparcamiento,
instalaciones de piscina, pérgolas y otros elementos ligeros, asi como la localizacién de pequefias construcciones,
con uso almacén o instalaciones de la vivienda, en los testeros de parcela siempre que no superen los 10 m? de
superficie Gtil, ni 2,5m de altura libre, se encuentren adosadas a un paramento ciego y no impidan el cumplimiento
de las dimensiones minimas de patios de luz.

Corresponde a las zonas donde se construiran edificaciones con uso de vivienda unifamiliar entremedianeras, en
hilera o adosadas en régimen de protegida.
En el plano n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ se indica su ubicacion.

Articulo 62. Condiciones de ordenacion

- Cerramientos de parcela: - Parcela minima:
Los cerramientos de parcelas se realizardn de la siguiente manera: La superficie de parcela no sera inferior a 90 m?, con un frente de fachada minimo de 6,00 m.
0 A espacios publicos: mediante muro de 90 cms de altura y cerramiento ligero hasta alcanzar una altura - Edificabilidad:
maxima de 2,50 m. Dicho cerramiento ligero puede ser de tratamiento vegetal o elementos metalicos La edificabilidad de las parcelas que integran esta zona serd la que se expresa en el plano de ordenacién n2 05’
con o sin machones de obra. “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ y en la tabla de ordenacién pormenorizada de la Memoria de
0 A otras parcelas: de la forma anterior o mediante cerramiento de obra con una altura minima de 2,00 modificacion n2 4 de la ordenacién pormenorizada.

m y maxima de 2,50 m. - Ocupacion maxima de la parcela:
La ocupacién maxima de la edificacidn serd el 80% de la parcela o de la superficie adscrita a cada vivienda.
Articulo 56. Condiciones de uso

Articulo 63. Condiciones de edificacion

Se admiten los siguientes usos:

- Uso caracteristico: - Numero de plantas y altura maxima:
Vivienda unifamiliar. El nimero de plantas permitidas es de dos (PB+1) con una altura maxima de 7,00 m pudiendo llegar a 8,00 m si
- Usos obligados: hay semisétano y siguiendo los criterios establecidos en los art. 31y 32 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

Una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela. En caso de construir aticos, estos podran ser habitables.
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- Sétanos: Terciario.

Se autoriza la construccion de sétanos. - Usos obligados:
- Separacion a linderos: Una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela por cada 50 m2c.
La edificaciOn podra ajustarse a los linderos o retranquearse de ellos sin limite alguno, pero aplicando el mismo - Usos complementarios y compatibles:
< CGEEY\:‘O sada fhente de manzana completo. En caso de retranqueo, la parcela deberd cerrarse con valla. Equipamientos publicos o privados
om0 a
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ovL\S}S:Sé?‘YCi?&AUE:‘%EA‘*Um’m‘ﬁ“ 3 g medianeras vistas, debiendo tratarse los paramentos c&g(g@@agﬁmo fachadas ordenadas y Seccion 92. Normas Particulares de la zona “dotacional”
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PORan o™ Cepramtentos de parcela: DFGB“*‘BEHE
oo B _uando se realice el vallado de parcelas se realizara de la siguientecg_%@@m?m Articulo 69. Definicién
0 A espacios publicos: mediante muro de 80 cms. de altura’y cerramiento ligero hasta alcanzar una altura
méxima de 2,00 m. Dicho cerramiento ligero puede estar complementado con tratamiento vegetal. Tiene la denominacion de DOT y corresponde a las zonas donde se construiran edificaciones para equipamiento
0 A otras parcelas: de la forma anterior o mediante elementos de fabrica con una altura minima de 2,00 comunitario en todas sus formas.
m y maxima de 2,40 m. En el plano n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ se indica su ubicacion.
Articulo 64. Condiciones de uso Articulo 70. Condiciones de ordenacién
Se admiten los siguientes usos: - Parcela mlni.ma:
- Uso caracteristico: No se det'e.rmlna.
Vivienda unifamiliar. - Edificabilidad:
- Usos obligados: No se determina.
Una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela. - Ocupacion maxima de la parcela:
- Usos complementarios y compatibles: No se determina.
Otros usos de apoyo y complemento a la vivienda como trasteros, cuartos de instalaciones, etc., oficinas para i L. o ..
despachos profesionales y talleres artesanales. Articulo 71. Condiciones de edificacién

- Numero de plantas y altura maxima:
El nimero de plantas permitidas es de dos (PB+1).
Seccidén 82 Normas Particulares de la zona “terciario exclusivo” - Sétanos:
Se autoriza la construccion de sétanos.
- Separacion a linderos:
Articulo 65. Definicién Se admite cualquier retranqueo de la edificacion siempre que los espacios no ocupados por ella se traten
adecuadamente como accesos, paseos, jardines, etc.
- Cerramientos de parcela:
No se determina.

Corresponde a las parcelas donde se construyan edificaciones con uso terciario exclusivo. Solo se prevé la
posibilidad de parcelas con este uso como consecuencia de su segregacion de la manzana CO-2, previa tramitacion
del Estudio de Detalle y del proyecto de parcelacién correspondiente.

Articulo 72. Condiciones de uso

Articulo 66. Condiciones de ordenacion

El uso caracteristico de esta parcela es el de equipamientos comunitarios, constituido por el conjunto de
- . L . instalaciones y servicios que permiten desarrollar la actividad colectiva de una poblaciéon que dan un servicio

La parcela que se definida con este uso como resultado de su posible segregacion de la parcela CO-2, se considera . . . o - ) . o

. . e . . directo a los ciudadanos (docente, deportivo, sanitario, asistencial, social y cultural, mercados de abastos, religioso
a todos los efectos indivisible, aunque se pueden construir en ella edificios independientes: o o . ] DR o .
- Edificabilidad: o similares), los de gestion (administrativo, juzgados, proteccion civil, policia, defensa) o todo aquel uso que, sin
’ estar expresamente prohibido por la legislacién ambiental o la ordenacion urbanistica vigente, ayude a completar
el tejido urbano permitiendo dar servicio a la poblacién mediante actividades no existentes. Queda expresamente
prohibido el uso industrial).

- Parcela minima:

La edificabilidad de la parcela sera la que se asigne en el Estudio de Detalle por el que proceda su segregacion.

- Ocupacion maxima de la parcela:

La ocupacion maxima de la edificacién sera la que se asigne en el Estudio de Detalle por el que proceda su
segregacion.

Articulo 67. Condiciones de edificacién Seccidén 102 Normas Particulares de la zona “sistemas de espacios libres”
- Numero de plantas y altura maxima:
El nimero de plantas méximas permitidas es de dos (PB+3) con una altura maxima de 15,00 m. La altura libre Articulo 73. Definicion
minima de planta baja sera de 3,60 m.
- S6tanos: Corresponde a las zonas de dominio y uso publico destinadas al esparcimiento, reposo y recreo de la poblacidn.
Se autoriza la construccién de sétanos. Su acondicionamiento atendera prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos predominantes el
- Separacién a linderos: arbolado y vegetacién de diferente porte.
La edificacion debera retranquearse de los linderos al menos 3,00 m. En el plano n2 05’ “Zonificacion y Estructura Urbanistica modif’ se indica su ubicacién.

- Cerramientos de parcela:
En caso de cerrarse la parcela, el vallado se realizard mediante muro de 80 cms de altura y cerramiento ligero Articulo 74. Condiciones de edificacion
hasta alcanzar una altura mdaxima de 3,00 m. Dicho cerramiento ligero puede estar complementado con
tratamiento vegetal.

Se podrd autorizar, previa concesién municipal, la implantacién de edificaciones, de uso complementario o
compatible con el sistema de espacios libres, con las siguientes condiciones:
- Numero de plantas y altura maxima:

Articulo 68. Condiciones de uso El nimero de plantas permitidas es de una con una altura maxima de 3,50 m.

Se admiten los siguientes usos: - Edificabilidad:
- Uso caracteristico: La edificabilidad méxima se establece en 0,01 m?c/m?s.
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- Ocupacién méxima de la parcela:
La ocupacidn maxima se establece en el 1%.

Articulo 75, Cerdiciones de uso
A gmﬁ?@@a@érac”t o:

;@f‘iacév\r«sxﬂ Lo%@ﬁﬁ% ca@r ticos de estas parcelas son los de plazas, jardines, paseos, areas d gjego y recreo de nifios.
N_gi““ ¢ RN Usos compleme tarios y compatibles: em%e‘%zz

§@x\“ﬁ‘§r ros usos de apoyo y complemento al sistema de gsm\‘.\ios I|br%§g@®ﬁ10 los destinados a
aestructuras urbanas (centros de transformacion, casetas de rlego %@bﬁcomo pequefias edificaciones
destinadas a servicio publicos, tanto eventuales como permanentes%&aloscos aseos publicos, etc).
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1. MARCO NORMATIVO

QUEE-_ Y
ST 00 1.1. Iniciativa

- oal . . . . .. , 4
ew%?};g’;“g‘a Tanto la legislacion estatal' en materia de suelo como la legislacion urbanistica? andaluza
o 28 eraene instrumentan la incorporacién de un resumen ejecutivo del instrumento de planeamiento orientado
a facilitar la compresién de la ciudadania en general.

En el caso de la legislacion estatal [TRLSRU], el art. 25 establece que, en los procedimientos de
aprobacién o alteracion de instrumentos de planeamiento, debera un existir un documento
explicativo resumido que recoja la delimitacién de los ambitos afectados y su alcance.

Articulo 25. Publicidad y eficacia en la gestidon publica urbanistica.

3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de ordenacién urbanistica,
la documentacién expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los
siguientes extremos:

a) Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano
de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenaciéon o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

La legislacion andaluza también recoge la necesidad de incorporar un resumen ejecutivo con un
contenido similar al que establece el TRLSRU, aunque con el matiz de afiadido de que deber ser
“‘comprensible para la ciudadania”.

Articulo 19. Contenido documental de los instrumentos de planeamiento

3. Los instrumentos de planeamiento deberan incluir un resumen ejecutivo que contenga los
objetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las determinaciones del Plan, que sea
comprensible para la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de elaboracion,
tramitacion y aprobacién de los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1, y que
debera expresar, en todo caso:

a) La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de ejecucién
o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspensiéon, conforme a lo dispuesto en el
articulo 27.

El resumen ejecutivo debera formar parte de la documentacion que se exponga al publico y, por
tanto, deberan aparecer entre la documentacion que se someta a tramite de informacion publica

! Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana -TRLSRU- [BOE 2 Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia ~LOUA- [BOJA num. 154, de 31/12/2002].
num. 261, de 31/10/2015.].

| \Nf;\b
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tras cualesquiera de_ las aprobaciones que comportan aprobacién de los instrumentos de

planeamiente—7demas, de acuerdo con la redaccion el art. 39, el resumen ejecutivo se deberia
\‘/‘TP\F‘O‘:}D\J L . . .. .
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Articulo 39. Informacion publica y participacion

4. En el tramite de informacién publica de los procedimientos de aprobacién de los instrumentos
de planeamiento urbanistico y sus innovaciones, la documentacion expuesta al publico debera
incluir el resumen ejecutivo regulado en el articulo 19.3.

En el caso de la comunidad autbnoma andaluza, el resumen ejecutivo debera formar parte de la
documentacién que se remita a la Consejeria competente en la materia cuando se proceda al
registro de los instrumentos de planeamiento.

Articulo 40. Publicidad.

2. Los municipios remitiran al registro de la citada Consejeria, en todo caso, copia del resumen
ejecutivo de los instrumentos de planeamiento [...].
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

2. OBJETIVOS Y FINES DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

La presente innovacién de planeamiento, denominada Modificacion Num. 4 de la Ordenacion

coordnat®” Pormenorizada del Sector SUO/SJ-1 del Plan General de Ordenacion Urbanistica [PGOU] de La
jon @46 202 . . .. o
Pretii e Rinconada, se realiza en base a los siguientes objetivos:
cpoFce?

- Obtener una ordenacion mas versatil que sea capaz de adaptarse a la demanda real de
cada momento, presente o futuro, asi como obtener un mayor nimero de parcelas de uso
residencial unifamiliar, mayormente para viviendas de planta baja, y reducir el nUmero de
viviendas plurifamiliares, pero manteniendo el modelo de ciudad especifico establecido
por el PGOU para el sector.

- Dotar de mayor flexibilidad y versatilidad a la ordenacion pendiente de ejecutar del sector,
de forma que se puedan adaptar facilmente a las variaciones de demandas del mercado.
Para ello, a diferencia de la ordenacion vigente, y tras la experiencia de las muchas
modificaciones que el planeamiento del sector ha sufrido para la materializacion de la
fase 1, se proponen ahora grandes manzanas de uso residencial, que sean versatiles en
cuanto su desarrollo y puesta en carga, de forma que sean capaces de adaptarse a las
demandas actuales o futuras mediante un simple trdmite de Estudio de Detalle, y sin
necesidad de tramitar modificaciones de planeamiento de mayor calado, donde se fijarian
nuevas calles, si asi fuera necesario, asi como las alineaciones, rasantes y volumetria.

- Establecer una prevision de tipologia edificatoria mayoritaria de vivienda unifamiliar en
planta baja o vivienda pareada de dos plantas de altura, aunque se reservan dos
manzanas donde se prevé una tipologia en condominio, donde coexistan dentro de la
misma parcela edificable tipologias plurifamiliares y unifamiliares.

- Dar cumplimiento al Convenio Urbanistico firmado para facilitar el desarrollo urbanistico
y la ejecucién del Sector SUO / SJ-1 “SAN JOSE NORTE”, Fases II, lll, IV Y V, DEL Plan
General de Ordenacion Urbanistica de La Rinconada, Sevilla.

Por otro lado, tal y como se ha comentado anteriormente, otro de los objetos de la modificacion
de la ordenaciéon pormenorizada es obtener un mayor niumero de parcelas de uso residencial
unifamiliar, y reducir el nUmero de viviendas plurifamiliares, lo que conlleva una reduccion del
aprovechamiento y edificabilidad del sector, y por tanto del numero total de viviendas del mismo,
con el consiguiente reajuste de las dotaciones pendientes de ejecutar.

Manteniéndose las directrices del PGOU, se estable una propuesta de reordenacién en
coherencia con lo ya ejecutado y consolidado en el sector, y por tanto con el modelo de ciudad
establecido especificamente, tanto para éste como para el sector contiguo, donde se preveia una
densidad de 40 viviendas por hectarea, lo que se corresponde con una densidad media, al hallarse
dentro del rango de “méas de 30 y hasta 50 viviendas por hectarea” establecidos en la LOUA,
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reduciéndose ligeramente, tras la modificacién que se pretende tramitar, a las 36 viviendas por
hectarea.
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

3. DETERMINACIONES DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO.

En la ordenaciéon urbanistica planteada pueden enumerarse las siguientes determinaciones y

finalidades:

3.1. Determinaciones de caracter general.

- Actuacion, principalmente, sobre la zona pendiente de urbanizacion del sector SUO/SJ-
1 susceptible de ser transformado hasta su completa urbanizacién sin impedimentos
ambientales o de otra indole.

- No se alteraria el uso global residencial.

- Al actuar sobre un suelo ordenado, con parametros muy similares a los actuales, no se

altera ni modifica el modelo urbano-territorial definido en el Plan General.

- Se mantiene la superficie de suelo destinado como sistema de espacios libres.

3.2. Determinaciones de caracter pormenorizado.

La ordenacion pormenorizada del ambito desarrolla los diferentes usos segun las superficies del

siguiente cuadro:

________ PARAMETROSURBANiSTICOS

Superficie Sector 409.229 m?
ORDENACION Coeficiente Edificabilidad Sector 0,475
ESTRUCTURAL Aprovechamiento medio 0,416
Numero total de viviendas 1.531
Unidades de Aprovechamiento 170.235 U.A.
Edificabilidad Total 194.384 m?t
Numero de viviendas libres 1.064
Numero de viviendas protegidas 467
ORDENACION Coeficiente Edificabilidad Residencial 0,45
PORMENORIZADA Edificabilidad Residencial 184.153 m2t
Edificabilidad Comercial (TERC. COMP.) 10.231 m?t
Superficie DOTACIONES 44.400 m%s
Superficie S.E.L. (Local) 52.592 m?s
Porcentaje S.E.L. (Local) 12,85%

Teniendo en cuenta la fase ya urbanizada y consolidada, cuya ordenacién pormenorizada del
sector se resume en el cuadro siguiente:
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ENERAL DE USOS, SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

oRQUEES, Superficie SLlze
0 Aoeaoog‘g} mo%gs % Viviendas suelo total por Superficie Coef. Aprovecham.
SLGENTRG WICAD e T n° (m?s) uso edificable (m’c).1 Homogeneiz (u.a.)
s (m?s) et |
poR EL\G“" per 1 gnca‘“e‘aR NCTAL € EF LEﬂBﬂ
wsilmaew'om.m SFTRIEAMILIAR 196 | 196 9.003 9.003 1 9.99%%0021‘\%@945 1,00 19.994
3o
18 3.654 430
RUE-2 20 4.072 2.700
RUE-3 26 4.825 3.120
RUE-4 22 4170 3.080
RUE-5 21 3.107 3.045
RESIDENCIAL
RUE-6 UNIFAMILIAR 34 269 6.432 48.431 4.590 36.645 1,00 36.645
ENTREMEDIANERAS
RUE-7 34 6.451 4.590
RUE-8 24 4.503 3.240
RUE-9 32 3.993 4.640
RUE-10 22 4.158 2.970
RUE-11 16 3.066 2.240
RUP-3 RESIDENCIAL 18 3.993 2.790
UNIFAMILIAR 36 7.986 5.580 1,00 5.580
RUP-4 PAREADA 18 3.993 2.790
RUA-4 RESIDENCIAL 2 1.022 590
UNIFAMILIAR 15 5.139 2.800 1,00 2.800
RUA-5 AISLADA 13 4117 2.210
RU-1 100 24.077 13.500
TJIIE\I?II:DAII%/I’\IISEIQ_ 172 40.885 23.220 1,00 23.220
RU-2 72 16.808 9.720
CO-1 160 25.840 16.929
R RO 376 51.814 40.659 1,00 40.659
CO-2 216 25.974 23.730
RESIDENCIAL
RP/VP PLURIFAMILIAR 420 | 420 15.137 15.137 |49.379| 49.379 0,60 29.627
PROTEGIDA
RESIDENCIAL
RU/VP UNIFAMILIAR 47 47 4.709 4.709 5.875 5.875 0,60 3.525
PROTEGIDA
RP-3 TERCIARIO - - 2.401
COMPATIBLE - -—
RP/VP PLANTA BAJA - - 1.800 10.231 0,80 8.185
TERCIARIO
CO-2 (EN PLANTA BAJAO - - -— -— 6.030
EXCLUSIVO)
SEL-1 -—- 15.577 -
SISTEMA DE
SEL-2 ESPACIOS LIBRES - - 9.895 52.592 -—- - - -
SEL-3 - 3.817 -

(%]

MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
ECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

CUADRO GENERAL DE USOS, SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

Superficie SLET
ZONA Uso Viviendas suelo total por Superficie Coef. Aprovecham.
n° 2 uso edificable (m?*c) | Homogeneiz (u.a.)
(m s) (mzs)
SEL-7 653
SEL-8 - 11.269 -
SEL-9 --- 5.223 -
SEL-10 --- 6.158 -
DOT-1 2.454
POT-2 | equipamENTOS | — | | 4294 400 ——
DOT-3 COMUNITARIOS . 15.059 .
DOT-4 - 22.593 -
VIALES SISTEMA VIARIO - - - 129.179 - - - -
TOTALES 1.531 409.229 194.383 170.235
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MODIFICACION N2 4 DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
SECTOR SUO/SJ-1 “SAN JOSE NORTE” DEL PGOU DE LA RINCONADA

4. AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDAN LA ORDENACION O LOS PROCEDIMIENTOS DE
EJECUCION O DE INTERVENCION URBANISTICA.

Ambitos en los que se suspende la Ordenacion

Quedan suspendida la ordenacion del ambito de los suelos sin urbanizar del sector SUO/SJ-1
hasta la aprobacién definitiva de la presente innovacién, con un maximo de un afio a contar desde
la aprobacion inicial.

Ambitos en los que se suspenden los Procedimientos de Ejecucion o de Intervencion
Urbanistica

Quedan suspendidos los procedimientos de intervencién de ejecucidon o de intervencién
urbanistica en el ambito de los suelos sin urbanizar del sector SUO/SJ-1 hasta la aprobacion
definitiva de la presente innovacién, con un maximo de un afio a contar desde la aprobacion inicial.

En Sevilla, julio de 2023

El Equipo Redactor,

/
[ A

!

Manuel Lépez Sanchez José Carlos Oliva Gomez Jorge R. Ramos Hernandez
Arquitecto Arquitecto Arquitecto
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