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1. EMPLAZAMIENTO, PROMOTOR Y AUTOR DE LA
DOCUMENTACION.

La manzana objeto del presente Estudio de Detalle estda emplazada en la zona
denominada “Pago de Enmedio”, area situada entre los nucleos poblacionales de La
Rinconada y San José de la Rinconada, ambos delimitandola al oeste y este de la
misma, mientras que al norte se encuentra la carretera A-8001, y al sur, tierras
agricolas de la localidad. Dentro de dicha zona, la manzana se sitla al sureste de la
misma.

La actuacién es promovida por la sociedad mercantii SOFIA 2015 S.L., con
domicilio en Avda. Verde que te quiero verde, 41300 San José de la Rinconada
(Sevilla) y C.I.F. B-90225350, representada por D. DIONISIO GARCIA BERBEL, con
N.I.F. 75328475-W, en calidad de Administrador de la Sociedad.

La presente documentacion es redactada por 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® 25-B-Local, C.P.: 41.300 San José de La Rinconada
(Sevilla).

Los técnicos redactores del mismo son 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.

2. PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle procede al amparo de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante
LISTA), publicada en el BOJA n° 233, de 3 de diciembre de 2021, y en vigor desde el
23 de diciembre de 2021, de aplicacion a la redaccion y formulacién del presente
documento; definiendo en el articulo 60 de la LISTA, los Estudios de Detalle como
Instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica.

El planeamiento general vigente que es de aplicacion en el municipio es el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de La Rinconada, aprobado definitivamente por
la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en su sesion de fecha
20 de abril de 2007, junto con su documentacion complementaria aprobada por el
mismo organo colegiado en su sesion de fecha 29 de junio de 2007, y cuyo ultimo
Texto Refundido fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de La Rinconada, en su
sesion celebrada el 30 de abril de 2019, y publicada en el BOP Sevilla n® 247 de 24 de
octubre de 2019, asi como el Plan de Sectorizacién con Ordenacién
Pormenorizada de la Unidad Urbanistica Integrada 1 “Sureste” del area SUNS-1

(})}\&\:—C.,i\é"rdg A
ot @ 3
Q° 32z

s © g»
\n’c www.larinconada.es QD o
%??ollllllllllllllllllllllll\ be O

\\\
%

50BAC6C6DFAEFC4664BB1C2ED3CAC4564A96B807

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
15/04/2024

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2E9DEODICFD8BC64E8C

MOISES RONCERO VILARRUBI

NOMBRE:



DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO DE ESTE

AYUNTAMIENTO EN LA SESION DEL DIA:
ESTUDIO DE DETALLE ) 15 DE ABRIL DE 2024 L 4~
MANZANA CO-1, UUI-1 DEL AREA SUNS-1 “PAGO DE EN MEDIO” LA RENCeIEasepse: nppappin arconda.cs

CSV:41309IDOC2ESDEODICFDBBCEAESC

Q

XY

avW\N

<
pionue’y

“Pago de Enmedio” con Aprobacion Definitiva en segunda tramitacion por la CTOTU
de fecha 26 de junio de 2.014 y Publicacion Definitiva en el BOJA n° 182 de 18 de
Septiembre de 2.014, El Texto Refundido se aprueba por el Ayuntamiento Pleno el 24
de julio de 2014. Posteriormente se han aprobado cinco modificaciones.

Precisamente, es en la modificacion tercera de la ordenaciéon pormenorizada
(aprobado definitivamente el 27 de diciembre de 2017, publicado en el BOP n° 055 de
fecha de 8 de marzo de 2018) donde, con el fin de dotar de mayor flexibilidad al
desarrollo urbanistico del Plan, se modifica el articulo 46.5 de sus normas
urbanisticas, entre otros, estableciendo que las condiciones de posicién y forma de la
edificacién puedan ser modificas, previa aprobacion de un Estudio de Detalle.

La manzana CO-1 (ambito objeto del presente Estudio de Detalle) es consecuencia
del desarrollo urbanistico del Plan de Sectorizacion con ordenaciéon pormenorizada
aprobado, junto con su correspondiente proyecto y obras de Urbanizacion, por lo que
se trata de suelo urbano al encontrarse dentro de los supuestos recogidos por el
articulo 13 de la LISTA, concretamente en el punto “1.a) Haber sido urbanizados en
ejecucioén de los instrumentos de ordenacion urbanistica o territorial y de conformidad
con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la recepcion de las
obras de urbanizacion conforme a esta Ley y a sus normas de desarrollo”.

La manzana es de uso residencial (vivienda libre), estando calificada por el Plan de
Sectorizacion como Zona de Edificacion en Condominio.

3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El articulo 71 de la LISTA recoge que los Estudios de Detalle tienen por objeto
completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenacion
detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente
a las dotaciones.

Concretamente, en el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante RGLISTA), en su articulo 94
establece que, dentro de su ambito, Los Estudios de Detalle podran:

a. Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacién
urbanistica detallada relativas a la ordenaciéon de los volimenes, el trazado
local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional.
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b. Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello
pueda derivarse la reduccién de la superficie o el menoscabo de la
funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

c. Modificar la ordenacion de voliumenes establecida por el instrumento de
ordenacion urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo
urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica.

Ademas, el articulo 9.8 de las normas urbanisticas y ordenanzas de caracter
pormenorizado del P.G.O.U. determina que “para completar la ordenacion establecida
por este Plan General en el suelo urbano... podran redactarse Estudios de Detalle con
alguno o algunos de los siguientes objetivos:

d. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por el Plan General, Planes
Parciales o Planes Especiales, la ordenacion de volumenes, el trazado de
viario secundario y la localizacién de los suelos de uso dotacional publico.

e. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario asi como reajustar o
adaptar las alineaciones y rasantes, ordenacion de volumenes,... sin reducir la
superficie destinada a dotaciones y demas espacios publicos y sin incrementar
las edificabilidades asignadas por los Planes.

f. Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior de
dominio privado, sin perjuicio de su uso y destino publicos en superficies con
entidad suficiente a estos efectos. En ningln caso el ambito de ordenacién sera
inferior a una parcela y se correspondera con todo o parte de una unidad de
gestién ya delimitada, pudiendo delimitar realizar una nueva delimitacion de
unidades de ejecucion.

g. Deberan respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en
cuanto a calificacién y edificabilidad maximas, densidad de poblacién y usos
permitidos y prohibidos y no podran modificar el uso urbanistico de los
terrenos, incrementar el aprovechamiento, alterar las condiciones de
ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes, suprimir o reducir el
suelo dotacional publico ni afectar negativamente a su funcionalidad por
disposicion inadecuada de su superficie.”

El objeto del presente Estudio de Detalle es reordenar los voliumenes edificatorios, y
las subzonas, de la manzana CO-1 y, por consiguiente, definir un area de movimiento
para el emplazamiento de los nuevos volimenes edificatorios, con una altura maxima
de PB+3+A

El resto de condiciones urbanisticas que deban cumplir las edificaciones del ambito
seran las que se fija en las ordenanzas del Plan de Sectorizacion.

La aprobacion del Estudio de Detalle se sujetara a lo dispuesto en los articulos 81
de la LISTA.
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4. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

El ambito de intervencién se emplaza a la manzana denominada como CO-1 por el
Plan de Sectorizacion UUI-1 “Sureste” del area SUNS-1 “Pago de Enmedio”.

Se trata de una manzana cuadrada, de 90 m de lado, siendo sus linderos los
siguientes:

- Al Norte: con la calle Hospital Virgen del Rocio.

- Al Sur: con la calle Hospital Virgen de Valme.

- Al Oeste: con la calle Hospital de las Cinco Llagas.

Los terrenos en su estado actual poseen una topografia practicamente horizontal,
con una diferencia de cota de unos 0,5 m, aunque se encuentra a una cota inferior a la
de calzada, unos 2 m aproximadamente, existiendo un talud de terreno con pendiente
natural en todo el perimetro para resolver dicho desnivel.

En cuanto a las infraestructuras, el ambito cuenta con viarios rodados en todo su
perimetro, contando con redes de abastecimiento de agua, de telecomunicaciones y
de red eléctrica bajo el acerado y de red de saneamiento que discurre por el eje de las
calzadas.

Las cotas de los viales se mantienen respecto a su estado actual.

No existen servidumbres que afecten a la propiedad del suelo que integra el
presente Estudio de Detalle, ni al desarrollo urbanistico del mismo.
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La superficie total del area de actuacion asciende a 8.100,00 m2. Dado que el
presente documento se ha redactado sin el apoyo de un levantamiento topografico
actualizado, cualquier pequena correccion o ajuste que haya que realizar en el futuro,
ya sea en la tramitacion del presente documento, o en el proyecto de edificacion
correspondiente, para adecuar la ordenacién a la realidad, se podra realizar sin
necesidad de redactar una modificacion del presente Estudio de Detalle. En todo caso,
se deberan mantener los parametros establecidos en el presente documento, a
excepcion de la superficie bruta de la manzana.
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5. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION.

Ademas de las disposiciones recogidas en la LISTA y en el RGLISTA, las Normas
Urbanisticas del PGOU de La Rinconada regulan las actuaciones sujetas a Estudio de
Detalle, que para las parcelas objeto del presente documento, ademas del articulo 9.8
anteriormente citado, estarian afectadas por los siguientes articulos:

En el Titulo V. Condiciones estructurales de ordenacion de las distintas clases y
zonas de suelo, Capitulo Il. La Ordenacién Estructural del Suelo Urbano Consolidado,
Seccion 12. Determinaciones que Configuran la Ordenacion Estructural del Suelo
Urbano Consolidado, articulo 5.4 Alcance de la Determinacion de los Usos Globales,
apartado 5, se establece que:

5. Los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que se formulen, estén o
no contemplados en el presente Plan General, deberdn igualmente
establecer los usos pormenorizados permitidos de acuerdo con las
determinaciones estructurales del presente capitulo.

En el Titulo XIV. Condiciones de ordenacién de las distintas clases y zonas de
suelo, Seccion 32. Ordenanzas de Edificacion y Uso del Suelo de las Distintas Zonas
del Suelo Urbano, articulo 14.2.4, apartado 3 que:

3. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el presente Plan General
no podran alterar la aplicacion de las condiciones particulares de zona de
las parcelas sobre las que se formulen a excepcién de las condiciones que
se deriven de la ordenacién de volimenes o ajustes de viario

La ordenacion propuesta consiste fundamentalmente en la definicion de una nueva
disposicion de la volumetria de forma que se concentre la edificabilidad en dos franjas
paralelas, a este y oeste de la manzana, dejando el espacio central para la
implantacion de las zonas de ocio o deportivas que sirvan al conjunto de las
edificaciones, asi como de las instalaciones locales.

Con la nueva propuesta se pretende potenciar un frente de fachada en altura, hacia
la calle Hospital de las Cinco Llagas, cuya anchura de 62 m le confiere una entidad de
gran avenida, permitiéndose hasta cuatro plantas de altura, mas una planta de aticos
retranqueados (PB+3+A). De esta forma se remarca la importancia de este eje de
comunicacion, con grandes fachadas acordes a su entidad, y a las edificaciones
terciarias que tiene en frente, donde actualmente hay instalado un gran
establecimiento comercial.

Al otro lado de la manzana, y de forma simétrica al anterior, se define otra area de
movimiento de la edificacion, en una franja paralela a la calle Hospital San Lazaro,
dejando el espacio central de la manzana libre, abierto en sentido norte - sur.

50BAC6C6DFAEFC4664BB1C2ED3CAC4564A96B807

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
15/04/2024

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario

MOISES RONCERO VILARRUBI

NOMBRE:

Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2E9DEODICFD8BC64E8C



DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO DE ESTE

AYUNTAMIENTO EN LA SESION DEL DIA:
ESTUDIO DE DETALLE ) 15 DE ABRIL DE 2024 L 4~
MANZANA CO-1, UUI-1 DEL AREA SUNS-1 “PAGO DE EN MEDIO” LA RENCeIEaeepse: nppappin ariconsda.cs

CSV:41309IDOC2ESDEODICFDBBCEAESC

Para ambas subzonas de movimiento se prevé la implantacion de tipologia
plurifamiliar, dado que el articulo 54 Condiciones particulares de usos de las
Ordenanzas de ordenacion pormenorizada del Plan de Sectorizacion define para la
manzana CO-1 como uso caracteristico el residencial en tipologias unifamiliares o
plurifamiliares. Dado que ese mismo articulo especifica que se permite que, en una
subzona con uso caracteristico residencial exclusivo en tipologias plurifamiliares se
pueda implantar el uso caracteristico residencial exclusivo en tipologias unifamiliares,
siempre quedaria abierta la posibilidad construccion de viviendas de esta ultima
tipologia en la manzana.

El interior de la manzana queda como espacio libre para la implantacion de zonas
de ocio o deportivas, e instalaciones, que sirvan al conjunto de las edificaciones,
permitiéndose por tanto en este espacio libre construcciones auxiliares, de una planta
de altura y con una ocupacién maxima del 5% de la superficie libre de parcela,
vinculadas a estas instalaciones y actividades ludicas que se desarrollen en dicho
espacio libre.

En este sentido se deja libre de edificacion, excepto por las posibles construcciones
de usos ludicos o auxiliares que pudieran ser necesarias, en el centro de la manzana,
potenciandose la visualizacion N-S, lo que garantiza el soleamiento del interior de la
manzana y favorece la circulacion de los vientos predominantes, lo que ayuda a
refrescar la envolvente edificatoria de las distintas construcciones.

De cara a una posible parcelaciéon de la manzana, esta se establece en el presente
documento, conforme a la recogido por el articulo 46 de las Ordenanzas de
ordenacion pormenorizada del Plan de Sectorizacion.

ART. 46. Condiciones de parcelacion.

El parcelario serd el representado en el plano ORD-POR-1, de Calificacion y Usos Pormenorizados.
Este parcelario podra segregarse, previa aprobacion de un Estudio de Detalle, con las siguientes

condiciones:
1. Podrén segregarse las subzonas de tipologias unifamiliares de las plurifamiliares.

2. Las subzonas de tipologias plurifamiliares podrén segregarse a su vez en otras parcelas con
superficie mayor o igual a los 300 M2 y en las que pueda inscribirse un circulo de, al menos,
20,0 metros de didmetro.

Por tanto, se permitira la segregacion en dos parcelas de indenticas superficies, con
un margen del 5% de variacion que pudiera ser necesarios por requisitos de acceso o
de ubicacion de infraestructuras, aglutinando cada una el 50% de las areas de
movimiento, y el 50% del espacio libre.
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En consecuencia, para mantener una justa distribucion de la edificabilidad y del
numero de viviendas, estd se repartira igualmente al 50% para cada manzana
resultante, es decir 60 viviendas y 7.037,50 m? de techo por parcela resultante.

DETERMINACIONES DE LA MANZANA

Condiciones de posicién en la manzana

Se establecen dos areas de movimiento recogido en el plano de Ordenacién O-02,
con un fondo maximo edificable de 30 metros, permitiéndose la disposicion libre de la
edificacion dentro de ellas.

Las plantas atico se ajustaran a lo dispuesto en el articulo 20.2 de las ordenanzas.

Condiciones de las construcciones auxiliares

Se permite una mayor volumetria de las construcciones auxiliares que se ubiquen
en el espacio libre de manzana, destinadas a albergar usos al servicio de las
edificaciones principales, como las vinculadas a los usos ludicos y recreativos que en
ella pudieran tener lugar, o por necesidades de infraestructuras, como centros de
transformacion, conforme a las condiciones establecidas en el Capitulo 2 de las
Ordenanzas de ordenacion pormenorizada del Plan de Sectorizacion,
incrementandose hasta un maximo de ocupacion del 5% de la superficie de espacios
libres de la manzana.

DETERMINACIONES DE LAS PARCELAS

Condiciones de parcelacion

La manzana podra segregarse en dos parcelas de igual superficie, permitiéndose
un margen de variacion del 5% entre ellas, de forma que en cada parcela resultante se
integre el 50% del area de movimiento definido para la manzana.

Condiciones de edificabilidad y numero de viviendas

La edificabilidad de cada parcela resultante sera el 50% de la edificabilidad
asignada para la manzana, es decir, 7.037,50 m? de techo, permitiéndose para cada
una de ellas un maximo de 60 viviendas por parcela.

Separacién entre edificaciones

En caso de mas de una edificacion por parcela, estas se separaran de las mas
préximas una distancia minima equivalente H/2, como minimo 7 m.
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ESTUDIO DE DETALLE
MANZANA CO-1, UUI-1 DEL AREA SUNS-1 “PAGO DE EN MEDIO” LAF

El resto de determinaciones de las parcelas seran las recogidas en las Ordenanzas
de ordenacion pormenorizada del Plan de Sectorizacion, tanto las comunes, como las
especificas de la zona de edificacion en condominio.

CUADRO COMPARATIVO DE PARAMETROS URBANISTICOS.

Con el presente Estudio de Detalle,

¢ No se modifica el uso urbanistico de la manzana.

e No se incrementa ni disminuye el aprovechamiento urbanistico de la

manzana.

¢ No se incrementa ni disminuye la edificabilidad de la manzana.

e No se incrementa ni disminuye el nUmero de viviendas.

e No se alteran las condiciones particulares de zona de la manzana, a

excepcion de las condiciones que se deriven de la ordenacion de

voliumenes.

e No se afecta a las dotaciones.

Se muestra a continuacion una tabla comparativa del estado de los parametros

urbanisticos propios de la ordenacién pormenorizada antes y después de la

aprobacion del presente Estudio de Detalle y entrada en vigor del mismo:

PARAMETRO
URBANISTICO

PREVIO A ENTRADA EN VIGOR DEL
ESTUDIO DE DETALLE

POSTERIOR A ENTRADA EN
VIGOR DEL ESTUDIO DE
DETALLE

PARCELACION

A definir por Estudio de Detalle
> 900 m?, inscripcién circulo de @ 20m.

Segun Estudio de Detalle

ALINEACIONES Y POSICION
EN LA PARCELA

Segun plano ORD.POR-2

Segun Estudio de Detalle

Densidad

Usos predominantes

120 viv (Régimen libre)

RESID. PLURIFAMILIAR o UNIFAMILIAR

120 viv (Régimen libre)

RESID. PLURIFAMILIAR
(o UNIFAMILIAR por art. 54)

uso

Usos compatibles

. Construcciones auxiliares

segregadas de la edificacion o
edificaciones principales y
destinadas a albergar usos al
servicio de aquella, con una
superficie maxima de 25 m?;

. En planta baja, instalaciones de

caracter local.

Construcciones auxiliares
segregadas de la
edificacion o edificaciones
principales y destinadas a
albergar usos al servicio de
aquella, con una superficie
maxima del 5% de la
superficie libre de parcela;
En planta baja,
instalaciones de caracter
local.

EDIFICABILIDAD

14.075 m?t (1,73 m?t/ m?s)

14.075 m?t (1,73 m?t/ m?s)

<
% Altura maxima, PB+3+A PLURIF. PB+3+A PLURIF.
5 plantas PB+1+T UNIF. PB+1+T SI UNIF. (art. 54)
<
0, 0,
OCUPACION 60% Sobre rasante 60% Sobre rasante

100% Bajo rasante

100% Bajo rasante
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6. AFECCIONES SECTORIALES.

6.1 AFECCIONES AEROPORTUARIAS.

En base al Decreto 548/1972 de Servidumbres Aeronauticas y al Real Decreto
764/2017 de 21 de julio, por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del
Aeropuerto de Sevilla, se hace necesario justificar su posible afeccioén o no , a cara de
fuera necesario obtener por parte de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA)
resolucion favorable a la ordenacion objeto del presente documento, conforme a los
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articulos 29 y 30 del Decreto 548/1972 de Servidumbres Aerondauticas, y tal y como se g
especifica en el articulo 7.30 del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de La é
Rinconada, en su Titulo V, Capitulo VI de las Normas Urbanisticas. i
g
6.1.1 Incidencia sobre la Zona de Servicio Aeroportuaria é
I
La manaza que se ordena queda fuera de la Servidumbre de aerédromo y
radioeléctricas (RADAR LEJU, elevacion 23 m, plano con pendiente al 2%):
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En cuanto a la Servidumbre de operacion de aeronaves, la manzana queda
afectada por la servidumbre correspondientes a la maniobra ILS, area de aproximacion
intermedia VOR RWY 09, altitud de 238 m:
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No obstante, el presente estudio de detalle no modifica la altura maxima prevista por el
Plan de Sectorizacion, el cual fue informado favorablemente por AESA durante su

tramitacion.

La manaza objeto del presente documento queda completamente fuera de las
zonas afectadas por las curvas isofénicas [Leq dia = 60 dBA] y [Leq noche = 50 dBA]
del aeropuerto de Sevilla, tal y como se recoge en su Plan Director, por lo que no
procede la justificacion de la permisibilidad de la posible existencia de usos
residenciales o dotacionales educativo o sanitario como usos predominantes o

compatibles:

aa:
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6.2 INNECESARIEDAD DE EVALUACION AMBIENTAL

No procede la Evaluacion Ambiental Estratégica ya que:

- La manzana objeto del presente Estudio de Detalle, clasificada como “Suelo
Urbano” conforme a la D.T. 12 y al articulo 13 de la LISTA, estaba incluida en el Plan
de Sectorizacion, el cual fue sometido a evaluacion ambiental, no modificando el
presente documento ningun parametro que suponga por si mismo el marco para la
futura autorizacion de proyectos que deban ser sometidos a evaluacién de impacto
ambiental.

- Por otro lado, la sentencia del tribunal constitucional 86/2019 de 20 de junio
concluye que los Estudio de Detalle son instrumentos complementarios, tal y como
se recoge en el articulo 60 de la LISTA, limitandose su objeto a completar o adaptar la
ordenacion pormenorizada (alineaciones y rasantes, volumenes edificables,
ocupaciones y retranqueos, accesibilidad y eficiencia energética, caracteristicas
estéticas y compositivas), no pudiéndose en ningun caso, modificar la clasificacion del
suelo, incrementar el aprovechamiento urbanistico o incidir negativamente en la
funcionalidad de las dotaciones publicas.

Por tanto, el presente documento no necesita someterse evaluacion ambiental
alguna.
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7. RESUMEN EJECUTIVO.

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA CO-1, DE LA U.U.l.-1 DEL
AREA SUNS-1 “PAGO DE EN MEDIO”

- Sociedad proyectista: MLOPEZ ARQUITECTOS, S.L.P.

- Equipo Redactor: D. Manuel Lépez Sanchez, D. José Carlos Oliva Gomez y
D. Jorge R. Ramos Hernandez, arquitectos colegiados n°® 4.754, n® 5.278 y n°
5.831, respectivamente, por el C.O.A. Sevilla.

- Fecha del documento: octubre de 2023.

- Ambito: Manzana CO-1 de la Unidad Urbanistica Integrada 1 “Sureste” del
area SUNS-1 “Pago de Enmedio”.

- Objetivos y Finalidades de la Ordenacion:

o El objeto del presente Estudio de Detalle es reordenar los volumenes
edificatorios, y las subzonas, de la manzana CO-1 y, por consiguiente,
definir un area de movimiento para el emplazamiento de los nuevos
volumenes edificatorios, con una altura maxima de PB+3+A.
La ordenacion propuesta consiste fundamentalmente en la definicion de una
nueva disposicion de las volumetrias de forma que se concentre la
edificabilidad en dos franjas paralelas, a este y oeste de la manzana,
dejando espacio central abierto en sentido norte-sur, donde implantar zonas
de ocio o deportivas, e instalaciones, que sirvan al conjunto de las
edificaciones, permitiéndose en él construcciones auxiliares, de una planta
de altura, vinculadas a estas instalaciones y a actividades ludicas y
recreativas que se desarrollen en dicho espacio libre, ocupando un
maximo de un 5%del dicho espacio.

e Igualmente se propone la posibilidad de segregacion de la manzana en dos

parcelas, de idénticas superficies, con un margen del 5% de variacién que
pudiera ser necesarios por requisitos de acceso o de ubicacion de
infraestructuras, aglutinando cada una el 50% de las areas de movimiento, y
el 50% del espacio libre.
En consecuencia, para mantener una justa distribucion de la edificabilidad y
del nimero de viviendas, esta se repartira igualmente al 50% para cada
manzana resultante, es decir un maximo de 60 viviendas y de 7.037,50 m?
de techo por parcela resultante.

- Iniciativa: SOFIA 2015, S.L.

- Tabla comparativa de los parametros urbanisticos
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AYUNTAMIENTO EN LA SESION DEL DIA:

PARAMETRO
URBANISTICO

PREVIO A ENTRADA EN VIGOR DEL

ESTUDIO DE DETALLE

POSTERIOR A ENTRADA EN
VIGOR DEL ESTUDIO DE
DETALLE

PARCELACION

> 900 m?, inscripcion circulo de @ 20m.

A definir por Estudio de Detalle

Segun Estudio de Detalle

ALINEACIONES Y POSICION
EN LA PARCELA

Segun plano ORD.POR-2

Segun Estudio de Detalle

Densidad

Usos predominantes

RESID. PLURIFAMILIAR o UNIFAMILIAR

120 viv (Régimen libre)

120 viv (Régimen libre)

RESID. PLURIFAMILIAR
(0 UNIFAMILIAR por art. 54)

uso

Usos compatibles

Construcciones auxiliares
segregadas de la edificacion o
edificaciones principales y
destinadas a albergar usos al
servicio de aquella, con una
superficie maxima de 25 m?;
En planta baja, instalaciones de
caracter local.

Construcciones auxiliares
segregadas de la
edificacion o edificaciones
principales y destinadas a
albergar usos al servicio de
aquella, con una superficie
maéxima del 5% de la
superficie libre de parcela;
En planta baja,
instalaciones de caracter
local.

EDIFICABILIDAD

14.075 m?t (1,73 m?t/ m3s)

14.075 m?t (1,73 m?t/ m3s)

<
£  Altura maxima, PB+3+A PLURIF. PB+3+A PLURIF.
5 plantas PB+1+T UNIF. PB+1+T SI UNIF. (art. 54)
<
0, [v)
OCUPACION 60% Sobre rasante 60% Sobre rasante

100% Bajo rasante

100% Bajo rasante
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8. NORMAS URBANISTICAS.

Las normas urbanisticas de aplicacion seran las establecidas por las normas
urbanisticas del PGOU de La Rinconada y por las ordenanzas del Plan de
Sectorizacion UUI-1 “Sureste” del area SUNS-1 “Pago de Enmedio”, con la excepcion
de las condiciones de parcelacion, posicion y forma de la edificacion de la manzana
CO-1, que seran las definidas en el presente Estudio de Detalle.

La Rinconada, 20 de octubre de 2023

MLOPEZ ARQUITECTOS S.L.P.
M

>/
y
A
. //ﬂ MLOPEZ ARQUIECTOS S.L 7P

Cunturs, 258-Loost NAF B S042048
0 - San José de {a Rinconada (Seviiia)

El Equipo Redactor,

/

Manuel Lépez Sanchez José Carlos Oliva Gémez Jorge R. Ramos Hernandez
Arquitecto Arquitecto Arquitecto

50BAC6C6DFAEFC4664BB1C2ED3CAC4564A96B807

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
15/04/2024

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario

MOISES RONCERO VILARRUBI

NOMBRE:

Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2E9DEODICFD8BC64E8C



ESTUDIO DE DETALLE ’
MANZANA CO-1, UUI-1 DEL AREA SUNS-1 “PAGO DE EN MEDIO”

DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO DE ESTE
AYUNTAMIENTO EN LA SESION DEL DIA:

15 DE ABRIL DE 2024

LAF Sede Electronica: hitpsicameta larinconada.es
CSV:41309IDOC2E9DEODICFD8BCEAESC

V. PLANOS

<

50BAC6C6DFAEFC4664BB1C2ED3CAC4564A96B807

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
15/04/2024

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2E9DEODICFD8BC64E8C

MOISES RONCERO VILARRUBI

NOMBRE:



ESTUDIO DE DETALLE

MANZANA CO.1 DEL AREA SUNS-1 "PAGO DE ENMEDIO". LA RINCONADA. SEVILLA

SITUACION O ]

bril 2024

Manuel Lépez

M MLOPEZARQUITECTPS S.LP.
arquitectura ¥ ur anismao

cién: 41309IDOC2E9DEODICFD8BCE4E8C

ada.es/GDCarpetaCiudadano - Cédigo Seguro de Verifica

ada (Sevilla) - http://carpeta.larincon

- Ayuntamiento de La Rincon

Firmado Digitalmente



DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL

DOCUMENTO INDICADO HA SIDO APROBADO
DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO DE ESTE
AYUNTAMIENTO EN LA SESION DEL DIA:

Secadero de Gutirrez

Secadero de Gutirrez

T.rmino
Municipal

15 DE ABRIL DE 2024
Sede Electronica: https:/fcarpeta larinconada.es
CSV:41309IDOC2EIDEODICFD8BCE4ESC.

m

le La Rinconada
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