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\ 1. MEMORIA

1.1. Antecedentes

- En noviembre de 2005 se redact6 el Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP 1.02 “Las
Ventillas” siendo visado por el Colegio de Arquitectos de Sevilla con numero de expediente
10834/05 el dia 29 de noviembre de 2005.

- El dia 16 de abril de 2007 el Plan Parcial obtiene Aprobacidon Definitiva por parte del
Ayuntamiento de la Rinconada.

- El 17 de septiembre de 2007 se aprobo definitivamente el texto Refundido del Plan General de
Ordenacion Urbana de la Rinconada recogiendo este sector como Suelo Urbanizable Ordenado
en un Area de Planeamiento Incorporado con el nombre SUO-API-SUP 1.02 “Las Ventillas”

- En noviembre de 2010 se redact6 el Proyecto de Reparcelacion del sector SUO-API-SUP 1.02

HASH DEL CERTIFICADO:
ﬁg%?_%Bﬁ%@ggg?2094AFO685A7OC3BSSB

“Las Ventillas” siendo visado por el Colegio de Arquitectos de Sevilla con nimero de expediente
11/000846 el dia 23 de febrero de 2011.

- El dia 14 de enero de 2011 el Proyecto de Reparcelacion obtiene Aprobacion Definitiva por parte
del Ayuntamiento de la Rinconada.

- En ésta época, a causa de la crisis economica, se paraliza el desarrollo urbanistico del sector

FECHA DE FIRMA:
PREPRPBE FIRma:

- En el 2018 “Servicios Inmobiliarios Inmova 2004 SL” adquiere los terrenos del sector para
desarrollarlos

- Durante el 2018 se redacta el Proyecto de Urbanizacién del sector siendo visado por el Colegio
de Arquitectos de Sevilla con nimero de expediente 18/002283

- En julio de 2019 se redacta la Modificacién Puntual n°® 1 del Plan Parcial del sector SUO-API-
SUP 1.02 “Las Ventillas” obteniendo Aprobacion Definitiva por parte del Ayuntamiento el dia 20 de
diciembre de 2019

- En julio de 2020 se redacta por iniciativa publica la Modificacién Puntual n® 2 del Plan Parcial del

PUESTO DE TRABAJO:

MERE: ‘ BUBL 8 B rRABAIO:
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sector SUO-API-SUP 1.02 “Las Ventillas” contando en este momento con aprobacion provisional.

1.2. Objeto y ambito de la Modificacion
El objeto de la presente Modificacién n° 3 del Plan Parcial es realizar los siguientes cambios:
1. Modificar la manzana RUE/VP destinada actualmente a 22 viviendas protegidas
unifamiliares entremedianeras dividiéndola en dos parcelas destinadas a:
a. 22 viviendas protegidas plurifamiliares en su extremo sur (nueva RP/VP)
b. Uso dotacional de caracter privado en su extremo norte (nueva DOT-3)
2. Establecer las ordenanzas generales y particulares que se deben aplicar en las dos
parcelas anteriores.
3. Moadificar los siguientes articulos procedentes del Plan Parcial original:
a. Articulo 29 “Condiciones de edificabilidad” para puntualizar el punto 4 sobre cémo

interpretar cuando computa la superficie de los porches
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residencial plurifamiliar protegido

c. Articulo 42 “Condiciones de edificacion” de las Normas Particulares de la zona

“Residencial Unifamiliar entremedianeras”, solo en el apartado “

Cerramientos de

parcela”, para aplicarle las mismas condiciones que actualmente tiene la zona

“Residencial Unifamiliar Pareada”

1.3. Justificacién y necesidad de la Modificacion

Inicialmente estaba previsto que las 22 viviendas protegidas ubicadas

RUE/VP, y adjudicadas al Ayuntamiento en pago de su derecho al 10% de aprovechamiento

urbanistico del sector, pudieran ser construidas por iniciativa del propio
vendidas las parcelas a terceros.

Recientemente “Servicios Inmobiliarios Inmova 2004 SL” ha llegado a un
Ayuntamiento para adquirir dicha manzana y promover la construccién de

protegidas (ver Decreto de Enajenacién de la parcela en Anejo 2.2).

Por otro lado, en el caso de las viviendas unifamiliares entre medianeras no protegidas que

hay en el sector, el mercado estd demandando que dichas viviendas dispongan de una zona

comunitaria privativa que puedan acoger usos deportivos y de ocio.
Segun esto, se propone dividir la actual manzana RUE/VP en dos parcelas
una se puedan seguir construyendo las 22 viviendas protegidas (nueva

ahora de tipologia plurifamiliar, y en la otra ubicar una zona dotacional de

(nueva parcela DOT-3) que pueda albergar usos sociales y deportivos, muy demandados por

la ciudadania y de escasa implantacion en el entorno, ofreciendo servicios
mejoran la calidad de vida de los vecinos.

La parcela RUE/VP existente tiene 2 plantas de altura y se propone sustituir

la parcela RP/VP de 4 plantas + &tico retranqueado. La RP/VP propuesta tendra fachada a la

calle Progreso y un tramo de calle que une las calles Progreso y Trabajo, ambas calles

existentes.

Por ello es conveniente exponer qué edificaciones existen en la acera de enfrente de estas

dos calles a la altura de donde se emplazara el edificio RP/VP:
- En el tramo correspondiente de la calle Progreso solo existen trase

residenciales con algunos accesos para vehiculos

- En el tramo que une la calle Progreso con la calle Trabajo existe una nave con actividad

de almacén de lamparas.

Por tanto, frente a la ubicacion de la futura parcela RP/VP no existen edificaciones sensibles

gue se puedan ver afectadas por el edificio de viviendas con una altura de

retranqueado.

Todo lo anterior supone incluir un uso (residencial plurifamiliar protegido) que no esta

contemplado en el Plan Parcial actualmente vigente, lo que hace necesario realizar una

Modificacion del Plan Parcial para recoger la division de la manzana, el nuev

y las ordenanzas urbanisticas de aplicacion en ellos.

en la manzana

Ayuntamiento o

acuerdo con el

las 22 viviendas

ﬁg%?_%Bﬂﬁ)%ﬁf&%&g?2094AFO685A7OC3B388
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de forma que en
parcela RP/VP),
caracter privado

adicionales que

parte de ella por

PUESTO DE TRABAJO:
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ras de parcelas

4 plantas + atico

0 uso residencial
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1.4. Legislacion y Normativa Urbanistica aplicables
La presente Modificacion se redacta ajustandose a la normativa contenida en las siguientes
disposiciones:
e De &mbito local:
- PGOU de La Rinconada aprobado definitivamente por acuerdo de la CTOTU de fecha 20 de
abril de 2007 y Revision Parcial del PGOU para su adaptacion al POTAUS aprobado con
fecha 2 de marzo de 2017.
e De &mbito autondémico:
- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, incluyendo sus
posteriores modificaciones.
- Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina

Urbanistica en la Comunidad Autbnoma de Andalucia.

HASH DEL CERTIFICADO:
ﬁg%?_%Bﬁ%’gﬁgg?2094AFO685A7OC3B388

e De &mbito nacional:

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento (en adelante RP/78).

Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica (en adelante RDU/78).

FECHA DE FIRMA:
PREPRPBE FIRma:

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestién
Urbanistica (en adelante RGU/78).
Real Decreto 1093/1997, de 4 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento sobre

Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica (en adelante
RIRPANU/97).

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (en adelante TRLSRU/15).

1.5. Emplazamiento del Sector

PUESTO DE TRABAJO:
B8 B rRABAIO:

La superficie ordenada se encuentra al Este del nicleo poblacional de La Rinconada y
proxima a la carretera comarcal 433 Sevilla-La Rinconada.

El sector tiene forma irregular y esta definido por los siguientes limites:

- Al Norte, avenida de la Union

- Al Sur, urbanizacion industrial

- Al Este, suelos urbanizables no sectorizados correspondientes al Pago de Enmedio

- Al Oeste, carretera comarcal 433 Sevilla-La Rinconada y calle Progreso

La manzana objeto de la Modificacion se encuentra rodeada por la calle Progreso y las calles

A, F y H de la nueva urbanizacion.

Moisés Roncero Vilgihado Digitalmente en el Ayuntamiento Skeletafinconada (Sevilla) - https://carpeta.larirkh@(@e2és/G D CarpetaCiudaRRr 1 DIEIPS4H R AV ARGBERA7CFADL
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Dichos limites quedan debidamente reflejados en la documentacion gréfica que se acompania.
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La promotora de la presente Modificacion es la actual sociedad titular de los terrenos:
SERVICIOS INMOBILIARIOS INMOVA 2004 S.L., con C.I.F. B-91.392.589 y domicilio actual
en calle San Cristobal n° 3 de San José de la Rinconada, 41300 Sevilla, y cuyo representante

legal es D. José Lépez Gonzéalez, con D.N.I. 28.929.875-S, en calidad de administrador Gnico.

1.7. Redactor de la Modificacion
El redactor del presente documento es el arquitecto D. Alberto Ballesteros Rodriguez,
colegiado n° 3.190 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con domicilio profesional en
calle Luxemburgo n° 12 de la Rinconada, 41309 Sevilla y teléfono 955798866.

1.8. Divisién de la manzana RUE/VP en dos parcelas

Como se ha explicado antes y se expone en el plano 03 adjunto, se propone dividir la actual

HASH DEL CERTIFICADO:
ﬁg%?_%Bﬁ%’gﬁgg?2094AFO685A7OC3B388
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manzana RUE/VP en dos parcelas segun las siguientes caracteristicas:
- Parcela RUE/VP actual:

* Superficie de suelo: 1.847 ms $ %
= Superficie edificable: 2.805 m2c %E
= Uso y tipologia: Residencial unifamiliar protegida %%
* NUmero maximo de viviendas: 22 da
= Altura maxima: 2 plantas
- Parcela RP/VP propuesta:

= Superficie de suelo: 800 mz3s

= Superficie edificable: Entre 2.596 y 2.640 m2c 5 5
* Uso Yy tipologia: Residencial plurifamiliar protegida Eﬁ
= Numero méximo de viviendas: 22 5%
= Altura maxima: 4 plantas + atico retranqueado %%

- Parcela DOT-3 propuesta:

= Superficie de suelo: 1.047 m3s
= Superficie edificable: Entre 165 y 209 m2c
» Uso y tipologia: Dotacional de caracter privado

(Social, deportivo, ocio, terciario)
» NUmero maximo de viviendas: 0
= Altura maxima: 1 planta
En todo caso la suma de las superficies edificables de la RP/VP y la DOT-3 no puede superar
2.805 m2c que tenia la RUE/VP original.
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1.9. Modificacion de las Ordenanzas Urbanisticas

Como se ha explicado en el apartado 1.3, se va a incluir el uso de residencial plurifamiliar
protegido que no esta contemplado en el Plan Parcial actualmente vigente, lo que hace necesario
revisar sus ordenanzas urbanisticas para modificar las normas necesarias que se deban aplicar en
él. En el apartado 2.2.1.3 “Uso residencial unifamiliar protegido” dentro de la “Estructura de usos
del suelo y tipologias” del Plan Parcial original, se implementara el uso residencial plurifamiliar
protegido.

Para el nuevo uso residencial plurifamiliar de vivienda protegida de la RP/VP se aplicaran las
Normas Particulares de la zona “Residencial Plurifamiliar” recogidas en la Modificacion n° 1 del
Plan Parcial.

Por otro lado, en la Modificacién n® 1 del Plan Parcial se modificaron las condiciones de los

cerramientos de parcela de las viviendas unifamiliares pareadas (articulo 46); mediante el

ﬁg%?_%Bﬁ%@g&g?2094AF068BA7OC3B388

HASH DEL CERTIFICADO:

presente documento se modificaran las condiciones de los cerramientos de parcela de las

viviendas unifamiliares entremedianeras (articulo 42) para igualarlas a las pareadas.

1.9.1 Estructura usos del suelo y tipologias: Uso residencial unifamiliar protegido vigente

2.2.1.3. Uso residencial unifamiliar protegido

FECHA DE FIRMA:
PREPRPBE FIRma:

El uso residencial unifamiliar en régimen protegido, se materializa en una manzana situada en la
calle Progreso.

En esta manzana se podra materializara el 10% de aprovechamiento del sector, y en principio es
la prevista para adjudicar, libre de cargas, al Ayuntamiento mediante el correspondiente Proyecto
de Reparcelacion.

La tipologia asignada a esta manzana es la de vivienda unifamiliar entremedianeras y la
parcelacién prevista es adecuada para el cumplimiento de la normativa propia de vivienda
protegida.

En la siguiente tabla se exponen los datos de superficies y aprovechamiento de las parcelas con

PUESTO DE TRABAJO:
B8 B rRABAIO:

este uso.
(tabla 2.2.1.3)

Denominacion Uso Viviendas | Superf. suelo | Edificab. | Sup. edificable | Coef. |Aprovech.
manzana (uds.) (m?2s) (m2c/m2s) (m2c) homog. (u.a.)

RUE/VP | Resid. unif. entremed.‘ 22 ‘ 22 ‘ 1.847 \ 1.847 ‘ 1,519 \ 2.805 ‘ 2.805 \ 0,9 ‘ 2524 ‘

Totales:| 22 | — |1847| —~ | - [2805| - | 254 |

1.9.2 Estructura usos del suelo y tipologias: Uso residen. plurifamiliar protegido modificado

2.2.1.3. Uso residencial plurifamiliar protegido

El uso residencial plurifamiliar en régimen protegido, se materializa en una manzana situada en
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la calle Progreso.
En esta manzana se podra materializara el 10% de aprovechamiento del sector, y en principio es

la prevista para adjudicar, libre de cargas, al Ayuntamiento mediante el correspondiente Proyecto
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La tipologia asignada a esta manzana es la de vivienda plurifamiliar y la parcelacién prevista es
adecuada para el cumplimiento de la normativa propia de vivienda protegida.

En la siguiente tabla se exponen los datos de superficies y aprovechamiento de la parcela con

este uso.
(tabla 2.2.1.3)
Denominacién Uso Viviendas | Superf. suelo | Edificab. Sup. _edificable Coef. |Aprovech.
manzana (uds.) (m?2s) (m2c/m2s) | maxima (m2c) | homog. (u.a.)
RP/VP Resid. plurifamiliar | 22 [ 22 | 800 | 800 | 33 [2640|2640| 09 | 2376 |
Totales:| 22 | — |80 | —~ | - [2640| - | 2376 |

1.9.3 “Normas Generales en edificacion” vigentes

ﬁg%?_%Eﬁ%gggg?2094AFO685A7OC3B388

HASH DEL CERTIFICADO:

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.
A efectos de como computar la edificabilidad maxima, en este Plan Parcial se seguiran los

criterios citados a continuacion.

FECHA DE FIRMA:
EEI(Q,E(,%O&I]:' FIRMA:

No computardn como superficie edificada:
1. Los s6tanos y semisotanos.
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 trasliicidos, siempre que estos elementos
dejen un espacio desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio y el
elemento de cubricién, con una superficie minima de ventilacién del 10% de la superficie
del patio.
4. Los porches cubiertos de planta baja si estan cerrados en menos del 50% de su

PUESTO DE TRABAJO:
B8 B rRABAIO:

perimetro.

5. La superficie de las terrazas perimetrales cubiertas en edificios plurifamiliares si no
estdn 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.

1.9.4 “Normas Generales en edificacién” modificadas

Articulo 29. Condiciones de edificabilidad
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Superficie edificable es la suma de las superficies construidas de cada planta comprendidas
dentro de los limites exteriores de un edificio.

A efectos de como computar la edificabilidad maxima, en este Plan Parcial se seguiran los
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Cadigo sedlro del documento:

No computaran como superficie edificada:
1. Los s6tanos y semisotanos.
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 traslicidos, siempre que estos elementos
dejen un espacio desprovisto de cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio y el
elemento de cubricion, con una superficie minima de ventilacion del 10% de la superficie
del patio.
4. Los porches cubiertos de planta baja si no estan cerrados en mas del 50% de su
perimetro, no considerando elementos estructurales.
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

ﬁg%?_%Bﬁ%@g&g?2094AF068BA7OC3B388
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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.

£
= =
X x
[T T
1.9.5 Seccién 12 Normas Particulares de la zona “residencial plurifamiliar” aba]
s
ek
[TEY NI
Estan normas seran de aplicacién tanto a viviendas libres como protegidas.
1.9.6 Seccidn 22 Normas Particulares de la zona “residencial unifamiliar entremedianeras”
vigentes
Ss
Articulo 40. Definicion § é
x o
Corresponde a las zonas donde se construiran edificaciones con uso de vivienda unifamiliar Eag
af
. . [e=0)
entremedianeras, en hilera o adosadas. 5%
55
D.“
oun

En el plano n° 6 “Zonificacién y Estructura Urbanistica” se indica su ubicacion.

Articulo 41. Condiciones de ordenacion

- Parcela minima:

La superficie de parcela no sera inferior a 100 m2 con un frente de fachada minimo de 7,00 m.
- Edificabilidad:

La edificabilidad de las parcelas que integran esta zona serd la que se expresa en el plano de
ordenacion n° 6 “Zonificacion y Estructura Urbanistica” y en la tabla 2.2.1.8. de la Memoria de
Ordenacion.

- Ocupacion maxima de la parcela:
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La ocupacion maxima de la edificacion sera el 80% de la parcela o de la superficie adscrita a

cada vivienda.
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Qa's:

El ndmero 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.

- Sétanos:

Se autoriza la construccién de so6tanos.

- Separacion a linderos:

La edificacion podra ajustarse a los linderos o retranquearse de ellos sin limite alguno, pero
aplicando el mismo criterio a cada frente de manzana completo. En caso de retranqueo, la
parcela debera cerrarse con valla.

- Medianeras:

No se permitiran las medianeras vistas, debiendo tratarse los paramentos ciegos como

ﬁg%?_%Bﬁ%@g&g?2094AF068BA7OC3B388
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fachadas ordenadas y terminadas.
- Cerramientos de parcela:

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

- A espacios publicos: mediante muro de 80 cms de altura y cerramiento ligero hasta % %
o o
alcanzar una altura maxima de 2,00 m. Dicho cerramiento ligero puede estar aba]
. s
complementado con tratamiento vegetal. B3
[TRYTH
- A otras parcelas: de la forma anterior o mediante elementos de fabrica con una altura
minima de 2,00 m y maxima de 2,40 m.
Articulo 43. Condiciones de uso
Se admiten los siguientes usos: L
o O
- Uso caracteristico: § é
ox o
Vivienda unifamiliar. o
[aYva)
. [e=0)
- Usos obligados: 5%
55
D._
oun

Una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela.
- 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.

1.9.7 Seccién 22: Normas Particulares de zona “residencial unifam. entremed.” modificadas

Articulo 40. Definicién

Corresponde a las zonas donde se construiran edificaciones con uso de vivienda unifamiliar

entremedianeras, en hilera o adosadas.
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En el plano n° 6 “Zonificacion y Estructura Urbanistica” se indica su ubicacion.

Articulo 41. Condiciones de ordenacion
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. L. . Numero;
La superficie de parcela no sera inferior a 100 m2 con un frente de faChagka. 11 fs Bsmneisinor o es/GDCarpetaC

Qa3

CSV 41 dilgg $equro le gcgumgmg'
- Edificabilidad:

La edificabilidad de las parcelas que integran esta zona serd la que se expresa en el plano de
ordenacion n° 6 “Zonificacion y Estructura Urbanistica” y en la tabla 2.2.1.8. de la Memoria de
Ordenacion.

- Ocupacién méaxima de la parcela:

La ocupacion maxima de la edificacion sera el 80% de la parcela o de la superficie adscrita a

cada vivienda.

Articulo 42. 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 semis6tano y siguiendo los criterios establecidos en los art.

ﬁg%%%ﬁ%%ﬁgg?2094AFOBBBA7OC3B388
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31y 32 de las presentes Ordenanzas Reguladoras. En caso de construir aticos, estos podran

ser habitables.

- Sétanos:

Se autoriza la construccion de sotanos. % %

- Separacion a linderos: Eg

La edificacion podra ajustarse a los linderos o retranquearse de ellos sin limite alguno, pero é%

aplicando el mismo criterio a cada frente de manzana completo. En caso de retranqueo, la

parcela debera cerrarse con valla.

- Medianeras:

No se permitirdn las medianeras vistas, debiendo tratarse los paramentos ciegos como

fachadas ordenadas y terminadas. 5 5

- Cerramientos de parcela: é é

Los cerramientos de parcelas se realizaran de la siguiente manera: EE’E
- A espacios publicos: mediante muro hasta una altura de 90 cm y cerramiento ligero §§

2

hasta alcanzar una altura méaxima de 2,50 m. Dicho cerramiento ligero puede estar
complementado con tratamiento vegetal. En algunos tramos y por motivos
compositivos el cerramiento de obra puede tener 2,50 m de altura hasta una
longitud maxima de 5 m en cada frente de parcela.

- A otras parcelas: de la forma anterior o mediante elementos de fabrica o elementos

ligeros de apariencia vegetal con una altura minima de 2,00 m y maxima de 2,50 m.

Articulo 43. Condiciones de uso

Se admiten los siguientes usos:
- Uso caracteristico:

Vivienda unifamiliar.

- Usos obligados:

Una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela.

BALLESTEROS W%EEEZ ALBERTO LUIS - 28464244L
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- Usos complementarios y compatibles:

Madificacién Puntual n° 3 del Plan Parcial de Ordenacién del sector SUO/API-SUP 1.02 “Las Ventillas” La Rinconada
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etc., oficinas para despachos profesionales y talleres artesanales.

1.9.8 Seccién 5% Normas Particulares de la zona “residencial unifamiliar protegida”

Esta seccion queda eliminada.

Para el uso dotacional privado de la DOT-3 se aplicaran las siguientes normas de nueva

redaccion:

1.9.9. Seccién 102: Normas Particulares de la zona dotacional “DOT-3"

Articulo 68. Definicidn

Corresponde a la zona donde se construirdn edificaciones e instalaciones con equipamiento

HASH DEL CERTIFICADO:
ﬁg%?_%Bﬁ%@ggg?2094AFO685A7OC3BSSB

deportivo, lidico y social de dominio y uso privado.
En el plano n° 03 “Ordenacion Urbanistica Modificada” se indica su ubicacién con la

denominacién “DOT-3".

%
= =
¥
. .. ., oo
Articulo 69. Condiciones de ordenacion aba]
- Iat
- Parcela minima: B3
[TRYTH
No se determina.
- Edificabilidad:
La superficie maxima edificable de la parcela que integra esta zona sera la que se expresa en
el plano 03 de “Ordenacién Urbanistica Modificada” adjunto.
- Ocupacion maxima de la parcela: o
o O
La ocupacion maxima de la parcela sera del 20% g3
ox o
= F
e
- .. age .. O <O
Articulo 70. Condiciones de edificacién 5%
55
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- NUmero de plantas y altura maxima:

El nimero maximo de plantas permitidas es de una (PB).

- Sétanos:

Se autoriza la construccién de so6tanos.

- Separacion a linderos:

Se admite el adosamiento a cualquier lindero o retranqueos sin limites de las edificaciones
siempre que sus fachadas se traten adecuadamente y con una estética cuidada.

- Cerramientos de parcela:

Los cerramientos de parcelas se realizaran de la siguiente manera:

- A espacios publicos: mediante elementos ligeros de apariencia vegetal con una altura
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minima de 2,00 m y maxima de 2,50 m, o mediante muro hasta una altura de 90 cm y
cerramiento ligero hasta alcanzar una altura maxima de 2,50 m. En algunos tramos y por

motivos compositivos, el cerramiento de obra puede tener 2,50 m de altura (en la entrada al

BALLESTEROS %%ERA%EEEZ ALBERTO LUIS - 28464244L
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recinto 2,70 m) hasta una longitud maxima de 5 m en cada frente de parcela.
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- A otras parcelas: de la forma anterior o mediante elementos de fabrigenL K sesassuieise e es/GDCarpstac
CSV: 41 v

de apariencia vegetal con una altura minima de 2,00 m y maxima de 2,50 m.

Articulo 71. Condiciones de uso

Los usos caracteristicos de estas parcelas son el deportivo, comercial, administrativo-publico,

cultural, sanitario o asistencial.

1.10. Vigencia del resto de la documentacion de la Ordenacion Pormenorizada
El resto de las Ordenanzas, asi como las determinaciones escritas y gréaficas del Plan Parcial
original y sus modificaciones aprobadas definitivamente que no son afectadas por el presente

documento, permanecen vigentes.

ﬁg%?_%Eﬂ@%ﬁggg?2094AFOBBBA7OCSBSBB
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1.11. Analisis de la existencia de afecciones aeroportuarias
Tenemos que justificar la procedencia o no de afecciones aeroportuarias en la localizacion del
Planeamiento que se modifica para posteriormente solicitar informe preceptivo y vinculante al
Ministerio de Fomento, a la Direccién general de Aviaciéon Civil previo a la tramitacién del
instrumento urbanistico que se modifica.
Por todo lo anterior, se analizaran las posibles afecciones aeroportuarias en las que pueda estar
incluido el ambito del planeamiento que se modifica:

- Inclusion o no dentro de la zona de servicio aeroportuaria

- Posibles afecciones acusticas

- Servidumbres aeronauticas
Hay que recordar que el objeto de la presente modificacion del planeamiento es

fundamentalmente, cambiar la tipologia de 22 viviendas unifamiliares a plurifamiliares e

ﬁg%?_%Bﬂﬁ)%ﬁf&%&g?2094AFO685A7OC3B388
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implementar un uso deportivo en una sola manzana.

1.11.1 Incidencia sobre la Zona de Servicio Aeroportuaria

El ambito del planeamiento que se modifica queda completamente fuera de la Zona de Servicio

Aeroportuaria del aeropuerto de Sevilla tal y como se recoge en su Plan Director y tal y como se

FECHA DE FIRMA:
PREPRPBE FIRma:

refleja en el plano 04 “Servidumbres aeronauticas” adjunto.
Por tanto, no procede la justificacion de la compatibilidad de los usos incluidos en el planeamiento

y su posible interferencia en los desarrollos y actividades del aeropuerto.

1.11.2 Incidencia sobre las afecciones acusticas

El ambito del planeamiento que se modifica 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 y tal y como se refleja en el plano 04 “Servidumbres

aeronauticas” adjunto.

PUESTO DE TRABAJO:
B8 B rRABAIO:

Por tanto, no procede la justificacion de la permisibilidad de la posible existencia de usos

residenciales o dotacionales educativo o sanitario como usos predominantes o compatibles.

1.11.3 Incidencia sobre las servidumbres aeronauticas

El ambito del planeamiento que se modifica queda fuera de la zona de Servidumbres Aeronauticas
del aeropuerto de Sevilla tal y como se recoge en su Plan Director y tal y como se refleja en el
plano 04 “Servidumbres aeronauticas” adjunto, hay que reiterar que dicha modificacion del
Planeamiento no afecta a la altura de las edificaciones, consistiendo principalmente en trasvasar

edificabilidad de unas manzanas residenciales a otras de igual uso.
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1.12. Justificacién de la innecesariedad de Evaluacion de Impacto en la Salud (EIS)

La Evaluacion de Impacto en la Salud (EIS) esta regulada por el Decreto 169/2014, de 9 de

diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la

Comunidad Autbnoma de Andalucia.

En su articulo 3 “Ambito de aplicacion” se establece que se encuentran sometidos a EIS:

a)

b)

c)

Los planes y programas que se elaboren o aprueben por la Administracién de la Junta
de Andalucia con clara incidencia en la salud, siempre que su elaboracién y
aprobacion vengan exigidas por una disposicién legal reglamentaria, o por Acuerdo del
Consejo de Gobierno
Los instrumentos de planeamiento urbanistico siguientes:
a. Instrumentos de planeamiento general asi como sus innovaciones
b. Aquellos instrumentos de planeamiento de desarrollo que afecten a areas
urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan especial incidencia en la
salud humana
Las actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos, sefialados en al Anexo |
de dicho Decreto 169/2014, cuando se sometan al correspondiente instrumento de

prevencion y control ambiental previsto en la normativa vigente

La presente Modificacion Puntual n° 3 del Plan Parcial de Ordenacion del sector SUO-API-SUP

1.02:
a)
b)

<)

No esta incluida en el apartado a) del anterior articulo 3

No se trata de un instrumento de planeamiento general, ni de una innovacion, ni el
area urbana a la que afecta se encuentra socialmente desfavorecida, ni por el caracter
de la Modificacién, tiene especial incidencia en la salud humana

No se trata de ninguna actividad u obra en incluida en el Anexo | del Decreto 169/2014

Por todo lo anterior, la presente Modificacién Puntual n° 3 del Plan Parcial de Ordenacién del

sector SUO-API-SUP 1.02 no esta obligada a someterse a Evaluacién de Impacto en la Salud.
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1.13. Justificacién de la innecesariedad de Evaluacion Ambiental Estratégica
Segun todo lo anterior, la modificacion del Plan Parcial es muy leve, no alterando edificabilidades
totales, aprovechamiento, niumero de viviendas o dotaciones y tratdndose solo de cambiar las 22

viviendas protegidas de unifamiliar a plurifamiliar e implementar un uso deportivo.

Como se expreso en el apartado “1.1 Antecedentes”, en noviembre de 2005 se redactod el Plan
Parcial de Ordenacion del sector SUP 1.02 “Las Ventillas” obteniendo el dia 16 de abril de 2007

Aprobacién Definitiva por parte del Ayuntamiento de la Rinconada.

La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia y el
Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo que modifica la anterior, recoge en el articulo 40 los
instrumentos de planeamiento urbanistico que se encuentran sometidos a evaluacion ambiental

estratégica ordinaria (Art. 40.2) y a evaluacion ambiental estratégica simplificada (Art. 40.3). Sin

HASH DEL CERTIFICADO:
ﬁg%?_%Bﬁ%@ggg?2094AFO685A7OC3BSSB

perjuicio de lo anterior, en el Art. 40.4 se dice expresamente que “no se encuentran sometidos a
evaluacion ambiental estratégica: c) Las revisiones o modificaciones de los Instrumentos de
planeamiento de desarrollo recogidos en los apartados a) y b) anteriores”, incluyendo el apartado

b) los Planes Parciales que desarrollen determinaciones de instrumentos de planeamiento general

FECHA DE FIRMA:
PREPRPBE FIRma:

que hayan sido sometidos a evaluacién ambiental estratégica.

La presente Modificacion no afecta a la ordenacion estructural del sector ni posibilita la
implantacion de actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluacion de
impacto ambiental.

Asi mismo, el Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP 1.02 “Las Ventillas” desarrolla los suelos
recogidos en el PGOU de la Rinconada aprobado en el 2000. Dicho PGOU fue sometido a
evaluacion de impacto ambiental conforme al Decreto 292/1995, de 12 de diciembre, por el que se

aprueba el Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de

PUESTO DE TRABAJO:

MERE: ‘ BUBL 8 B rRABAIO:
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Andalucia, que establecia en el Capitulo V el procedimiento aplicable a los planes urbanisticos,
habiendo obtenido éste Declaracion de Impacto Ambiental el 30 de junio de 1999 (Exp. LA.
SE/205/97).

Igualmente, el Plan Parcial SUP 1.02 “Las Ventillas” esta contenido en el PGOU vigente como
Area de Planeamiento Incorporado. Este Plan fue sometido a evaluacién de impacto ambiental,
obteniendo Declaracion de Impacto Ambiental el 15 de marzo de 2007 (Exp. EIAP0040105).

Por todo lo anterior, la presente Modificacién Puntual n° 3 del Plan Parcial de Ordenacién del
sector SUO-API-SUP 1.02 no esta obligada a someterse a evaluacién ambiental estratégica al no
entrar en el ambito de aplicacion (Art. 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental).
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1.14. Resumen ejecutivo de los objetivos, finalidades y determinaciones de la

Modificacion

En abril del afio 2007 se aprobd definitivamente el Plan Parcial del sector SUP 1.02 “Las
Ventillas” teniendo lugar poco tiempo después una profunda crisis inmobiliaria que dej6
paralizado el desarrollo de dicho sector.

En el 2018 “Servicios Inmobiliarios Inmova 2004 SL” adquiere los terrenos y se propone
desarrollar, urbanizar y construir en el sector, pero el mercado inmobiliario ha evolucionado
de forma que las viviendas unifamiliares se solicitan con un apoyo de zona deportiva y social

(piscina, gimnasio, etc.).

Por todo ello, el objeto de la presente Modificacion n° 3 del Plan Parcial es realizar los

siguientes cambios:

1. Modificar Unicamente la manzana RUE/VP destinada actualmente a 22 viviendas
protegidas unifamiliares entremedianeras dividiéndola en dos parcelas destinadas a:

(nueva RP/VP)

(nueva DOT-3)

2. Establecer las ordenanzas generales y particulares que se deben aplicar para los

a. 22 viviendas protegidas plurifamiliares en su extremo sur

b. Uso dotacional de caracter privado en su extremo norte

anteriores usos.
3. Moadificar los siguientes articulos procedentes del Plan Parcial original:
a. El apartado 2.2.1.3 “Uso residencial unifamiliar protegido” para cambiarlo al uso
residencial plurifamiliar protegido
b. Articulo 42 “Condiciones de edificacion” de las Normas Particulares de la zona
“Residencial Unifamiliar entremedianeras”, solo en el apartado “Cerramientos de
parcela”, para aplicarle las mismas condiciones que actualmente tiene la zona

“Residencial Unifamiliar Pareada”

La Rinconada, a 26 de mayo de 2021

Alberto Ballesteros Rodriguez

Arquitecto
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