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1. PRESENTACIÓN. 

El Plan de Sectorización con Ordenación Pormenorizada de la Unidad Urbanística 
Integrada 1, Sureste, del SUNS-1 del Plan General de Ordenación Urbanística de La 
Rinconada (en adelante PSOP UUI-1) fue aprobado definitivamente por Resolución de 
la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla de 24 de 
abril de 2009. 

Por Sentencia de 20 de octubre de 2011 de la Sala de lo Contencioso Administrativo 
del Tribunal Superior de Justicia de Sevilla con sede en Sevilla, dicha aprobación fue 
declarada nula por no haber sido el planeamiento sujeto a Evaluación de Impacto 
Ambiental. Dicha Sentencia fue recurrida al Tribunal Supremo. 

Sin perjuicio del recurso interpuesto el Ayuntamiento de La Rinconada tramitó 
simultáneamente de nuevo el instrumento de planeamiento sometiéndolo a 
Evaluación de Impacto Ambiental. Con fecha 26 de junio de 2014, la Comisión 
Territorial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla aprobó definitivamente 
de nuevo el Plan de Sectorización, publicándose sus normas en el BOJA de 18 de 
septiembre de 2014, estando vigente su ordenación en la actualidad. 

El Plan de Sectorización contenía tanto la ordenación estructural como la ordenación 
pormenorizada preceptiva y potestativa a nivel de Plan Parcial del Sector Único 
delimitado. Estableciendo en el artículo 5.2 de sus normas urbanísticas lo siguiente: 

“2. La ordenación pormenorizada contenida en el presente Plan de Sectorización podrá ser revisada 
íntegramente mediante la formulación de un Plan Parcial de Ordenación o bien alterada puntualmente, 
mediante modificaciones de planeamiento con rango de modificación de Plan Parcial de Ordenación.” 

Por su parte, el artículo 3.3 de las mismas normas urbanísticas definía el contenido de 
la ordenación pormenorizada en los siguientes términos: 

“3. Tienen el carácter de determinaciones de ordenación pormenorizada, y en consecuencia propias del 
planeamiento parcial, las siguientes: 
a. La calificación pormenorizada del viario, los espacios libres y las dotaciones. 
b. La calificación pormenorizada del suelo para la construcción de viviendas sometidas a algún régimen de 
protección pública. 
c. El señalamiento de las alineaciones y rasantes del viario. 
d. La delimitación de las zonas de ordenación y la asignación de usos pormenorizados y tipologías 
edificatorias. 
e. Las ordenanzas propias de cada una de las zonas anteriores. 
f. La asignación pormenorizada de las edificabilidades a las distintas manzanas y parcelas calificadas. 
g. El trazado esquemático y características de las distintas redes de servicios. 
h. El señalamiento del sistema de actuación. 
i. La evaluación económica de la ejecución de las obras de urbanización.” 

Pues bien, la presente Modificación tiene por finalidad modificar para las manzanas 
MA-1 y MA-3 las siguientes determinaciones:  

 Las alturas máximas de edificación. 

 Flexibilizar la altura mínima de edificación. 

 Flexibilizar la localización del uso terciario compatible con el uso residencial. 

Es también objeto de la presente Modificación compatibilizar expresamente el uso de 
Sistemas de Interés Público y Social (SIPS) en el sistema local de equipamiento 
deportivo SL-DE.1, así como desarrollar los usos de posible implantación en los SIPS. 

Todas estas determinaciones son de la ordenación pormenorizada potestativa, por lo 
que el presente documento tiene el carácter normativo de Modificación de Plan 
Parcial de Ordenación. 
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PÁGINA 6 

Los objetivos últimos de esta Modificación son: 

 Flexibilizar las condiciones de forma de la edificación, posibilitando la planta 
ático en la manzana MA-3 y permitiendo alturas mínimas de edificación 
distintas a las máximas. 

 Ordenar la localización del uso terciario compatible con el uso residencial en 
las manzanas MA-1 y MA-3, mediante la aprobación de un Estudio de Detalle. 

 Compatibilizar expresamente el uso de SIPS en el sistema local deportivo SL-
DE.1, compatibilidad ya permitida de forma genérica en el Plan General de 
Ordenación Urbanística, al estar ya en construcción un centro deportivo en el 
ámbito de la Unidad Urbanística Integrada 1. 

 Desarrollar los usos comerciales compatibles con el uso de SIPS. 

La presente Modificación NO afecta, por tanto, a: 

 Las superficies y delimitación del espacio público (viales, zonas verdes y 
equipamientos), que permanecen inalterados. 

 Los usos del suelo ya permitidos en el planeamiento parcial vigente. 
 La edificabilidad global vigente. 
 El número máximo de viviendas. 

El presente documento está promovido por el Ayuntamiento de La Rinconada y la 
sociedad SODERÍN VEINTIUNO, S.A.U., cuyo capital es íntegramente del propio 
Ayuntamiento de La Rinconada. 

La redacción del presente documento ha sido realizada por Carlos López Canto, 
arquitecto, colegiado 2195 del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla y dirección a 
estos efectos en calle Infanta Luisa de Orleans 10, 2º D, 41004 SEVILLA. 
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MODIFICACIÓN 5 DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN DE LA UU-1. Ordenación pormenorizada potestativa MA-1, MA-3 y SL-DE-1 7 

 

2. RESUMEN EJECUTIVO (en cumplimiento del artículo 25.3 del TRLSYRU y 19.3 de la 
LOUA). 

2.1. Introducción, antecedentes y objetivos. 

El vigente Plan de Sectorización con Ordenación Detallada de la Unidad Urbanística 
Integrada 1 del SUnS-1 del Plan General de Ordenación Urbanística de La Rinconada, 
fue aprobado definitivamente, por segunda vez tras una primera nulidad, por la 
Comisión Territorial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla con fecha 26 
de junio de 2014, publicándose sus normas en el BOJA de 18 de septiembre de 2014. 

La ordenación pormenorizada potestativa del Plan de Sectorización ha sido objeto de 
diversas Modificaciones siendo la presente la número 5. 

La urbanización se encuentra totalmente ejecutada y recibida por el Ayuntamiento de 
La Rinconada, por lo que los suelos tienen de hecho la clasificación de Suelo Urbano 
Consolidado. 

Los objetivos de la Modificación son: 

 Flexibilizar las condiciones de forma de la edificación, posibilitando la planta 
ático en la manzana MA-3 y permitiendo alturas mínimas de edificación 
distintas a las máximas. 

 Ordenar la localización del uso terciario compatible con el uso residencial en 
las manzanas MA-1 y MA-3, mediante la aprobación de un Estudio de Detalle. 

 Compatibilizar expresamente el uso de SIPS en el sistema local deportivo SL-
DE.1, compatibilidad ya permitida de forma genérica en el Plan General de 
Ordenación Urbanística, al estar ya en construcción un centro deportivo en el 
ámbito de la Unidad Urbanística Integrada 1. 

 Desarrollar los usos comerciales compatibles con el uso de SIPS. 

El Plan de Sectorización contenía tanto la ordenación estructural como la ordenación 
pormenorizada preceptiva y potestativa a nivel de Plan Parcial del Sector Único 
delimitado. Estableciendo en el artículo 5.2 de sus normas urbanísticas lo siguiente: 

“2. La ordenación pormenorizada contenida en el presente Plan de Sectorización podrá ser revisada 
íntegramente mediante la formulación de un Plan Parcial de Ordenación o bien alterada puntualmente, 
mediante modificaciones de planeamiento con rango de modificación de Plan Parcial de Ordenación.” 

Por su parte, el artículo 3.3 de las mismas normas urbanísticas definía el contenido de 
la ordenación pormenorizada en los siguientes términos: 

“3. Tienen el carácter de determinaciones de ordenación pormenorizada, y en consecuencia propias del 
planeamiento parcial, las siguientes: 
a. La calificación pormenorizada del viario, los espacios libres y las dotaciones. 
b. La calificación pormenorizada del suelo para la construcción de viviendas sometidas a algún régimen de 
protección pública. 
c. El señalamiento de las alineaciones y rasantes del viario. 
d. La delimitación de las zonas de ordenación y la asignación de usos pormenorizados y tipologías 
edificatorias. 
e. Las ordenanzas propias de cada una de las zonas anteriores. 
f. La asignación pormenorizada de las edificabilidades a las distintas manzanas y parcelas calificadas. 
g. El trazado esquemático y características de las distintas redes de servicios. 
h. El señalamiento del sistema de actuación. 
i. La evaluación económica de la ejecución de las obras de urbanización.” 

Todas las determinaciones modificadas son de la ordenación pormenorizada 
potestativa, por lo que el presente documento tiene el carácter normativo de 
Modificación de Plan Parcial de Ordenación. 
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PÁGINA 8 

2.2. Afecciones. 

Los suelos objeto de la presente Modificación se encuentran afectados por: 

 Texto Refundido de la Ley de Aguas. Zona de Policía del arroyo Almonazar. 
Del ámbito de la Modificación sólo está afectado por la Zona de Policía el 
sistema local SL-DE-1, encontrándose el resto fuera de dicha zona. 
Hay que indicar que el Plan General de Ordenación Urbanística conteniendo la 
actuación completa del Pago de Enmedio fue informado favorablemente por el 
Organismo de Cuenca y que durante la tramitación del vigente Plan de 
Sectorización de la UUI-1, dicho Organismo se remitió al informe evacuado 
favorablemente para el Plan General. 
Igualmente hay que indicar que los suelos han quedado defendidos de las 
inundaciones tras las obras públicas realizadas. 

 Servidumbres de operación y radioeléctricas del aeropuerto de Sevilla. 
La totalidad del ámbito del ámbito de la Modificación se encuentra afectado 
por las determinaciones relativas a las servidumbres aeronáuticas establecidas 
mediante el Real Decreto 764/2017, de 21 de julio, por el que se modifican las 
servidumbres aeronáuticas del aeropuerto de Sevilla (B.O.E. nº 216, de 8 de 
septiembre). 
En documento anexo se justifica el cumplimiento de dichas servidumbres. 

 

2.3. La reordenación de las manzanas MA-1 y MA-3. 

2.3.1. JUSTIFICACIÓN DE LA REORDENACIÓN PROPUESTA. 

Las condiciones de forma de la edificación de la MA-3 de la ordenación pormenorizada 
potestativa del Plan de Sectorización de la UUI-1, establecieron la altura máxima de 
edificación en PB+4 y la altura mínima igual a la máxima. Estas condiciones han 
resultado demasiado estrictas, considerándose que es posible mejorar el paisaje y la 
forma urbana, así como las condiciones de la salud de la población, tras el 
confinamiento sufrido el pasado año 2020, permitiendo la construcción de áticos y a la 
misma vez posibilitando que la altura mínima de edificación sea diferente a la máxima, 
facilitando así la aparición de un mayor número de viviendas con espacios abiertos. 

Por otra parte, la ordenación fijó un reparto de la edificabilidad mínima comercial, 
establecida en 2.500 M2t por la ordenación estructural, entre las manzanas MA-1 y 
MA-2 a fin de apoyar la actividad en la avenida de La Unión como eje viario principal 
de la ordenación. 

Sin perjuicio de lo anterior, la ordenación pormenorizada del Plan de Sectorización de 
la UUI-1 estableció como compatible el uso comercial en toda la planta baja de la 
ordenanza de Manzana Abierta, además del mínimo obligatorio señalado en las 
manzanas MA-1 y MA-2. La compatibilidad se extendía a una superficie construida de 
unos 13.000 M2c (4.065 M2s * 4 manzanas * 80%), de los cuales sólo 2.500 M2c eran 
obligatorios en las citadas manzanas MA-1 y MA-2. 

Mediante un Estudio de Detalle aprobado con fecha de 22 de julio de 2019, con base 
en la redacción modificada del artículo 41 de las ordenanzas por la Modificación Nº 3 
del Plan de Sectorización, trasvasó 700 M2c de comercial obligatorio de la MA-1 a la 
MA-3, quedando en la MA-1 una superficie de 550 M2c de comercial obligatorio, a fin 
de formalizar el frente de la avenida de La Unión, de acuerdo con lo previsto por el 
Plan de Sectorización. 

Se considera conveniente que el actual reparto de superficie comercial mínima, o su 
incremento utilizando la superficie comercial compatible, puede realizarse mediante la 
formulación de un Estudio de Detalle, por lo que debe ajustarse el citado artículo 41. 
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MODIFICACIÓN 5 DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN DE LA UU-1. Ordenación pormenorizada potestativa MA-1, MA-3 y SL-DE-1 9 

2.3.2. DETERMINACIONES MODIFICADAS. 

La presente Modificación de la ordenación pormenorizada en lo relativo a las 
manzanas MA-1 y MA-3 se sustancia en: 

 Aumentar la altura máxima de la manzana MA-3 de PB+4 a PB+4+Ático, sin 
modificación de la edificabilidad máxima o del número de viviendas. 

 Permitir una altura mínima de edificación de sólo PB. 

 Permitir que la localización de la edificabilidad comercial mínima de las 
manzanas MA-1 y MA-3 pueda redistribuirse mediante un Estudio de Detalle, 
así como que este pueda vincular la compatibilidad general del uso comercial 
sobre determinadas partes de las MA-1 y MA-3. 

 

2.4. Compatibilidad expresa del uso de SIPS en el sistema local deportivo SL-DE-1 

El Ayuntamiento de La Rinconada está construyendo un nuevo pabellón polideportivo 
cubierto en el SGE-1 del Plan de Sectorización de la UUI-1, sobre una parcela con 
14.145 M2s y una superficie construida de unos 6.000 M2c. La construcción de este 
nuevo equipamiento deportivo pone en duda la necesidad de destinar a uso deportivo 
el sistema local SL-DE-1 de 5.890 M2s. 

El artículo 11.53, uso dotacional, del capítulo II, condiciones generales de los usos, del 
Título XI, condiciones generales de edificación y usos, del vigente Plan General de 
Ordenación Urbanística, establece para los sistemas locales la compatibilidad entre los 
distintos usos de equipamiento, previo acuerdo municipal que considere que así se 
satisfacen de mejor manera las necesidades de los ciudadanos. 

Es intención del Ayuntamiento compatibilizar el uso de otros sistemas de interés 
público y social con el uso deportivo, a fin de adecuar las nuevas dotaciones a las 
demandas de los ciudadanos y a la oferta existente de equipamientos. 

Aun cuando según el indicado artículo 11.53 basta la adopción de un acuerdo 
municipal, para una mayor transparencia se ha considerado conveniente incluir dicha 
compatibilidad en la presente Modificación. 

 

2.5. Desarrollo de los usos compatibles con el uso de Otros Sistemas de Interés Público y 
Social. 

La ampliación posibilitada del uso de otros sistemas de interés público y social por la 
compatibilidad con el deportivo local, anteriormente indicada, eleva la superficie 
potencial de este uso de 5.515 M2s a 11.405 M2s. 

Dicho posible incremento recomienda desarrollar en mayor medida los usos 
comerciales posibles y compatibles con dicha calificación, especialmente los de 
carácter comercial.  

 

2.6. Otros aspectos considerados en la Modificación. 

2.5.1. LEGALIDAD DE LA MODIFICACIÓN. 

La presente Modificación de la ordenación pormenorizada potestativa del Plan de 
Sectorización de la UUI-1 del Pago de Enmedio, está fundamentada en los artículos 36 
a 38 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, dentro de lo que se denomina 
“Régimen de innovación de la ordenación establecida por los instrumentos de 
planeamiento”. 

Del mismo modo, la posibilidad de Modificación de los instrumentos de planeamiento 
se fundamenta en lo establecido en los artículos 154 y siguientes concordantes del 
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PÁGINA 10 

Reglamento de Planeamiento Urbanístico, aplicable con carácter supletorio en virtud 
de la Disposición Transitoria 9ª de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía. 

En efecto, el artículo 38 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, establece 
que la Modificación de los Planes podrá tener lugar en cualquier momento, siempre 
motivada y justificadamente, habiendo quedado la misma suficientemente justificada. 

Por su parte, el artículo 36 establece que “cualquier innovación de los instrumentos de 
planeamiento deberá ser establecida por la misma clase de instrumento, observando 
iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobación, publicidad y 
publicación, y teniendo idénticos efectos. Se exceptúan de esta regla las innovaciones 
que pueden operar los Planes Parciales de Ordenación y los Planes Especiales conforme 
a lo dispuesto en los artículos 13.1 b) y 14.3 con respecto a la ordenación 
pormenorizada potestativa”. 

Finalmente, la presente Innovación: 

 No incrementa ni disminuye el aprovechamiento urbanístico. 
 No incrementa ni disminuye la edificabilidad. 
 No incrementa ni disminuye el número de viviendas,  
 No desafecta suelos con destino público. 
 No suprime determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de 

protección oficial u otros regímenes de protección pública. 
 No delimita ámbitos de Hábitat Rural Diseminado. 
 No modifica el uso de terrenos o inmuebles para su destino al uso residencial. 
 No modifica la clasificación del suelo. 

2.5.2. INNECESARIEDAD DE ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO. 

La Modificación no supone alteración alguna de la urbanización existente, además ya 
recepcionada por el Ayuntamiento de La Rinconada, ni supone cambios en el equilibrio 
ya alcanzado entre aprovechamientos lucrativos y suelos dotacionales ni en los 
aprovechamientos patrimonializados por los distintos propietarios resultantes de la 
reparcelación, por lo que las nuevas determinaciones no suponen coste económico 
alguno ni precisan de nuevas inversiones públicas o privadas. 

En consecuencia, no se afecta al Estudio Económico Financiero del planeamiento 
vigente. 

2.5.3. INNECESARIEDAD DE LA MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

Como se desprende de la descripción de las determinaciones adoptadas en la presente 
Modificación, las actuaciones previstas en ella no son ni de transformación ni de 
dotación a los efectos del artículo 7 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y 
Rehabilitación Urbana, por lo que en la lógica del indicado artículo se trata de 
actuaciones edificatorias de las definidas en el su apartado 2, no resultando de 
aplicación la exigencia de la Memoria de Sostenibilidad Económica del artículo 22.4 del 
Texto Refundido de la Ley del Suelo: 

Por su parte, el artículo 19.1.a)3ª de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, 
establece que los instrumentos de planeamiento urbanístico, en función de su alcance 
y determinaciones “deberán elaborar un informe de sostenibilidad económica, que 
debe contener la justificación de la existencia de suelo suficiente para usos productivos 
y su acomodación al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, así como el análisis 
del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones 
públicas responsables de la implantación y el mantenimiento de las infraestructuras y 
de la implantación y prestación de los servicios necesarios”. 

La presente Modificación no prevé nueva población o nuevas viviendas, ni aumento o 
decremento global de la edificabilidad o del espacio público del ámbito, por lo que no 
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MODIFICACIÓN 5 DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN DE LA UU-1. Ordenación pormenorizada potestativa MA-1, MA-3 y SL-DE-1 11 

tiene efectos sobre la Hacienda Municipal ni sobre la de otras Administraciones, ni 
compromete inversión pública alguna. 

Tampoco el objeto de la innovación conlleva mayores exigencias para la conservación 
y el mantenimiento de la urbanización, ya que no se prevén nuevas obras de 
urbanización que deban pasar al dominio público. 

En definitiva, sigue siendo válida la Memoria de Sostenibilidad Económica del 
planeamiento vigente. 

2.5.4. INNECESARIEDAD DE PREVISIONES GENERALES PARA LA GESTIÓN URBANÍSTICA. 

Como consecuencia de la Modificación no resultan necesarias nuevas cesiones de 
suelo o de aprovechamiento urbanístico ni nuevas obras de urbanización, por cuanto 
no se afecta al espacio público ni se modifica la edificabilidad o el aprovechamiento 
total del ámbito. 

Por otra parte, la totalidad de los suelos lucrativos incluidos pertenecen a un solo 
propietario, la empresa cien por cien municipal SODERIN VEINTIUNO. 

Por todo lo anterior, no resulta necesario establecer previsiones relativas a la gestión 
urbanística. 

2.5.5. INNECESARIEDAD DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA. 

Como se ha indicado en diversos apartados anteriores, la presente Modificación de la 
ordenación pormenorizada potestativa del PSOP de la UUI-1: 

 No afecta a espacios libres públicos, equipamientos o viales. 
 No incrementa la edificabilidad global ni el número total de viviendas 

previstos en la ordenación vigente. 
 No introduce nuevos usos no previstos en la ordenación vigente. 
 Afecta exclusivamente a determinadas parcelas lucrativas y a la 

compatibilidad de uso ya permitida por el Plan General entre distintos usos de 
equipamiento para los sistemas locales 

Es decir, se trata de una Modificación muy limitada de la ordenación pormenorizada 
que afecta exclusivamente a la forma de la edificación. 

En consecuencia, la presente Modificación de la ordenación pormenorizada 
potestativa con el alcance indicado y el carácter de Modificación de Plan Parcial NO 
está sujeta al procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica, de acuerdo con el 
contenido de los apartados 2 y 3 del artículo 40 de la Ley de Gestión Integrada de la 
Calidad Ambiental. 

2.5.6. INNECESARIEDAD DE LA EVALUACIÓN DE IMPACTO TERRITORIAL. 

Al tener el presente documento el carácter normativo de Modificación de un 
instrumento de planeamiento de desarrollo, NO se encuentra, en consecuencia, sujeta 
a Informe de Incidencia Territorial. 

2.5.7. INNECESARIEDAD DE LA EVALUACIÓN DE IMPACTO EN LA SALUD. 

De acuerdo con lo establecido en la Ley 6/2011, de 23 de diciembre, de Salud Pública 
de Andalucía y en el Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el 
procedimiento de la Evaluación del Impacto en la Salud de la Comunidad Autónoma de 
Andalucía, los instrumentos de planeamiento de desarrollo que quedan sometidos al 
procedimiento de Evaluación de Impacto en la Salud son: 

 Los que afecten a Zonas con Necesidad de Transformación Social, incluidas en 
el Anexo I del Decreto-Ley 7/2013. 

 Los que se encuentren afectados por las servidumbres de los cementerios 
previstas en los artículos 39 y 40 del Reglamento de Policía Sanitaria Mortuoria 
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PÁGINA 12 

de Andalucía, que, en la actualidad, tras la reforma de 2014, se limita a una 
banda de 50 metros alrededor del perímetro del cementerio. 

Por una parte, el Anexo I del Decreto-Ley 7/2013 no recoge ninguna Zona con 
Necesidad de Transformación Social en el municipio de La Rinconada. 

Por otra parte, el ámbito de la presente Modificación se localiza a más de 2 kilómetros 
del cementerio de San José y del cementerio de La Rinconada. 

Como consecuencia de lo anterior, el presente documento no está sujeto al 
procedimiento de Evaluación de Impacto en la Salud. 

2.5.8. INNECESARIEDAD DE EVALUACIÓN DE IMPACTO DE GÉNERO. 

La Evaluación de Impacto de Género se regula en Andalucía en la Ley 12/2007, para la 
promoción de la igualdad de género en Andalucía, desarrollada por el DECRETO 
17/2012, de 7 de febrero, por el que se regula la elaboración del Informe de 
Evaluación del Impacto de Género.  

Como consecuencia de lo establecido legalmente, el planeamiento urbanístico ni 
general ni de desarrollo está sujeto en Andalucía a Evaluación de Impacto de Género. 

Sin perjuicio de ello, la presente Modificación, por lo limitado de sus determinaciones, 
carece de impacto de género ya que ni la modificación de la forma de la edificación ni 
las compatibilidades de uso propuestas pueden producir impacto positivo o negativo 
en las políticas género. 

Como consecuencia de lo anterior, el presente documento no está sujeto al 
procedimiento de Evaluación de Impacto de Género. 

 

2.6. Contenido sustantivo de la Modificación. 

La Innovación propuesta se sustancia en: 

 La Modificación del plano de ordenación pormenorizada OR-POR-1, 
Calificación y Usos Pormenorizados. 

 La Modificación del plano de ordenación pormenorizada OR-POR-2, Forma de 
la Edificación. 

 La Modificación del artículo 40, alturas de las edificaciones y número de 
plantas, de las Ordenanzas de la ordenación pormenorizada potestativa: 

Texto vigente: 

“Art.40 Altura de las edificaciones y número de plantas. 

1. El número máximo de plantas de la edificación es el que viene definido en el Plano 
ORD.POR-2, Forma de la Edificación. 

2. La altura mínima en número plantas será igualmente la marcada en el Plano 
ORD.POR-2, Forma de la Edificación, no siendo obligatoria la edificación de los áticos.” 

Texto modificado: 

“Art.40 Altura de las edificaciones y número de plantas. 

1. El número máximo de plantas de la edificación es el que viene definido en el Plano 
ORD.POR-2, Forma de la Edificación. 

2. La altura mínima se establece en Planta Baja (PB).” 

 La Modificación del artículo 41, edificabilidad máxima, de las Ordenanzas de la 
ordenación pormenorizada potestativa. 

 

 

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 -
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

a 
R

in
co

na
da

 (
S

ev
ill

a)
 -

 h
ttp

://
ca

rp
et

a.
la

rin
co

na
da

.e
s/

G
D

C
ar

pe
ta

C
iu

da
da

no
 -

 C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

13
09

ID
O

C
22

68
A

10
F

35
69

2F
C

4C
B

1

N
O

M
B

R
E

:
LO

P
E

Z
 C

A
N

T
O

 C
A

R
LO

S
 R

A
M

O
N

 -
 2

85
21

60
8K

P
U

E
S

T
O

 D
E

 T
R

A
B

A
JO

:
F

irm
a 

en
 P

D
F

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

08
/0

6/
20

21
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

70
35

2F
41

06
1E

D
A

4F
F

3C
32

20
94

A
F

06
8B

A
70

C
3B

38
B

6 de julio de 2021
41309IDOC270FEE1DECE610A4C9F

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 -
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

a 
R

in
co

na
da

 (
S

ev
ill

a)
 -

 h
ttp

://
ca

rp
et

a.
la

rin
co

na
da

.e
s/

G
D

C
ar

pe
ta

C
iu

da
da

no
 -

 C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

13
09

ID
O

C
27

0F
E

E
1D

E
C

E
61

0A
4C

9F

N
O

M
B

R
E

:
M

oi
sé

s 
R

on
ce

ro
 V

ila
rr

ub
í

P
U

E
S

T
O

 D
E

 T
R

A
B

A
JO

:
S

ec
re

ta
rio

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

07
/0

7/
20

21
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
99

D
B

01
D

1B
98

0D
24

69
B

28
5F

91
D

0B
6B

E
54

57
C

F
A

D
1



MODIFICACIÓN 5 DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN DE LA UU-1. Ordenación pormenorizada potestativa MA-1, MA-3 y SL-DE-1 13 

Texto vigente: 

“Art.41 Edificabilidad máxima. 

La edificabilidad máxima por parcela será la indicada en el Anexo a las presentes 
Ordenanzas. 

La edificabilidad mínima para uso comercial podrá modificar su localización a nivel de 
manzana completa para mejorar la accesibilidad y funcionalidad de la misma, previa 
aprobación de un Estudio de Detalle.” 

Texto modificado: 

“Art.41 Edificabilidad máxima. 

La edificabilidad máxima por parcela será la indicada en el Anexo a las presentes 
Ordenanzas. 

Mediante Estudio de Detalle se podrá modificar la localización a nivel de manzanas 
completas de la edificabilidad mínima para uso comercial, así como vincular, agrupar,  
y, en general, ordenar la disposición del uso comercial compatible con el residencial.” 

 La adición de una disposición complementaria única denominada uso 
comercial en las parcelas destinadas a servicios de interés público y social, con 
la siguiente redacción: 

“Disposición complementaria única. Uso comercial en las parcelas destinadas a 
servicios de interés público y social. 

1. En las parcelas destinadas a servicios de interés público y social se podrán 
implantar, en régimen de gestión pública o privada, usos comerciales de carácter 
general, así como usos de restauración u otros usos similares abiertos al público. 

2. La superficie de tales implantaciones será como mínimo de 1.780 M2s y como 
máximo de 3.801 M2s, con una edificabilidad de 1,0 M2t/M2s y una altura 
máxima de PB+1.” 

 

NO SE MODIFICA NINGUNA DETERMINACIÓN MÁS DE LA ORDENACIÓN VIGENTE. 
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3. PROMOTOR DE LA MODIFICACIÓN Y ARQUITECTO REDACTOR. 

La presente propuesta de Modificación 5 del Plan de Sectorización de la UUI-1 del Pago 
de Enmedio para la ordenación pormenorizada potestativa de las manzanas MA-1 y 
MA-3, compatibilización expresa entre usos dotacionales y desarrollo de los usos 
permitidos en los SIPS, está promovida por el Ayuntamiento de La Rinconada y la 
sociedad SODERIN VEINTIUNO, S.A.U., como propietarios de todas las parcelas 
afectadas por la Modificación. 

La redacción de la presente Modificación ha sido realizada por el arquitecto Carlos 
López Canto, con DNI 28.521.608 K, domicilio profesional en la calle Infanta Luisa de 
Orleans 10, 2ºD, 41004, Sevilla, arquitecto colegiado número 2.195 del Colegio Oficial 
de Arquitectos de Sevilla. 
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4. ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN. 

El ámbito espacial de la Modificación está compuesto por: 

 La manzana MA-1 

 La manzana MA-3 

 El sistema local de equipamiento deportivo SL-DE-1. 

Dicho ámbito puede observarse en el esquema adjunto delimitado por un perímetro 
de color negro. 
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5. OBJETO DE LA MODIFICACIÓN. 

La presente Modificación de la ordenación pormenorizada potestativa del Plan de 
Sectorización de la UUI-1 del Pago de Enmedio tiene como objetivos: 

 Flexibilizar las condiciones de forma de la edificación, posibilitando la planta 
ático en la manzana MA-3 y permitiendo alturas mínimas de edificación 
distintas a las máximas. 

 Ordenar la localización del uso terciario compatible con el uso residencial en 
las manzanas MA-1 y MA-3, mediante la aprobación de un Estudio de Detalle. 

 Compatibilizar expresamente el uso de SIPS en el sistema local deportivo SL-
DE.1, compatibilidad ya permitida de forma genérica en el Plan General de 
Ordenación Urbanística, al estar ya en construcción un centro deportivo en el 
ámbito de la Unidad Urbanística Integrada 1. 

 Desarrollar los usos comerciales compatibles con el uso de SIPS. 

Para lograr los objetivos señalados, resulta necesario modificar las siguientes 
determinaciones de la ordenación pormenorizada vigente: 

 El plano de ordenación pormenorizada OR-POR-1, Calificación y Usos 
Pormenorizados. 

 El plano de ordenación pormenorizada OR-POR-2, Forma de la Edificación. 

 Las ordenanzas de la Ordenación Pormenorizada Potestativa del Plan de 
Sectorización. 

No se modificará ninguna otra determinación de la ordenación vigente. 
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6. ANTECEDENTES URBANÍSTICOS Y DETERMINACIONES URBANÍSTICAS VIGENTES. 

6.1. Antecedentes urbanísticos. 

 Con fecha de 24 de abril de 2009, la Comisión Provincial de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo de Sevilla resolvió aprobar definitivamente el Plan de 
Sectorización con Ordenación Pormenorizada de la Unidad Urbanística 
Integrada 1, Sureste, del SUNS-1 del Plan General de Ordenación Urbanística de 
La Rinconada. 

 Con fecha de 19 de mayo de 2009 la Junta Local de Gobierno del Ayuntamiento 
de La Rinconada acordó la aprobación definitiva del Proyecto de Reparcelación 
de la única Unidad de Ejecución delimitada. 

 Con fecha de 28 de junio de 2009 la Junta Local de Gobierno del Ayuntamiento 
de La Rinconada acordó la aprobación definitiva del Proyecto de Urbanización 
de la única Unidad de Ejecución delimitada. 

 Con fecha de 20 de octubre de 2011 la Sala de lo Contencioso Administrativo del 
Tribunal Superior de Justicia de Sevilla con sede en Sevilla, declaró nula dicha 
aprobación por no haber sido el plan aprobado sujeto a Evaluación de Impacto 
Ambiental. Dicha Sentencia fue recurrida ante el Tribunal Supremo. 

 Con fecha 26 de junio de 2014, la Comisión Territorial de Ordenación del 
Territorio y Urbanismo de Sevilla aprobó definitivamente de nuevo el Plan de 
Sectorización, publicándose sus normas en el BOJA de 18 de septiembre de 
2014, estando vigente en la actualidad. 

 Con fecha 7 de mayo de 2018, el Pleno del Ayuntamiento de La Rinconada 
acordó aprobar definitivamente la Modificación Nº 2 de la ordenación 
pormenorizada del Plan de Sectorización de la UUI-1 del Pago de Enmedio cuya 
finalidad fue hacer compatible el uso de aparcamiento bajo rasante en los 
espacios libres SL-EL.4 y 5. 

 Con fecha de 27 de diciembre de 2017, el Pleno del Ayuntamiento de La 
Rinconada acordó aprobar definitivamente la Modificación Nº 3 del Plan de la 
ordenación pormenorizada del Plan de Sectorización de la UUI-1 del Pago de 
Enmedio, cuya finalidad fue flexibilizar la ordenación de las parcelas 
residenciales CO.1 y CO.2, MA,1, MA.2, MA.3 y MA.4, así como de las parcelas 
TE.1 y TE.2, mediante la modificación de determinados artículos de las 
ordenanzas y de algunas condiciones de forma de la edificación establecidas en 
el plano OR-POR-2. 

 Con fecha de 15 de febrero de 2019, el Pleno del Ayuntamiento de La Rinconada 
acordó aprobar definitivamente la Modificación Nº 4 del Plan de la ordenación 
pormenorizada del Plan de Sectorización de la UUI-1 del Pago de Enmedio, cuya 
finalidad fue unificar los distintos regímenes de protección en uno solo 
denominado Vivienda Protegida y reajustar el cálculo del aprovechamiento 
urbanístico tras la unificación de los regímenes. 

 Con fecha de 21 de diciembre de 2018, el Pleno del Ayuntamiento de La 
Rinconada acordó aprobar definitivamente el Estudio de Detalle de la Manzana 
CO.2 del Plan de Sectorización de la UUI-1 del Pago de Enmedio, cuya finalidad 
fue reordenar los volúmenes edificatorios de las distintas tipologías previstas 
dentro de la manzana. 
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FICHA DE DETERMINACIONES VIGENTES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA 
DE LA RINCONADA PARA EL SUO-API-UUI1/SUnS-1 
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 Con fecha de 22 de julio de 2019, el Pleno del Ayuntamiento de La Rinconada 
acordó aprobar definitivamente el Estudio de Detalle de las parcelas MA.1 y 
MA.3 del Plan de Sectorización de la UUI-1 del Pago de Enmedio, cuya finalidad 
fue repartir la edificabilidad comercial entre las parcelas afectadas. 

En la actualidad la urbanización se encuentra concluida y recepcionada por el 
Ayuntamiento de La Rinconada, por lo que en aplicación del apartado 1.c) del artículo 
45 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, el suelo ha adquirido la 
clasificación de Suelo Urbano Consolidado. 

 

6.2. Determinaciones urbanísticas vigentes. 

6.2.1. DE LA ORDENACIÓN ESTRUCTURAL. 

Las determinaciones vigentes de la ordenación estructural para el ámbito de la UUI-1 
son: 

 La Ficha de Determinaciones a nivel de Plan General, contenida en la Revisión 
Parcial del Plan General de Ordenación Urbanística de 2007 para su Adaptación 
al Plan de Ordenación del Territorio de la Aglomeración Urbana de Sevilla, 
aprobada parcialmente por la Comisión Territorial de Ordenación del Territorio 
y Urbanismo de 2 de marzo de 2017, subsanada de conformidad con la 
resolución del Delegado Territorial en Sevilla de la Consejería de Medio 
Ambiente y Ordenación del Territorio de fecha 5 de septiembre de 2017. La 
indicada Ficha se reproduce en la página anterior. 

 La Ficha de Determinaciones a nivel de Plan de Sectorización, así como el resto 
de las determinaciones estructurales del mismo, que se reproduce en la página 
siguiente. 

 

6.2.2. DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA POTESTATIVA. 

Tras las distintas modificaciones y ajustes realizados de la ordenación pormenorizada 
se considera lo más adecuado para una mayor claridad de la presente Modificación, 
proceder a incluir un texto refundido de la ordenación vigente. 

“ÍNDICE DE LAS ORDENANZAS 

TÍTULO PRELIMINAR: ÁMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DE LA ORDENACIÓN 
PORMENORIZADA. 

TÍTULO PRIMERO: DESARROLLO, GESTIÓN Y EJECUCIÓN DE LA ORDENACIÓN 
PORMENORIZADA. 

TÍTULO SEGUNDO: ORDENANZAS DE ZONA. 

ANEXO ÚNICO: CUADRO DE SUPERFICIES, EDIFICABILIDADES, NÚMERO DE VIVIENDAS Y 
RÉGIMEN DE PROTECCIÓN DE LAS PARCELAS. 

TITULO PRELIMINAR: ÁMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DE LA ORDENACIÓN 
PORMENORIZADA. 

Art.1 Objeto y contenido. 

1. La presente ordenación pormenorizada tiene por objeto el desarrollo del Sector Único y del 
Sistema General Adscrito SGVU-1 del Plan de Sectorización de la Unidad Urbanística Integrada 1 
«Sureste» del Área de Suelo Urbanizable No Sectorizado SUnS-1, Pago de Enmedio, del Plan 
General de Ordenación Urbanística de La Rinconada. 

2. Su ámbito territorial se corresponde con la totalidad del Sector delimitado y del Sistema 
General de Viario Urbano SGVU-1, adscrito al mismo. 
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FICHA DE DETERMINACIONES VIGENTES DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN DE LA UUI-1 PARA EL 
ÚNICO SECTOR DELIMITADO POR EL MISMO. 
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Art.2 Vigencia. 

1. La ordenación pormenorizada contenida en este Plan de Sectorización tiene vigencia 
indefinida. 

2. La innovación del contenido de la ordenación pormenorizada podrá llevarse a efecto 
mediante su Revisión o la Modificación de alguno o algunos de sus elementos en los términos y 
condiciones fijadas por el artículo 36.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación 
Urbanística de Andalucía (en adelante LOUA). 

Art.3 Documentación de la ordenación pormenorizada; contenido y valor relativo de sus 
elementos. 

1. Los distintos documentos de la ordenación pormenorizada integran una unidad coherente, en 
sí misma y con la ordenación estructural, cuyas determinaciones deberán aplicarse partiendo 
del sentido de las palabras y de los grafismos en orden al mejor cumplimiento de los objetivos 
generales, atendida la realidad social del momento en que se aplique. 

2. En casos de discordancia o imprecisión del contenido de los diversos documentos que 
integran el Plan, se tendrán en cuenta los siguientes criterios: 
a.  La Memoria de Propuesta señala los objetivos de la ordenación y justifica los criterios que 

han conducido a la adopción de las diferentes determinaciones. Es el instrumento básico 
para la interpretación del Plan en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los 
conflictos entre otros documentos o entre distintas determinaciones, si resultaren 
insuficientes para ello las disposiciones de las presentes Ordenanzas. 

b.  Plano de Calificación y Usos pormenorizados a escala 1:2.500, ORD.POR-1, que expresa 
los usos pormenorizados del suelo y de la edificación y las distintas zonas de ordenanzas. 
Es un plano de ordenación y sus determinaciones gráficas en la materia de su contenido 
específico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos. 

c.  Plano de Forma de la Edificación a escala 1:2.500, ORD.POR-2. Contiene las alineaciones 
de la edificación, las líneas de edificación, los fondos edificables, los retranqueos mínimos 
y las alturas de edificación. Es un plano de ordenación y sus determinaciones gráficas en 
la materia de su contenido específico prevalecen sobre cualquiera de los restantes 
planos. 

d.  Plano de Alineaciones, Rasantes y Definición Geométrica a escala 1:2.500, ORD.POR-3. 
Contiene las alineaciones de las distintas parcelas a los viales u otros espacios públicos, 
las determinaciones geométricas necesarias para definir el trazado en planta de los viales 
y sus rasantes básicas. Es un plano de ordenación y sus determinaciones gráficas en la 
materia de su contenido específico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos. 

e.  Plano de Gestión y Urbanización a escala 1:2.500, ORD.POR-4, expresa la delimitación de 
la Unidad de Ejecución, la división de fases del proceso urbanizador y la consideración 
como primaria o diferida de las obras de urbanización. Es un plano de ordenación cuyas 
determinaciones en la materia de su contenido específico prevalecen sobre cualquiera de 
los restantes planos. 

f.  Planos de Definición del Viario, ORD.POR-5. Es un plano de ordenación cuyo contenido 
tiene carácter directivo para los proyectos de urbanización, que podrán ajustar y 
redimensionar la distribución de aceras, aparcamientos y calzadas, sin alterar las 
alineaciones definidas y sin disminuir globalmente el número de plazas de aparcamiento. 

g.  Planos de esquemas de Infraestructuras, ORD.POR-6, en los que se define el trazado y 
parámetros básicos de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, alumbrado 
público, energía eléctrica, telefonía y gas natural. Es un plano de ordenación cuyo 
contenido tiene carácter directivo para los proyectos de urbanización, que podrán ajustar 
y dimensionar las redes dentro del espacio público. 

h.  Estudio Económico, con el contenido de evaluación económica que establece el artículo 
63 del Reglamento de Planeamiento. 

i.  Las presentes Ordenanzas constituyen el cuerpo normativo específico de la ordenación 
prevista, prevaleciendo sobre todos los documentos para todo lo que en ella se regula 
sobre desarrollo, gestión, ejecución del planeamiento, régimen jurídico del suelo y 
condiciones de uso y edificación del suelo y sus construcciones. 

3. Si, no obstante, la aplicación de los criterios interpretativos contenidos en el epígrafe anterior, 
subsistiere imprecisión en las determinaciones o contradicción entre ellas, prevalecerá la 
interpretación más favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y 
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equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a la mejora del paisaje y la imagen 
urbana y al interés más general de la colectividad. 

 

TITULO PRIMERO: DESARROLLO, GESTIÓN Y EJECUCIÓN DE LA ORDENACIÓN 
PORMENORIZADA. 
 

Art.4 Desarrollo. 

En desarrollo de la Ordenación Pormenorizada contenida en este Plan podrán formularse 
Estudios de Detalle con las finalidades establecidas en la ordenación estructural. 

Art.5 Gestión. 

1. La ejecución del presente Plan de Sectorización se realizará mediante una sola Unidad de 
Ejecución, coincidente con el Sector a la cual quedan adscritos los suelos de los Sistemas 
Generales no incluidos del ámbito del presente Plan de Sectorización. 

2. El Sistema de Actuación será el de Expropiación. 

3. La gestión del sistema de expropiación se realizará de forma directa, mediante cualquiera de 
las fórmulas previstas en el artículo 90.2 de la LOUA. 

4. La Administración Urbanística Actuante será el Excmo. Ayuntamiento de La Rinconada. 

Art.6 Fases para la Ejecución. 

1. A los efectos de la ordenación temporal y de la racionalización de la ejecución, el presente 
Plan diferencia entre: 
a. La urbanización de los Sistemas Generales no Metropolitanos. 
b. La urbanización básica del Sector. 
c. La urbanización diferida ligada a la ejecución de la edificación. 

2. La urbanización de los Sistemas Generales no Metropolitanos deberá iniciarse en los plazos 
fijados por el Plan de Etapas de la Ordenación Estructural y deberá estar concluida previa o 
simultáneamente a la concesión de la primera licencia de ocupación de cualquier parcela 
residencial o terciaria.  

3. La urbanización básica del Sector deberá iniciarse en los plazos que se establecen en el Plan 
de Etapas de la Ordenación Estructural y deberá estar concluida previa o simultáneamente a la 
concesión de la primera licencia de ocupación de cualquier parcela residencial o terciaria. 

4. La urbanización diferida deberá ejecutarse en los plazos que garanticen su conclusión en cada 
caso previa o simultáneamente a la concesión de la primera licencia de ocupación de cualquier 
parcela residencial o terciaria a la que se encuentre ligada, según los ámbitos delimitados en el 
Plano de Gestión y Urbanización. 

 
TITULO SEGUNDO: ORDENANZAS DE ZONA. 
 

Capítulo 1º. Disposiciones generales. 

Art.7 Zonas. 

A efectos de la fijación de las condiciones particulares de la edificación y uso, la ordenación 
pormenorizada distingue las siguientes Zonas de Ordenanza. 

• Zona de edificación en Manzana Abierta. 
• Zona de edificación en Condominio. 
• Zona de edificación Terciaria. 

Art.8 Condiciones generales de uso y edificación. 

Las disposiciones de «Normas Generales de Usos» y de «Normas Generales de Edificación» del 
Plan General de Ordenación Urbanística de La Rinconada serán de aplicación, sin perjuicio de lo 
que dispongan las distintas Ordenanzas de Zona, excepto para lo definido y regulado en el 
capítulo siguiente. 
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Art.9 Fases de ejecución de las edificaciones. 

1. Las parcelas marcadas en el Plano de Calificación y Usos Pormenorizados se considerarán 
unidades de proyecto. 

2. Sin perjuicio de lo anterior, la ejecución de las edificaciones podrá dividirse en fases de 
licencia y obra, siempre que se garantice su unidad mediante un Anteproyecto inicial con la 
suficiente definición arquitectónica. 

3. De igual modo, podrán realizarse y autorizarse proyectos para más de una parcela cuando 
ello no suponga cambio en la morfología de las mismas o alteración del espacio público. 

Art.10 Parcelas destinadas a la edificación de viviendas sometidas a algún régimen de 
protección pública. 

1. En el Anexo único a las presentes Ordenanzas se determinan las parcelas que deberán 
destinarse a la construcción de viviendas sujetas a algún régimen de protección pública, así 
como al régimen al que deberán sujetarse. 

2. El destino de las viviendas sujetas a algún régimen de protección pública podrá ser bajo 
cualquier régimen de tenencia (venta, alquiler, ...etc.). 

3. En el supuesto de modificación sustancial o supresión de cualquiera de los regímenes de 
protección previstos debido a cambios en los Planes Nacional o Autonómico de Vivienda, las 
parcelas deberán destinarse al régimen nuevo que en mayor medida se ajuste al preexistente 
señalado en el presente Plan. 

4. Salvo determinación general de la Administración Estatal o Autonómica, corresponderá a la 
Administración Urbanística Actuante, mediante Acuerdo Plenario, señalar el nuevo régimen de 
aplicación en el supuesto previsto en el párrafo anterior. 

 

Capítulo 2º. Condiciones comunes para las distintas zonas. 

Art.11  Condiciones de parcelación.  

Son las que regulan las características superficiales y morforlógicas de las parcelas edificables. 
Las parcelas edificables deberán cumplir las condiciones sobre agregación y segregación 
establecidas en su correspondiente zona de ordenanza. 

Art. 12  Agregación de parcelas.  

Se denomina agregación de parcelas a la unión de dos o más parcelas de las definidas en el 
presente Plan a efectos de convertir la resultante en una nueva unidad edificatoria. 

Art. 13  Segregación de parcelas.  

Se denomina segregación de parcelas a la subdivisión de una de las parcelas definidas en el 
presente Plan en dos o más parcelas a efectos de convertir cada una de las resultantes en 
unidades edificatorias independientes. 

Art.14  Condiciones de posición de los edificios en las parcelas.  

Son las que regulan el modo en que la edificación o edificaciones deben localizarse sobre las 
parcelas. Las distintas zonas de ordenanzas podrán establecer condiciones diferenciadas para 
las plantas bajo y sobre rasante, así como para las distintas plantas sobre rasante. 

Art. 15 Alineación obligatoria.  

Se establecen como tales los linderos exteriores de las parcelas sobre los que obligatoriamente 
deberán las edificaciones disponer el plano principal de la fachada. Sin perjuicio de lo anterior, 
se permitirá en plantas baja y primera que un 20% de la longitud total de la fachada pueda 
localizarse en otro plano o planos interiores distintos. Igualmente se permitirá el retranqueo 
libre en todo el lindero de la fachada en la última planta de edificación. 

Art. 16 Línea de edificación obligatoria.  

Se establecen como tales las posiciones interiores a las parcelas sobre las que obligatoriamente 
deberán las edificaciones disponer el plano principal de la fachada sobre la rasante. Sin perjuicio 
de lo anterior, se permitirá en todas las plantas que un 20% de la longitud total de la fachada 
pueda localizarse en otro plano o planos interiores distintos o que incluso carezca de edificación 
para formar pasos o pasajes. 
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Art. 17 Línea límite de edificación.  

Se establecen como tales las posiciones máximas, respecto al exterior de las parcelas, sobre las 
que las edificaciones podrán disponer el plano principal de la fachada sobre la rasante. El 
espacio comprendido entre la alineación exterior de la parcela y la línea límite de edificación 
tendrá la consideración de espacio no edificable sobre rasante. 

Art. 18  Ocupación máxima de la parcela por la edificación.  

Es la máxima superficie de la parcela que podrá ser ocupada por la edificación, bajo y/o sobre 
rasante, según se establezca en la correspondiente zona de ordenanza. Sobre rasante las zonas 
de ordenanza podrán distinguir entre la planta baja y el resto de plantas altas. La ocupación 
máxima de la parcela por la edificación para la planta o plantas de que se trate, se establece en 
el presente Plan mediante un porcentaje de la superficie total de la parcela. Deberán cumplirse 
simultáneamente las condiciones de ocupación máxima y el resto de las condiciones de posición 
de los edificios en las parcelas. 

Art. 19 Altura de edificación.  

Es la dimensión vertical de la edificación. Las zonas de ordenanzas podrán señalar tanto la 
altura máxima, como la altura mínima o la altura obligatoria de la edificación. El presente Plan 
establece la altura de la edificación en número de plantas mediante la expresión PB+*, donde la 
PB es la abreviatura de planta baja y el asterisco significa el número de plantas restantes. Según 
el uso y el número de plantas, se establecen las siguientes alturas métricas máximas de cornisa 
medidas desde la rasante hasta la capa superior del último forjado: 

Para las zonas de uso característico residencial: 
  PB  4,5 metros. 
  PB+1  7,5 metros. 
  PB+2  10,5 metros. 
  PB+3  13,5 metros. 
  PB+4  16,5 metros. 
  PB+5  19,5 metros. 

Para las zonas de uso característico terciario: 
  PB  5,0 metros. 
  PB+1  8,5 metros. 
  PB+2  12,0 metros. 
  PB+3  15,5 metros. 
  PB+4  19,0 metros. 

Art. 20  Construcciones por encima de la altura reguladora máxima.  

1. Por encima de la altura reguladora máxima se permitirán con carácter general: 
a. La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta grados sexagesimales, y cuyo 

arranque debe producirse en la cara superior del forjado. Los espacios resultantes bajo la 
cubierta no serán habitables. 

b. Los petos de barandilla de fachadas y de patios interiores, así como elementos de 
separación entre azoteas, con una altura máxima de 120 centímetros si son opacos y de 
180 centímetros si son enrejados o transparentes. 

c. Las cámaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cubierta plana, con 
altura total de 120 centímetros. 

d. Los remates de cajas de escalera y depósitos no podrán sobrepasar una altura de 350 
centímetros sobre la altura de cornisa. El resto de construcciones auxiliares no podrá 
superar los 300 centímetros. Las casetas de ascensores podrán llegar hasta 400 
centímetros. Las chimeneas de ventilación o de evacuación de humos, calefacción y 
acondicionamiento de aire y demás elementos técnicos propios del edificio, con las 
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determine el Código Técnico de la 
Edificación y, en su defecto, el buen hacer constructivo. 

e. Los remates del edificio de carácter exclusivamente decorativo. 

2. Cuando el presente Plan lo permita expresamente podrán construirse áticos o torreones, cuya 
superficie edificada computará a todos los efectos, con las siguientes características: 

a. Áticos. Podrán edificarse sólo cuando el Plan lo permita expresamente mediante la 
notación en los planos de PB+*+A. Su superficie no podrá exceder del 60% de la planta 
inmediatamente inferior y deberá retranquearse del plano principal de las fachadas de la 
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edificación al menos 250 centímetros. Cuando las fachadas interiores de los áticos se 
dispongan a menos de 250 centímetros del perímetro de los patios interiores, se 
considerarán como una planta más a los afectos de la dimensión de aquellos. Sobre el 
forjado de cubierta de la planta ático no podrá realizarse ninguna construcción o 
disponerse ninguna instalación de las autorizadas con carácter general que supere los 
120 centímetros de altura. 

b. Torreones. Podrán edificarse sólo cuando el Plan lo permita expresamente mediante la 
notación en los planos de PB+*+T. Su superficie no podrá exceder de 30 M2 y deberá 
retranquearse de la línea límite de edificación al menos 250 centímetros. Sobre el forjado 
de cubierta del torreón no podrá realizarse ninguna construcción o disponerse ninguna 
instalación de las autorizadas con carácter general que supere los 120 centímetros de 
altura. 

Art. 21  Cota de la planta baja.  

Se denomina cota de la planta baja a la diferencia altimétrica existente entre la cara superior 
del forjado de la planta baja y la rasante en cualquier punto de los viales o de los espacios 
públicos colindantes con dicha planta. La cota de la planta baja deberá establecerse según las 
siguientes condiciones: 
a. Cuando el uso previsto de la planta baja, o parte de ella de que se trate, tenga uso 

comercial no podrá superar los 25 centímetros por encima o por debajo de la rasante de 
los viales rodados o peatonales y los 125 centímetros por encima o 25 centímetros por 
debajo de la rasante del resto de espacios públicos que no tengan la consideración de 
viales. 

b. Cuando el uso previsto de la planta baja, o parte de ella de que se trate, tenga uso 
residencial no podrá superar los 125 centímetros por encima o los 25 centímetros por 
debajo de la rasante de los viales rodados o peatonales y los 200 centímetros por encima 
o los 25 centímetros por debajo de la rasante del resto de espacios públicos que no 
tengan la consideración de viales. 

Art. 22 Patios. 

1. Se permiten los patios de luces y ventilación, que deberán situarse a una distancia mínima de 
3 metros de los planos de fachada. 

2. La dimensión mínima de los patios será la siguiente: 
a. Para los patios a los que sólo den cocinas, lavaderos, aseos, baños, pasillos de las 

viviendas o elementos comunes de acceso: un cuarto de la altura de la edificación, 
considerando esta desde la cota superior del forjado de la planta más baja a la sirva, 
hasta la cota superior del forjado de coronación del patio. En cualquier caso deberá 
poder inscribirse un circulo de 4 metros de diámetro para las tipologías plurifamiliares y 
de 2,5 metros para las unifamiliares. 

b. Para los patios a los que den otras piezas habitables tales como salones, comedores o 
dormitorios: un tercio de la altura de la edificación, considerando esta desde la cota 
superior del forjado de la planta más baja a la sirva, hasta la cota superior del forjado de 
coronación del patio. En cualquier caso deberá poder inscribirse un circulo de 5 metros de 
diámetro para las tipologías plurifamiliares y de 3 metros para las unifamiliares. 

3. Se podrán cubrir los patios de luces y ventilación con claraboyas o lucernarios traslúcidos, 
siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de 
cierre, entre los muros del patio y el elemento de cubrición, que permita una superficie mínima 
de ventilación superior en un 20% a la del patio. Los patios así cubiertos no computarán a 
efectos de ocupación ni edificabilidad. 

Art. 23 Construcciones auxiliares. 

1. Se consideran construcciones auxiliares a las edificaciones segregadas de la edificación o 
edificaciones principales y destinadas a albergar usos al servicio de aquella. 

2. Las construcciones auxiliares sólo podrán realizarse cuando lo permita la correspondiente 
ordenanza de zona y con las siguientes condiciones: 
a. La superficie máxima será de 25 M2. 
b. La altura máxima de edificación será de una planta (planta baja) y 3,5 metros. 
c. El uso a que se destinen será necesariamente de carácter auxiliar (porterias, cuartos de 

basura, vestuarios o depuradoras de piscinas, ...etc.). En todo caso el uso deberá ser 
distinto al característico. 
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d. Salvo que por su finalidad fuera imprescindible se localizarán respetando las condiciones 
de posición de los edificios en las parcelas. 

e. Computarán íntegramente a los efectos de ocupación y edificabilidad permitidas. 

3. No se considerarán construcciones auxiliares las instalaciones no cubiertas tales como 
piscinas, pistas deportivas o las superficies de aparcamiento cubiertas con marquesinas u otras 
construcciones ligeras. 

Art. 24  Cuerpos salientes. 

1. Son cuerpos salientes los cuerpos de la edificación habitables u ocupables, cerrados o abiertos 
que sobresalen del plano principal de fachada, de la alineación de la edificación o de las líneas 
de edificación establecidas.  

2. Se prohíben los cuerpos salientes en planta baja. 

3. Se permiten los cuerpos salientes siempre que no vuelen más de 1,5 metros y sin que su ancho 
pueda exceder la mitad de la longitud de la fachada. 

Art. 25  Elementos salientes. 

1. Son elementos salientes las partes integrantes de la edificación u otros elementos 
constructivos no habitables ni ocupables de carácter fijo, que sobresalen del plano principal de 
fachada, de la alineación de la edificación o de las líneas de edificación establecidas. 

2. Los elementos salientes, tales como los zócalos, pilares, aleros, gárgolas, parasoles y otros 
semejantes fijos, limitarán su vuelo de conformidad con las siguientes particularidades: 
a. Se admiten en todas las situaciones los zócalos y molduras que podrán sobresalir un 

máximo de 10 centímetros respecto al paramento fachada. 
b. Se admiten los elementos salientes en planta baja siempre que no sobresalgan más de un 

cuarentavo del ancho del vial respecto a la fachada y no superen los 50 centímetros de 
altura. 

c. Se admiten los elementos salientes que se sitúen de forma que ninguno de sus puntos se 
encuentre a una altura inferior a 3 metros por encima de la rasante de la acera y su vuelo 
no supere en ningún punto una distancia igual al ancho de la acera menos 2 metros, con 
un máximo de 1,5 metros. 

d. El saliente máximo de cornisas y aleros no excederá de 60 centímetros. 

Art. 26  Pérgolas u otros elementos similares localizados en el interior de las parcelas para 
evitar el soleamiento directo. 

Se permitirá la instalación de pérgolas u otros elementos similares con las siguientes 
características y condiciones: 

a. Sólo podrán instalarse en:  
 El espacio privado de las plantas bajas, debiendo en todo caso quedar a una 

distancia mínima de 2 metros de la alineación exterior, cuando el presente Plan haya 
establecido línea límite de la edificación retranqueada de dicha alineación. 

 Las plantas ático y los torreones. 
 Las últimas plantas de edificación, que no tengan la consideración de ático o torreón, 

cuando exista un retranqueo desde el plano de fachada superior a 2 metros. 
b. Deberán estar construidas con materiales ligeros tales como madera, aluminio o 

similares. 
c. No podrán tener ningún paramento vertical fijo y los soportes no podrán tener una 

sección superior a los 15*15 centímetros.  
d. La cubrición horizontal con materiales opacos fijos no podrá superar el 15% de la 

superficie en planta total de la pérgola. 
e. La defensa del soleamiento deberá realizarse mediante elementos móviles tales como 

toldos, lamas móviles o similares o con elementos vegetales.  

Art. 27 Cerramientos de parcela. 

Cuando el plano principal de la fachada no coincida con la alineación exterior marcada, las 
parcelas deberán dotarse de un cerramiento que deberá cumplir las siguientes condiciones: 

El cerramiento deberá disponerse sobre las alineaciones exteriores de las parcelas. 
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La altura máxima del cerramiento será de 2,5 metros, de los cuales sólo el primer metro desde 
la rasante de la acera o espacio público podrá ser opaco, debiendo el resto hasta la altura total 
ser de carácter diáfano, estéticamente acorde y seto vivo. 

Art. 28 Uso característico.  

Es el uso exclusivo o mayoritario previsto para la edificación sobre rasante por el presente Plan 
para cada zona de ordenanza. 

Art. 29  Usos permitidos.  

Son los usos sobre rasante compatibles con el característico autorizados por el presente Plan 
para cada zona de ordenanza, parcela o parte de ella. Los usos permitidos pueden establecerse 
para todas las plantas, la planta baja o las plantas altas. 

Art. 30 Usos complementarios obligatorios.  

Son los usos sobre rasante complementarios con el característico, que obligatoriamente 
deberán preverse en la edificación, en la posición y con la superficie determinados por el 
presente Plan. 

Art. 31 Usos en los sótanos.  

1. En las plantas por debajo de la planta baja sólo podrán implantarse los siguientes usos, 
quedando prohibidos todos los demás: 
a. Con carácter obligatorio los aparcamientos al servicio de la edificación a razón de 1 plaza 

por cada 100 M2 construidos para las zonas de ordenanza de uso residencial 
característico y de 1 plaza por cada 50 M2 construidos para las zonas de ordenanza de 
uso terciario característico. 

b. Cuartos trasteros. 
c. En las zonas de ordenanza con uso característico terciario, almacenes u otras 

dependencias no habitables ni visitables por el público y ligados directamente a la 
edificación sobre rasante. 

d. Instalaciones u otras dependencias al servicio general de la edificación sobre rasante. 

2. La edificación por debajo de la planta baja para los usos indicados no consume edificabilidad 
ni aprovechamiento urbanístico. 

Art. 32 Usos y tratamiento de los espacios libres de edificación de las parcelas. 

1. Se consideran espacios libres de edificación las superficies de las parcelas no edificadas sobre 
rasante y que no tengan el carácter de patios. 

2. Las superficies libres de edificación deberán preferentemente ajardinarse y arbolarse. 

3. Sobre las superficies libres de edificación podrán disponerse además pistas deportivas, 
piscinas, instalaciones, ...etc. de carácter colectivo de la parcela. Excepcionalmente, y por 
razones justificadas en la racionalidad constructiva, podrá destinarse hasta un 30% de su 
superficie a plazas de aparcamiento, cuyo acceso deberá cumplir en todo caso las condiciones 
establecidas en el artículo 34 de estas Ordenanzas. 

Art. 33 Tipologías del uso característico residencial.  

Dentro del uso característico residencial el presente Plan establece para las distintas parcelas 
delimitadas las siguientes tipologías básicas de edificación: 
a. Tipologías unifamiliares. Son aquellas en las que los accesos a cada vivienda se producen 

de forma independiente desde los viales, los espacios públicos o los espacios privados de 
la parcela delimitada por el presente Plan, así como que las distintas unidades 
residenciales no se disponen de forma vertical. Todo ello, con independencia de la 
existencia o no de división horizontal. 

b. Tipologías plurifamiliares. Son el resto de las formas de edificación residencial que no 
satisfacen las condiciones anteriores. 

Art. 34 Accesos rodados a las parcelas. 

1. Con independencia de las tipologías de edificación que se dispongan, cada parcela de las 
definidas por el presente Plan sólo podrá contar con una entrada y una salida rodada por cada 
5.000 M2 edificables sobre rasante para acceso a las plazas de aparcamiento que se dispongan, 
se localicen estas bajo o sobre la rasante. 
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2. Los accesos rodados a las parcelas deberán satisfacer las siguientes condiciones: 
a. Hasta 50 plazas servidas podrán ser unidireccionales de uso alternativo (entrada-salida). 

A partir de 51 plazas servidas deberán ser bidireccionales (entrada y salida). Las 
dimensiones de los accesos y de las rampas se establecerán en función de su carácter, su 
geometría y del número de plazas servidas. 

b. Los accesos se dispondrán de forma que no afecten a los pasos de peatones ni a los 
elementos de urbanización (arbolado, farolas, ...etc.), debiendo resolver el badén sin 
alterar la rasante del acerado ni del carril-bici. 

c. No podrán disponerse accesos que afecten a los espacios libres calificados por el presente 
Plan, ni a los viales de carácter exclusivamente peatonal. 

 

Capítulo 3º. Zona de edificación en Manzana Abierta. 

Art.35 Delimitación. 

Esta normativa será de aplicación en la zona integrada por las áreas identificadas en el Plano de 
Calificación con las letras «MA.*». 

Art.36 Condiciones de parcelación. 

El parcelario será el representado en el plano ORD.POR-1, de Calificación y Usos 
Pormenorizados. Este parcelario no podrá segregarse ni agregarse. 

Art.37 Condiciones de posición de los edificios en las parcelas. 

Las edificaciones  dispondrán sus planos principales de fachada según las condiciones en cada 
caso establecidas en el plano ORD.POR-2, Forma de la Edificación, y las condiciones establecidas 
en el capítulo 2 del presente título. 

Art.38 Ocupación sobre la rasante. 

La edificación sobre la rasante podrá ocupar la superficie resultante de aplicar los siguientes 
porcentajes: 
a. En planta baja hasta el 100% de la superficie de la parcela. 
b. En plantas altas el 80% de la superficie de la parcela. 

Art.39 Ocupación bajo rasante. 

Bajo la rasante podrá ocuparse la totalidad de la parcela con destino a los usos establecidos en 
el artículo 31 de las presentes Ordenanzas. 

Art.40 Altura de las edificaciones y número de plantas. 

1. El número máximo de plantas de la edificación es el que viene definido en el Plano ORD.POR-
2, Forma de la Edificación. 

2. La altura mínima en número plantas será igualmente la marcada en el Plano ORD.POR-2, 
Forma de la Edificación, no siendo obligatoria la edificación de los áticos. 

Art.41 Edificabilidad máxima. 

La edificabilidad máxima por parcela será la indicada en el Anexo a las presentes Ordenanzas. 

La edificabilidad mínima para uso comercial podrá modificar su localización a nivel de manzana 
completa para mejorar la accesibilidad y funcionalidad de la misma, previa aprobación de un 
Estudio de Detalle. 

Art.42  Número máximo de viviendas. 

1. El número máximo de viviendas por parcela será el indicado en el Anexo a las presentes 
Ordenanzas. 

2. En las parcelas previstas por el presente Plan para viviendas sujetas a protección pública en 
los regímenes Especial y General, se posibilitará que sobre el 50% del número de viviendas 
indicado en el Anexo, puedan sustituirse 2 unidades por 3 de menor dimensión con un programa 
máximo de 2 dormitorios, todo ello sin aumento de la edificabilidad. 

3. En las parcelas previstas por el presente Plan para viviendas sujetas a protección pública en el 
régimen Especial, que sean destinadas total o parcialmente a Alojamientos Protegidos, se 
posibilitará la construcción de 2 alojamientos por cada vivienda autorizada, todo ello sin 
aumento de la edificabilidad. 
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Art.43 Construcciones auxiliares. 

No se permiten las construcciones auxiliares. 

Art.44 Condiciones particulares de usos. 

1. El uso característico de la edificación es el residencial en tipologías plurifamiliares. 

2. Además del uso característico, se permiten u obligan en la Planta Baja los siguientes usos, 
según se establece en el plano ORD.POR-1, de Calificación y Usos Pormenorizados y en el Anexo 
a las presentes Ordenanzas: 

• Oficinas. 
• Comercial en la categoría de local comercial. 
• Dotacional. 
• Instalaciones de carácter local. 

 

Capítulo 4º. Zona de edificación en Condominio. 

Art.45 Delimitación. 

Esta normativa será de aplicación en la zona integrada por las áreas identificadas en el Plano de 
Calificación con las letras «CO.*». 

Art.46 Condiciones de parcelación. 

El parcelario será el representado en el plano ORD.POR-1, de Calificación y Usos 
Pormenorizados. Este parcelario podrá segregarse, previa aprobación de un Estudio de Detalle, 
con las siguientes condiciones: 

1.  Podrán segregarse las subzonas de tipologías unifamiliares de las plurifamiliares. 
2.  Las subzonas de tipologías plurifamiliares deberán mantenerse como una única parcela. 
3.  Las subzonas de tipologías unifamiliares podrán segregarse a su vez en otras parcelas con 

superficie mayor a los 125 M2 y en las que pueda inscribirse un cÍrculo de, al menos, 7,0 
metros de diámetro. 

4.  En ningún caso la parcelación podrá dar lugar a un aumento de la edificabilidad, de la 
ocupación o del número de viviendas. 

5.  Las condiciones de posición y forma podrán ser modificadas, previa aprobación de un 
Estudio de Detalle. 

6. Las condiciones comunes para las distintas zonas establecidas por estas ordenanzas no 
podrán ser modificadas. 

Art.47 Condiciones de posición de los edificios en las parcelas. 

Las edificaciones dispondrán sus planos principales de fachada según las condiciones en cada 
caso establecidas en el plano ORD.POR-2-M, Forma de la Edificación, y las condiciones 
establecidas en el capítulo 2 del presente título. En caso de segregación de las subzonas de 
tipologías unifamiliares de las plurifamiliares, deberá disponerse un viario de acceso en el eje de 
la parcela (coincidente con la línea límite de edificación establecida para cada subzona en el 
plano OR-POR-2-M), con sección mínima de 10 metros de anchura, previa aprobación de un 
Estudio de Detalle. 

Art.48 Ocupación sobre la rasante. 

La edificación sobre la rasante podrá ocupar hasta el 60% de la superficie total de la parcela. 
En caso de segregación de las subzonas de tipologías unifamiliares de las plurifamiliares, la 
edificación sobre la rasante podrá ocupar hasta el 60% de la superficie total de la parcela 
resultante, previa aprobación de un Estudio de Detalle. Estas condiciones también serán 
aplicables para los casos de segregación en parcelas menores de las diferentes subzonas. 
En la subzona unifamiliar (o en la subzona plurifamiliar en el caso recogido en el artículo 54 de 
las presentes ordenanzas) se podrá aumentar hasta el 70%, en el supuesto que se acometa un 
proyecto de edificación único de una planta de altura en dicha subzona, ocupando todo el frente 

de parcela, previa aprobación de un Estudio de Detalle. 

Art.49 Ocupación bajo rasante. 

Bajo la rasante podrá ocuparse la totalidad de la superficie de la parcela 
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Art.50 Altura de las edificaciones y número de plantas. 

1. El número máximo de plantas de la edificación es el que viene definido en el Plano ORD.POR-
2, Forma de la Edificación. 

2. La altura mínima en número plantas será igualmente la marcada en el Plano ORD.POR-2, 
Forma de la Edificación, no siendo obligatoria la edificación de los áticos ni de los torreones. 

Art.51 Edificabilidad máxima. 

La edificabilidad máxima por parcela será la indicada en el Anexo a las presentes Ordenanzas. 
Cuando se proceda a la segregación de la parcela en diferentes subzonas, o estas en parcelas 
menores de acuerdo a lo estipulado en las presentes ordenanzas, la edificabilidad máxima de 
las mismas quedará determinada mediante la redacción previa de un Estudio de Detalle, 
excluyendo del cómputo de la misma, la superficie destinada al viario de acceso obligatorio 
según el artículo 47 de las presentes ordenanzas. 

Art.52  Número máximo de viviendas. 

El número máximo de viviendas por parcela será el indicado en el Anexo a las presentes 
Ordenanzas. Cuando se proceda a la segregación de la parcela en diferentes subzonas, o estas 
en parcelas menores de acuerdo a lo estipulado en las presentes ordenanzas, el número máximo 
de viviendas quedará determinado mediante la aprobación previa de un Estudio de Detalle. 

Art.53 Construcciones auxiliares. 

Se permiten las construcciones auxiliares en las condiciones establecidas en el capítulo 2 del 
presente título. 

Art.54 Condiciones particulares de usos. 

1. El uso característico de la edificación es el residencial en tipologías unifamiliares o 
plurifamiliares, según la delimitación indicada en el plano ORD.POR-1, de Calificación y Usos 
Pormenorizados. En la subzona con uso característico residencial exclusivo en tipologías 
plurifamiliares, se permitirá la implantación del uso característico residencial exclusivo en 
tipologías unifamiliares, quedando prohibido la simultaneidad de ambos usos. En el supuesto de 
que se opte por establecer la tipología unifamiliar en dicha subzona, esta quedará determinada 
mediante la aprobación previa de un Estudio de Detalle y la tramitación de un proyecto unitario 
que permita la ejecución de un frente de manzana coherente. Además, deberá acogerse a lo 
dispuesto para dicha tipología en las presentes ordenanzas. 

2. Además del uso característico se permiten las Instalaciones de carácter local en la Planta 
Baja.  

 

Capítulo 5º. Zona de edificación Terciaria. 

Art.55 Delimitación. 

Esta normativa será de aplicación en la zona integrada por las áreas identificadas en el Plano de 
Calificación con las letras «TE.*». 

Art.56 Condiciones de parcelación. 

El parcelario será el representado en el plano ORD.POR-1, de Calificación y Usos 
Pormenorizados. Este parcelario podrá subdividirse por segregación con las siguientes 
condiciones: 
a. Superficie mínima de las parcelas resultantes: 1.450 M2. 
b. El lindero de nueva creación entre parcelas resultantes de la segregación deberá ser 

perpendicular al frente de la parcela original y tener la misma longitud de fondo que esta. 

Art.57 Condiciones de posición de los edificios en las parcelas. 

1. Las edificaciones se dispondrán retranqueadas de las alineaciones independientemente del 
uso mayoritario permitido en la parcela al que se destinen, una distancia mínima de 5 metros. 
2. Las edificaciones se dispondrán retranqueadas de los linderos privados independientemente 
del uso mayoritario permitido en la parcela al que se destinen, una distancia mínima de 5 
metros. 
3. Cuando en una misma parcela se localicen más de una edificación independiente, éstas 
deberán separarse entre sí una distancia mínima equivalente a las dos terceras partes de la 
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semisuma de las alturas. Se considerará que hay más de una edificación independiente en una 
parcela cuando no existan cuerpos construidos y cerrados entre ellas que tengan, al menos, una 
altura de un tercio de la semisuma de las alturas de los cuerpos edificados. 

Art.58 Ocupación sobre la rasante. 

La edificación sobre la rasante podrá ocupar la superficie resultante de aplicar el siguiente 
porcentaje independientemente del uso mayoritario permitido en la parcela al que se destinen: 
50% de la superficie de la parcela. 

Art.59 Ocupación bajo rasante. 

Bajo la rasante podrá ocuparse la superficie efectivamente ocupada por la edificación sobre la 
rasante, más un 25% de la misma que podrá disponerse libremente. 

Art.60 Altura de las edificaciones y número de plantas. 

El número máximo de plantas de la edificación se establece independientemente del uso 
mayoritario permitido en la parcela al que se destinen, siendo la siguiente: PB+4. 

Art.61 Edificabilidad de referencia. 

1. La edificabilidad de referencia por parcela será la indicada en el Anexo a las presentes 
Ordenanzas. En caso de segregación de las parcelas originales, el coeficiente de edificabilidad 
aplicable a las nuevas parcelas será de 1,50 M2t/M2s. 

2. La edificabilidad de referencia podrá incrementarse en función del uso mayoritario al que se 
destinen en los siguientes porcentajes: 
a. Para usos hoteleros, servicios avanzados y equipamientos privados: el 50% de la 

edificabilidad de referencia. 
b. Para el uso de oficinas: el 25% de la edificabilidad de referencia. 
c. Para el uso comercial: la edificabilidad de referencia será la edificabilidad máxima. 

Art.62 Construcciones auxiliares. 

Se permiten las construcciones auxiliares en las condiciones establecidas en el capítulo 2 del 
presente título. 

Art.63 Condiciones particulares de usos. 

1. A los efectos de esta zona de Ordenanzas, los usos regulados tienen el siguiente significado: 
a. Uso Hotelero. Es el servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a las 

personas. Se considerarán establecimientos hoteleros los así considerados por el Decreto 
47/2004, de 10 de febrero, de Establecimientos Hoteleros. 

b. Uso Servicios Avanzados. Comprende aquellas actividades basadas fundamentalmente en 
nuevas tecnologías, cuyo objeto es el manejo de información, el desarrollo y producción 
de sistemas informáticos, audiovisuales y otros similares, cálculo y proceso de datos y, en 
general, actividades de investigación, desarrollo e innovación. 

c. Uso de Equipamientos Privados. Es el que sirve para proveer a los ciudadanos de 
dotaciones que hagan posible su educación, su enriquecimiento cultural, su salud y su 
bienestar, en general, prestados en régimen de servicio privado. No se considerarán 
servicios privados los de carácter comercial, administrativo o similar. 

d. Uso de Oficinas. Corresponde a las actividades terciarias que se dirigen, como función 
principal, a prestar servicios de carácter administrativo privado, técnicos, financieros, de 
información, bien a las empresas o a los particulares. 

e. Uso Comercial. Son las actividades terciarias que se destinan al suministro directo de 
mercancías al público, mediante venta al por menor. Queda prohibida la categoría de 
grandes superficies comerciales de alimentación. 

2. Cuando se prevean otros usos terciarios no señalados expresamente en los anteriores, se 
asimilarán a uno o a varios de ellos con los que tengan mayor similitud. 

3. Se considerará uso mayoritario a aquel para el que se prevea mayor superficie construida 
sobre rasante. 

4. El uso característico de la edificación en la zona es el terciario. Dentro del uso característico 
terciario se permite cualquiera de los antes definidos, así como los no definidos que no tengan el 
carácter de residencial, industrial o instalación o infraestructura de carácter general. 

5. Además del uso característico, se permiten los siguientes usos: 
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• Dotacional en cualquier planta sobre rasante. 
• Instalaciones de carácter local en la planta baja. 

 

ANEXO ÚNICO: CUADRO DE SUPERFCIES, EDIFICABILIDADES, NÚMERO DE VIVIENDAS Y RÉGIMEN DE 
PROTECCIÓN DE LAS PARCELAS. 

SECTOR ÚNICO (VIGENTE)

DENOMINACIÓN SUPERFICIE (M2) ZONA DE 0RDENANZA COMERCIAL (MIN.) RESIDENCIAL (MAX.) TERCIARIO (REF.) TOTAL NÚMERO RÉGIMEN
CO.1 8.100                               CONDOMINIO -                                            14.075                                            -                                            14.075                                      120                                  LIBRE
CO.2 8.100                               CONDOMINIO -                                            14.075                                            -                                            14.075                                      120                                  LIBRE
MA.1 4.065                               MANZANA ABIERTA 550                                            15.600                                            -                                            16.150                                      165                                  VIV.  PROTEGIDA
MA.2 4.065                               MANZANA ABIERTA 1.250                                        15.600                                            -                                            16.850                                      165                                  VIV.  PROTEGIDA
MA.3 4.065                               MANZANA ABIERTA 700                                            16.000                                            -                                            16.700                                      160                                  VIV.  PROTEGIDA
MA.4 4.065                               MANZANA ABIERTA -                                            16.000                                            -                                            16.000                                      160                                  VIV.  PROTEGIDA
TE.1 7.010                               TERCIARIO -                                            -                                                   10.515                                      10.515                                      -                                   -                                   
TE.2 4.350                               TERCIARIO -                                            -                                                   6.525                                        6.525                                        -                                   -                                   
TOTAL 43.820                            -                                                 2.500                                        91.350                                            17.040                                      110.890                                   890                                  

EDIFICABILIDAD (M2t) VIVIENDAS

 

Las modificaciones realizadas en los planos de ordenación pormenorizada por las 
distintas Innovaciones se muestran refundidas en los Planos de Información del 
presente documento. 
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7. ESTADO ACTUAL DE LOS SUELOS OBJETO DE LA MODIFICACIÓN. 

El ámbito de la Modificación, así como el resto del área urbanística en que se integra 
tiene en la actualidad la consideración de Suelo Urbano Consolidado en virtud del 
artículo 45.1.c) y 45.2.a) de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, 
encontrándose totalmente urbanizado y habiendo sido recibida la urbanización por el 
Ayuntamiento de La Rinconada. 

 

ESTADO ACTUAL DEL ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN Y SU ENTORNO. 
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8. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES. 

Los suelos objeto de la presente Modificación se encuentran afectados por: 

 Texto Refundido de la Ley de Aguas. Zona de Policía del arroyo Almonazar. 
Desarrollada la regulación de la Zona de Policía por el artículo 9 del 
Reglamento del Dominio Público Hidráulico: 

“1. En la zona de policía de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce 
quedan sometidos a lo dispuesto en este Reglamento las siguientes actividades y usos del suelo: 
a) Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno. 
b) Las extracciones de áridos. 
c) Las construcciones de todo tipo, tengan carácter definitivo o provisional. 
d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstáculo para la corriente en régimen de 
avenidas o que pueda ser causa de degradación o deterioro del estado de la masa de agua, del 
ecosistema acuático, y en general, del dominio público hidráulico. 
… 
4. La ejecución de cualquier obra o trabajo en la zona de policía de cauces precisará autorización 
administrativa previa del organismo de cuenca, sin perjuicio de los supuestos especiales 
regulados en este Reglamento. Dicha autorización será independiente de cualquier otra que haya 
de ser otorgada por los distintos órganos de las Administraciones públicas.” 

Del ámbito de la Modificación sólo está afectado por la Zona de Policía el 
sistema local SL-DE-1, encontrándose el resto fuera de dicha zona. 

Hay que indicar que el Plan General de Ordenación Urbanística conteniendo la 
actuación completa del Pago de Enmedio fue informado favorablemente por el 
Organismo de Cuenca y que durante la tramitación del vigente Plan de 
Sectorización de la UUI-1, dicho Organismo se remitió al informe evacuado 
favorablemente para el Plan General. 

Igualmente hay que indicar que los suelos han quedado defendidos de las 
inundaciones tras las obras públicas realizadas. 

 Servidumbres de operación y radioeléctricas del aeropuerto de Sevilla. 

La totalidad del ámbito del ámbito de la Modificación se encuentra afectado 
por las determinaciones relativas a las servidumbres aeronáuticas establecidas 
mediante el Real Decreto 764/2017, de 21 de julio, por el que se modifican las 
servidumbres aeronáuticas del aeropuerto de Sevilla (B.O.E. nº 216, de 8 de 
septiembre). 

De acuerdo con estas servidumbres, cualquier edificación, antenas, medios 
auxiliares, …etc. no puede superar los 121 metros sobre el nivel medio del mar 
en Alicante (snmma). Los suelos se encuentran entre las cotas altimétricas 14 y 
15 snmma, por lo que no es previsible, dada la diferencia de alturas, que 
existan problemas para su cumplimiento, ya que la altura máxima de la 
edificación está limitada a 19 metros, quedando todavía una salvaguarda de 
más de 87 metros en el peor de los casos. Todo ello sin perjuicio de que sea 
necesario solicitar informe a la Agencia Española de Seguridad Aérea (AESA). 
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9. MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA MODIFICACIÓN PROPUESTA. 

9.1. Introducción. 

Como se ha indicado anteriormente, la presente Modificación de la ordenación 
pormenorizada potestativa del Plan de Sectorización de la UUI-1 del Pago de Enmedio 
tiene como objetivos: 

 Flexibilizar las condiciones de forma de la edificación, posibilitando la planta 
ático en la manzana MA-3 y permitiendo alturas mínimas de edificación 
distintas a las máximas. 

 Ordenar la localización del uso terciario compatible con el uso residencial en 
las manzanas MA-1 y MA-3, mediante la aprobación de un Estudio de Detalle. 

 Compatibilizar expresamente el uso de SIPS en el sistema local deportivo SL-
DE.1, compatibilidad ya permitida de forma genérica en el Plan General de 
Ordenación Urbanística, al estar ya en construcción un centro deportivo en el 
ámbito de la Unidad Urbanística Integrada 1. 

 Desarrollar los usos comerciales compatibles con el uso de SIPS. 

 

9.2. La reordenación de las manzanas MA-1 y MA-3. 

El PSOP de la UUI-1 ordenó la zona de Manzana Abierta mediante el señalamiento de 
las alineaciones exteriores obligatorias y de una línea límite de edificación a los 
espacios libres interiores, así como con el establecimiento de alturas máximas de 
edificación que iban desde PB+5 en el frente de la avenida de La Unión (vial principal 
de la actuación), PB+4+Ático en los brazos laterales de las manzanas MA-1 y MA-2 y 
PB+4 para la totalidad de las manzanas MA-3 y MA-4. De la misma forma estableció 
(artículo 40 de las Ordenanzas) que la altura mínima de edificación era coincidente con 
la altura máxima, excepto en el caso de los áticos que podían no ser edificados. 

Estas determinaciones, junto con la edificabilidad asignada, suponen un grado de 
rigidez innecesario en la forma de la edificación resultante, dificultando en gran 
medida la aparición de terrazas. 

El confinamiento del pasado año 2020 ha puesto de manifiesto la valoración social, 
incluso la necesidad personal, de contar con espacios abiertos cubiertos o no dentro 
de las viviendas, más, como es el caso, cuando las viviendas son de limitada superficie 
al ser todas ellas viviendas de protección oficial. 

Por otra parte, la necesidad de construir viviendas más asequibles por el limitado nivel 
de rentas de la población demandante está dando como resultado que, en muchos 
casos, se agote el número de viviendas permitido, pero no la edificabilidad asignada, 
obligando a complejas formas de la edificación por la obligación de tener que construir 
la totalidad de las plantas permitidas. 

La reordenación de las manzanas MA-1 y MA-3, tiene por objeto, especialmente en 
esta última al no tener licencia de obras concedida ni solicitada, flexibilizar las 
condiciones de forma de la edificación para conseguir los objetivos propuestos. Dicha 
modificación propuesta consiste en: 

 Incrementar la altura de la manzana MA-3 de PB+4 a PB+4+Ático, igualándola a 
los brazos laterales de la MA-1. 

 Disminuir la altura mínima de edificación a PB para mantener la continuidad de 
la alineación, pero permitir la aparición de otras tipologías de edificación. 
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Por otra parte, la ordenación del PSOP de la UU-1 del Pago de Enmedio previó dos 
manzanas de uso terciario con una edificabilidad de 17.040 M2t (aproximadamente el 
15% de la edificabilidad total) y una superficie mínima de 2.500 M2t de locales 
comerciales repartida al 50% entre las manzanas MA-1 y MA-2 a fin de apoyar la 
actividad en la avenida de La Unión como eje viario principal de la ordenación. 

Tras la urbanización, comercialización y edificación de algunas de las parcelas se ha 
constatado que existe una importante demanda de edificabilidad de uso terciario en la 
zona, por diversas cuestiones: 

 En general, el núcleo de San José de La Rinconada presenta una importante 
carencia de superficie de uso terciario, que se agrava en el sur y oeste del 
mismo, por haber sido generado en gran parte por actuaciones públicas de 
vivienda carentes de locales comerciales o por actuaciones de vivienda 
unifamiliar, igualmente carentes de locales. 

 Los principales equipamientos comerciales de San José de La Rinconada están 
localizados en el noroeste del núcleo urbano, es decir, justamente en la 
esquina contraria del núcleo urbano, existiendo un importante desequilibrio 
entre las dos zonas. 

 La población de San José de La Rinconada se mantiene en crecimiento 
habiendo aumentado casi un 10% desde la aprobación del vigente Plan 
General. 

 Las actividades terciarias, tanto en el núcleo de La Rinconada como en el 
núcleo de San José, presentan cierta obsolescencia, siendo recomendable su 
modernización. 

La ordenación pormenorizada del Plan de Sectorización de la UUI-1 estableció como 
compatible el uso comercial en toda la planta baja de la ordenanza de Manzana 
Abierta, señalando una superficie construida mínima obligatoria de uso comercial en 
las manzanas MA-1 y MA-2: 

“2. Además del uso característico, se permiten u obligan en la Planta Baja los siguientes usos, según se 
establece en el plano ORD.POR-1, de Calificación y Usos Pormenorizados y en el Anexo a las presentes 
Ordenanzas: 

• Oficinas. 
• Comercial en la categoría de local comercial. 
• Dotacional. 
• Instalaciones de carácter local.” 

En definitiva, la compatibilidad se extendía a una superficie construida de unos 13.000 
M2c (4.065 M2s * 4 manzanas * 80% de ocupación), de los cuales sólo 2.500 M2c eran 
obligatorios en las manzanas MA-1 y MA-2. 

Mediante un Estudio de Detalle aprobado con fecha de 22 de julio de 2019, con base 
en la redacción modificada del artículo 41 de las ordenanzas por la Modificación Nº 3 
del Plan de Sectorización, trasvasó 700 M2c de comercial obligatorio de la MA-1 a la 
MA-3, restando en la MA-1 una superficie de 550 M2c de comercial obligatorio, a fin 
de formalizar el frente de la avenida de La Unión, de acuerdo con lo previsto por el 
Plan de Sectorización. 

Pues bien, la presente Modificación de la ordenación pormenorizada en lo relativo a 
las MA-1 y MA-3 se sustancia en permitir, mediante la formulación de un único Estudio 
de Detalle o de uno por manzana, establecer la localización de la edificabilidad 
comercial obligatoria, así como ampliar la superficie edificada de comercial obligatorio, 
más allá del mínimo establecido. 
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9.3. Compatibilidad expresa del uso de SIPS en el sistema local deportivo SL-DE-1 

El Ayuntamiento de La Rinconada está construyendo un nuevo pabellón polideportivo 
cubierto en el SGE-1 del Plan de Sectorización, sobre una parcela con 14.145 M2s y una 
superficie construida de unos 6.000 M2c. La construcción de este nuevo equipamiento 
deportivo pone en duda la necesidad de destinar a uso deportivo el sistema local SL-
DE-1 de 5.890 M2s. 

El artículo 11.53, uso dotacional, del capítulo II, condiciones generales de los usos, del 
Título XI, condiciones generales de edificación y usos, del vigente Plan General de 
Ordenación Urbanística, establece: 

“Artículo 11.53. Uso Dotacional. 
1. Es uso dotacional el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posible su 
educación, su enriquecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y a proporcionar los servicios 
propios de la vida urbana, tanto de carácter administrativo como de abastecimiento o infraestructurales. 
2. Las presentes Normas también son de aplicación en locales y lugares que, aunque no tengan la 
calificación expresa de dotación, se destinen a tal fin. 
3. Por su uso se distingue entre: 
a. Educativo. 
b. Deportivo. 
c. Servicios de Interés Público y Social. 
d. Dotacional General, que incluye cualquiera de los anteriores y además cualquier otro servicio público o 
instalación necesaria, directa o indirectamente, para la prestación de dichos servicios. 
4. En las parcelas dotacionales de carácter local, se podrá localizar cualquier uso de los señalados en el 
apartado anterior, previo acuerdo municipal que considere que así se satisfacen de mejor manera las 
necesidades de los ciudadanos. 
…” 

Es intención del Ayuntamiento compatibilizar el uso de otros sistemas de interés 
público y social con el uso deportivo en la parcela así calificada, a fin de adecuar las 
nuevas dotaciones a las demandas de los ciudadanos y a la oferta existente de 
equipamientos. 

Aun cuando según el artículo transcrito basta la adopción de un acuerdo municipal, 
para una mayor transparencia se ha considerado conveniente incluir dicha 
compatibilidad en la presente Modificación. 

 

9.4. Desarrollo de los usos compatibles con el uso de Otros Sistemas de Interés Público y 
Social. 

La ampliación posibilitada del uso de otros sistemas de interés público y social por la 
compatibilidad con el deportivo local, anteriormente indicada, eleva la superficie 
potencial de este uso de 5.515 M2s a 11.405 M2s. 

Dicho incremento potencial recomienda desarrollar en mayor medida los usos posibles 
y compatibles con dicha calificación, especialmente los de carácter comercial.  

El Reglamento de Planeamiento Urbanístico de 1978, todavía vigente en Andalucía, 
divide las dotaciones públicas de sistema local en: 

 Sistema de espacios libres de dominio y uso público. 

 Centros docentes. 

 Servicios de interés público y social, que su vez subdivide en el cuadro anejo al 
artículo 10 del Anexo del Reglamento en: 

o Parque deportivo 
o Equipamiento comercial. 
o Equipamiento social. 
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PÁGINA 50 

Por tanto, el Reglamento no solo compatibiliza el uso comercial con los servicios de 
interés público y social, sino que obliga a que la ordenación pormenorizada del suelo 
urbanizable establezca una reserva para tal uso. 

Para el caso de la UUI-1, considerada por el Reglamento como Unidad Integrada, es 
decir, con una capacidad residencial entre 500 y 1.000 viviendas, el cuadro anejo al 
artículo 10 del anexo establece para los servicios de interés público y social la siguiente 
distribución: 

o Parque deportivo  6 M2s/vivienda. 

o Equipamiento comercial 2 M2t/vivienda. 

o Equipamiento social  4 M2t/ vivienda. 

En consecuencia, de acuerdo con el Reglamento de Planeamiento Urbanístico la 
reserva para equipamiento comercial mínima en la UUI-1 sería de: 

890 viviendas * 2 M2t/vivienda = 1.780 M2t 

Al no establecer el Plan de Sectorización un coeficiente de edificabilidad concreto para 
las dotaciones de otros servicios de interés público y social puede entenderse que la 
edificabilidad indicada es convertible en superficie de suelo reservada. 

Al ser posible ampliar la superficie de otros sistemas de interés público y social de 
5.515 M2s a 11.405 M2s., resultaría que sería posible ampliar la reserva para 
equipamiento comercial a 1/3 de la nueva superficie, es decir, 3.801 M2s 

El Plan General de Ordenación Urbanística desarrolla los usos de las dotaciones locales 
en el artículo 11.53, uso dotacional, para el objeto de la presente nota, establece lo 
siguiente en relación con los servicios de interés público y social: 

“8. Los servicios de interés público y social se regularán por las disposiciones y normativa vigentes de los 
Organismos o Administraciones competentes en la ejecución o gestión del mismo. Si se trata de oficinas de 
la administración, deberán respetar las determinaciones que para uso terciario-oficinas se especifica en 
este capítulo; si se trata de mercados o centros de comercio básico, deberán también considerar las 
especificaciones referidas a terciario comercial.” 

Por tanto, debe entenderse que el Plan General de Ordenación Urbanística vigente, 
como no podía ser otra forma, posibilita el uso comercial dentro de las parcelas 
calificadas como servicios de interés público y social. 

El Plan General trata también en el artículo 4.22 el uso de servicios de interés público y 
social, sin embargo, dicho artículo no es de aplicación al supuesto analizado, ya que el 
mismo está referido a los sistemas generales y no a los sistemas locales, como es el 
caso. 

Finalmente, el Plan de Sectorización de la UUI-1 no contiene regulación normativa 
alguna sobre los usos de los sistemas locales de otros servicios de interés público y 
social. 

Pues bien, para resolver estas cuestiones se propone adicionar una disposición 
complementaria a las Ordenanzas de la ordenación pormenorizada potestativa del 
Plan de Sectorización de la UUI-1 con el siguiente texto: 

“Disposición complementaria única. Uso comercial en las parcelas destinadas a 
servicios de interés público y social. 

1. En las parcelas destinadas a servicios de interés público y social se podrán 
implantar, en régimen de gestión pública o privada, usos comerciales de carácter 
general, así como usos de restauración u otros usos similares abiertos al público. 

2. La superficie de tales implantaciones será como mínimo de 1.780 M2s y como 
máximo de 3.801 M2s, con una edificabilidad de 1,0 M2t/M2s y una altura máxima 
de PB+1.” 
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10. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA LEGALIDAD DE LA MODIFICACIÓN PROPUESTA. 

La presente Modificación de la ordenación pormenorizada potestativa del Plan de 
Sectorización de la UUI-1 del Pago de Enmedio, está fundamentada en los artículos 36 
a 38 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, dentro de lo que se denomina 
“Régimen de innovación de la ordenación establecida por los instrumentos de 
planeamiento”. 

Del mismo modo, la posibilidad de Modificación de los instrumentos de planeamiento 
se fundamenta en lo establecido en los artículos 154 y siguientes concordantes del 
Reglamento de Planeamiento Urbanístico, aplicable con carácter supletorio en virtud 
de la Disposición Transitoria 9ª de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía. 

En efecto, el artículo 38 de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, establece 
que la Modificación de los Planes podrá tener lugar en cualquier momento, siempre 
motivada y justificadamente. 

A este respecto, en apartados anteriores del presente documento se han justificado los 
motivos por los que se propone la modificación de la ordenación pormenorizada 
potestativa del PSOP de la UUI-1, siendo estos los siguientes: 

 Flexibilizar las condiciones de forma de la edificación, posibilitando la planta 
ático en la manzana MA-3 y permitiendo alturas mínimas de edificación 
distintas a las máximas. 

 Ordenar la localización del uso terciario compatible con el uso residencial en 
las manzanas MA-1 y MA-3, mediante la aprobación de un Estudio de Detalle. 

 Compatibilizar expresamente el uso de SIPS en el sistema local deportivo SL-
DE.1, compatibilidad ya permitida de forma genérica en el Plan General de 
Ordenación Urbanística, al estar ya en construcción un centro deportivo en el 
ámbito de la Unidad Urbanística Integrada 1. 

 Desarrollar los usos comerciales compatibles con el uso de SIPS. 

Por su parte, el artículo 36 establece que “cualquier innovación de los instrumentos de 
planeamiento deberá ser establecida por la misma clase de instrumento, observando 
iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobación, publicidad y 
publicación, y teniendo idénticos efectos. Se exceptúan de esta regla las innovaciones 
que pueden operar los Planes Parciales de Ordenación y los Planes Especiales conforme 
a lo dispuesto en los artículos 13.1 b) y 14.3 con respecto a la ordenación 
pormenorizada potestativa”. 

En este sentido, también se ha visto que la presente Modificación sólo afecta a la 
ordenación pormenorizada potestativa y que el Plan de Sectorización aprobado 
permite la modificación de dicha ordenación con el carácter normativo de 
modificación de Plan Parcial. 

Del mismo modo, dicho artículo 36 establece, en relación con la innovación de la 
ordenación urbanística, que la nueva ordenación deberá justificar las mejoras que 
suponga para el bienestar de la población, así como en el mejor cumplimiento de los 
principios y fines de la actividad urbanística. 

La presente Modificación de Plan Parcial se formula con base al cumplimiento de los 
siguientes fines de la actividad urbanística: 

 Mejorar las posibilidades de utilización de un suelo que ya ha sido 
transformado y urbanizado, salvaguardando de ese modo la conservación de 
otros suelos que todavía no lo han sido. 

 Lograr una mayor diversidad de usos, que mejoren los servicios públicos y 
privados prestados a los ciudadanos. 
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PÁGINA 52 

 Potenciar el uso de las infraestructuras ya implantadas en el Sector. 

Por otra parte, la presente Innovación: 

 No incrementa ni disminuye el aprovechamiento urbanístico. 
 No incrementa ni disminuye la edificabilidad. 
 No incrementa ni disminuye el número de viviendas. 
 No desafecta suelos con destino público. 

En definitiva, se trata de un perfeccionamiento de la ordenación urbanística 
pormenorizada vigente, que se enmarca dentro de la legalidad y que no afecta a 
otras áreas del territorio ni a otras determinaciones urbanísticas, más allá de las que 
definen la forma de la edificación, la distribución de los usos pormenorizados ya 
permitidos en las distintas zonas y el perfeccionamiento de la normativa de 
aplicación, dentro de lo permitido por la ordenación estructural. 
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11. ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO. 

La presente Modificación no supone alteración alguna de la urbanización existente, 
además ya recepcionada por el Ayuntamiento de La Rinconada, ni supone cambios en 
el equilibrio ya alcanzado entre aprovechamientos lucrativos y suelos dotacionales ni 
en los aprovechamientos patrimonializados por los distintos propietarios resultantes 
de la reparcelación, por lo que las nuevas determinaciones no suponen coste 
económico alguno ni precisan de nuevas inversiones públicas o privadas. 

En consecuencia, no se afecta al Estudio Económico Financiero del planeamiento 
vigente, cuya virtualidad, por otra parte, ya ha concluido al haberse ejecutado la 
urbanización y haber sido esta recepcionada por el Ayuntamiento, así como haber 
cumplido con las cargas urbanísticas establecidas. 
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12. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA. 

Como se desprende de la descripción de las determinaciones adoptadas en la presente 
Modificación, las actuaciones previstas en ella no son ni de transformación ni de 
dotación a los efectos del artículo 7 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y 
Rehabilitación Urbana: 

“Artículo 7. Actuaciones de transformación urbanística y actuaciones edificatorias 
1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformación urbanística: 
a) Las actuaciones de urbanización, que incluyen: 
1) Las de nueva urbanización, que suponen el paso de un ámbito de suelo de la situación de suelo rural a la 
de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones públicas, una o 
más parcelas aptas para la edificación o uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de los 
servicios exigidos por la ordenación territorial y urbanística. 
2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanización de un ámbito de suelo urbanizado, en los 
mismos términos establecidos en el párrafo anterior. 
b) Las actuaciones de dotación, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las 
dotaciones públicas de un ámbito de suelo urbanizado para reajustar su proporción con la mayor 
edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenación urbanística a una o más 
parcelas del ámbito y no requieran la reforma o renovación de la urbanización de éste. 
…” 

Por lo que en la lógica del indicado artículo se trata de actuaciones edificatorias de las 
definidas en el su apartado 2: 

“2. Siempre que no concurran las condiciones establecidas en el apartado anterior, y a los solos efectos de 
lo dispuesto por esta ley, se entiende por actuaciones edificatorias, incluso cuando requieran obras 
complementarias de urbanización: 
a) Las de nueva edificación y de sustitución de la edificación existente. 
b) Las de rehabilitación edificatoria, entendiendo por tales la realización de las obras y trabajos de 
mantenimiento o intervención en los edificios existentes, sus instalaciones y espacios comunes, en los 
términos dispuestos por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación. 
...” 

En consecuencia, no resulta de aplicación la exigencia de la Memoria de Sostenibilidad 
Económica del artículo 22.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo: 

“La documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de urbanización debe incluir un 
informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará en particular el impacto de la 
actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios resultantes, así como la 
suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos.” 

Por su parte, el artículo 19.1.a)3ª de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, 
establece: 

“En función del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento sobre 
previsiones de programación y gestión, contendrá un estudio económico-financiero que incluirá una 
evaluación analítica de las posibles implicaciones del Plan, en función de los agentes inversores previstos y 
de la lógica secuencial establecida para su desarrollo y ejecución, así como un informe de sostenibilidad 
económica, que debe contener la justificación de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y 
su acomodación al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, así como el análisis del impacto de las 
actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones públicas responsables de la implantación y 
el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantación y prestación de los servicios necesarios.” 

En definitiva, se pretende que desde los instrumentos de planeamiento urbanístico en 
los que se prevean actuaciones que supongan el aumento de la población y del 
número de viviendas, mediante la transformación de suelos por la urbanización, se 
analice el impacto de estas en las Haciendas Públicas, a fin de prever la capacidad de 
estas para hacer frente a la nueva situación prevista. 

La presente Modificación no prevé nueva población o nuevas viviendas, ni aumento o 
decremento global de la edificabilidad o del espacio público del ámbito, por lo que no 
tiene efectos sobre la Hacienda Municipal ni sobre la de otras Administraciones, ni 
compromete inversión pública alguna. 
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PÁGINA 56 

Tampoco el objeto de la innovación conlleva mayores exigencias para la conservación 
y el mantenimiento de la urbanización, ya que no se prevén nuevas obras de 
urbanización que deban pasar al dominio público. 

Por otra parte, el vigente Plan de Sectorización ya incluyó una Memoria de 
Sostenibilidad Económica, cuyas conclusiones fueron las siguientes: 

“A la vista de lo anterior, cabe concluir: 

 La implantación de los sistemas generales y locales necesarios para la nueva población prevista 
se compensa con la Carga Urbanística establecida en el Plan de Sectorización y aceptada 
mediante el Convenio Urbanístico suscrito. 

 Los ingresos procedentes del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras podrán 
destinarse por el Ayuntamiento para mejoras en la prestación de los servicios dentro o fuera de 
la actuación. 

 El aumento del coste de la prestación de servicios por los nuevos habitantes previstos se 
compensa con el aumento de los ingresos generados por impuestos o transferencias ciertos y 
constantes a lo largo del tiempo, sin considerar otros ingresos esporádicos, que sin duda deberán 
producirse, u otros recursos procedentes de la venta de aprovechamientos urbanísticos 
municipales, que deberán destinarse a los fines propios del Patrimonio Municipal del Suelo. 

Como consecuencia, se estima que la actuación urbanística prevista en el Plan de Sectorización de la 
Unidad Urbanística Integrada 1, Sureste, del SUnS-1, Pago de Enmedio del PGOU de La Rinconada es 
ECONÓMICAMENTE SOSTENIBLE, ADEMÁS DE SOCIAL Y TERRITORIALMENTE CONVENIENTE.” 

Por último, la modificación posibilita la vinculación del uso terciario-comercial, 
favoreciendo la implantación de nuevas actividades económicas. 
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13. PREVISIONES GENERALES PARA LA GESTIÓN URBANÍSTICA. 

Como consecuencia de la presente Modificación no resultan necesarias nuevas 
cesiones de suelo o de aprovechamiento urbanístico ni nuevas obras de urbanización, 
por cuanto no se afecta al espacio público ni se modifica la edificabilidad o el 
aprovechamiento total del ámbito. 

Por otra parte, la totalidad de los suelos lucrativos incluidos pertenecen a un solo 
propietario, la empresa cien por cien municipal SODERIN VEINTIUNO por lo que no se 
afecta a terceros, haciendo innecesaria cualquier tipo de equidistribución. 

Por todo lo anterior, no resulta necesario establecer previsiones relativas a la gestión 
urbanística para las parcelas incluidas en la presente Modificación. 
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14. JUSTIFICACIÓN DE LA INNECESARIEDAD DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACIÓN 
AMBIENTAL ESTRATÉGICA. 

Como se ha indicado en diversos apartados anteriores, la presente Modificación de la 
ordenación pormenorizada potestativa del PSOP de la UUI-1: 

 No afecta a espacios libres públicos, equipamientos o viales. 
 No incrementa la edificabilidad global ni el número total de viviendas 

previstos en la ordenación vigente. 
 No introduce nuevos usos no previstos en la ordenación vigente. 
 Afecta exclusivamente a determinadas parcelas lucrativas, a la compatibilidad 

de uso ya permitida por el Plan General entre distintos usos de equipamiento 
para los sistemas locales y al perfeccionamiento de la regulación normativa de 
usos en los servicios de interés público y social. 

Es decir, se trata de una Modificación muy limitada de la ordenación pormenorizada 
completa. 

En consecuencia, la presente Modificación de la ordenación pormenorizada 
potestativa con el alcance indicado y el carácter de Modificación de Plan Parcial no 
está sujeta al procedimiento de Evaluación Ambiental Estratégica, de acuerdo con el 
contenido de los apartados 2 y 3 del artículo 40 de la Ley de Gestión Integrada de la 
Calidad Ambiental, como se analiza a continuación: 

2. Se encuentran sometidos a evaluación ambiental estratégica ordinaria los 
siguientes instrumentos de planeamiento urbanístico:  
a) Los instrumentos de planeamiento general, así como sus revisiones totales o 
parciales. 
NO AFECTA. 

b) Las modificaciones que afecten a la ordenación estructural de los instrumentos de 
planeamiento general que por su objeto y alcance se encuentren dentro de uno de los 
siguientes supuestos: que establezcan el marco para la futura autorización de 
proyectos enumerados en el Anexo I de esta ley, sobre las siguientes materias: 
agricultura, ganadería, silvicultura, acuicultura, pesca, energía, industria, minería, 
transporte, gestión de residuos, gestión de recursos hídricos, ocupación del dominio 
público marítimo-terrestre, utilización del medio marino, telecomunicaciones, 
turismo, ordenación del territorio urbano y rural, o del uso del suelo o que requieran 
una evaluación en aplicación de la normativa reguladora de la Red Ecológica Europea 
Natura 2000. 
En todo caso, se encuentran sometidas a evaluación ambiental estratégica ordinaria 
las modificaciones que afecten a la ordenación estructural relativas al suelo no 
urbanizable, ya sea por alteración de su clasificación, categoría o regulación 
normativa, así como aquellas modificaciones que afecten a la ordenación estructural 
que alteren el uso global de una zona o sector, de acuerdo con el artículo 10.1.A.d) de 
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. 
NO AFECTA. 

c) Los Planes Especiales que tengan por objeto alguna de las finalidades recogidas en 
los apartados a), e) y f) del artículo 14.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Así 
como sus revisiones totales o parciales. 
NO AFECTA. 

d) Los instrumentos de planeamiento urbanístico incluidos en el apartado 3, cuando 
así lo determine el órgano ambiental, de oficio o a solicitud del órgano responsable 
de la tramitación administrativa del plan. 
NO AFECTA, POR CUANTO COMO SE VERÁ MÁS ADELENTE EL PRESENTE 
DOCUMENTO NO SE ENCUENTRA INCLUÍDO EN EL INDICADO APARTADO 3, AL NO 
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TRATARSE DE UN PLAN PARCIAL DE NUEVA FORMULACIÓN NI DE UNA REVISIÓN 
DE LA ORDENACIÓN VIGENTE. 

3. Se encuentran sometidos a evaluación ambiental estratégica simplificada los 
siguientes instrumentos de planeamiento urbanístico: 
a) Las modificaciones que afecten a la ordenación estructural de los instrumentos de 
planeamiento general que no se encuentren entre los supuestos recogidos en el 
apartado 2.b) anterior. 
NO AFECTA. 

b) Las modificaciones que afecten a la ordenación pormenorizada de los instrumentos 
de planeamiento general que posibiliten la implantación de actividades o 
instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluación de impacto ambiental 
de acuerdo con el Anexo I de esta ley. En todo caso, se encuentran sometidas a 
evaluación estratégica simplificada las modificaciones que afecten a la ordenación 
pormenorizada de instrumentos de planeamiento general relativas al suelo no 
urbanizable, a elementos o espacios que, aun no teniendo carácter estructural, 
requieran especial protección por su valor natural o paisajístico, y las que alteren el 
uso en ámbitos o parcelas de suelo urbano que no lleguen a constituir una zona o 
sector. 
NO AFECTA. 

c) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el 
apartado 2.c) anterior, así como sus revisiones, cuyo planeamiento general al que 
desarrollan no haya sido sometido a evaluación ambiental estratégica. 
NO AFECTA, AL NO TRATARSE DE UNA NUEVA FORMULACIÓN DE LA ORDENACIÓN 
PORMENORIZADA NI SU REVISIÓN, SINO SÓLO DE LA MERA MODIFICACIÓN DE 
ALGUNAS DE SUS DETERMINACIONES, QUE NO LLEGAN A CONSTITUIR EL 
SUPUESTO DE REVISIÓN DE LOS PLANES, DE ACUERDO A LO PREVISTO EN EL 
ARTÍCULO 37 DE LA LEY DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE ANDALUCÍA. 

d) Las innovaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que alteren el uso 
del suelo o posibiliten la implantación de actividades o instalaciones cuyos proyectos 
deban someterse a evaluación de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo I de 
esta ley. 
NO AFECTA AL NO ALTERARSE EL USO DEL SUELO O POSIBILITARSE ACTIVIDADES O 
INSTALACIONES SUJETAS A EVALUACIÓN DE IMPACTO AMBIENTAL. 

En consecuencia, dado el limitado alcance de la Modificación pretendida, así como 
de sus nulos efectos sobre el medio ambiente, la misma no está sujeta a Evaluación 
Ambiental Estratégica en aplicación de los apartados 2 y 3 del artículo 40 de la Ley 
de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental en Andalucía. 
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15. JUSTIFICACIÓN DE LA INNECESARIEDAD DE LA EVALUACIÓN DE IMPACTO 
TERRITORIAL. 

La Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía establece en su Disposición Adicional 
Octava: 

“Octava. Contenido del informe de incidencia territorial sobre los Planes Generales de 
Ordenación Urbanística. 
En la tramitación de los Planes Generales de Ordenación Urbanística, el informe que ha de 
emitir el órgano competente en materia de ordenación del territorio, conforme a lo 
dispuesto en el artículo 32, apartado 1 regla 2ª de esta Ley, analizará las previsiones que 
las citadas figuras de planeamiento deben contener según lo dispuesto en la disposición 
adicional segunda de la Ley 1/1994, de Ordenación del Territorio de Andalucía, de 11 de 
enero, así como su repercusión en el sistema de asentamientos.” 

Por su parte, la Disposición Adicional Segunda de la Ley de Ordenación del Territorio 
de Andalucía establece, en su redacción modificada por el Decreto-Ley 2/2020, de 9 de 
marzo: 

“Segunda. 
Se someterán a informe vinculante de incidencia territorial los Planes Generales de 
Ordenación Urbanística, sus revisiones totales o parciales y las modificaciones de la 
ordenación estructural que tengan incidencia sobre la ordenación del territorio. El informe 
se solicitará tras la aprobación inicial del instrumento de planeamiento y se emitirá por la 
Consejería competente en materia de ordenación del territorio en el plazo de tres meses. 
Dicho informe analizará la compatibilidad del instrumento de planeamiento urbanístico con 
las determinaciones de los instrumentos de planificación territorial y, en particular, su 
incidencia sobre el sistema de ciudades, sistema de comunicaciones y transportes, 
equipamientos, infraestructuras o servicios supramunicipales y recursos naturales básicos, 
así como su repercusión en el sistema de asentamientos.” 

Al tener el presente documento el carácter normativo de Modificación de un 
instrumento de planeamiento de desarrollo, no se encuentra, en consecuencia, 
sujeto a Informe de Incidencia Territorial. 
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16. JUSTIFICACIÓN DE LA INNECESARIEDAD DE LA EVALUACIÓN DE IMPACTO EN LA 
SALUD. 

La Ley 6/2011, de 23 de diciembre, de Salud Pública de Andalucía, regula en sus 
artículos 55 y 56 el objeto de la Evaluación de Impacto en la Salud y el ámbito de 
aplicación de dicha evaluación: 

“Artículo 55. Objeto. 
La evaluación del impacto en la salud tiene por objeto valorar los posibles efectos directos o 
indirectos sobre la salud de la población de los planes, programas, obras o actividades 
recogidos en el artículo 56, y señalar las medidas necesarias para eliminar o reducir hasta 
límites razonables los efectos negativos y reforzar los efectos positivos. 

Artículo 56. Ámbito de aplicación. 
1. Se someterán a informe de evaluación del impacto en la salud: 
a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben por la Administración de la Junta de 
Andalucía con clara incidencia en salud, siempre que su elaboración y aprobación vengan 
exigidas por una disposición legal o reglamentaria, o por Acuerdo del Consejo de Gobierno, 
y así se determine en el acuerdo de formulación del referido plan o programa. 
b) Los instrumentos de planeamiento urbanístico siguientes: 
1.  Instrumentos de planeamiento general así como sus innovaciones. 
2.  Aquellos instrumentos de planeamiento de desarrollo que afecten a áreas urbanas 
socialmente desfavorecidas o que tengan especial incidencia en la salud humana. Los 
criterios para su identificación serán establecidos reglamentariamente. 
(…) “ 

La Evaluación del Impacto en la salud se desarrolla en el Decreto 169/2014, de 9 de 
diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluación del Impacto en la 
Salud de la Comunidad Autónoma de Andalucía. Los artículos 10, 11 y 12 regulan el 
planeamiento desarrollo que debe someterse a dicha Evaluación: 

“Artículo 10. Instrumentos de planeamiento urbanístico sometidos a informe de evaluación 
de impacto en salud. 
De conformidad con lo previsto en el artículo 3 de este Decreto, se someterán a informe de 
EIS los instrumentos de planeamiento urbanístico general, así como sus innovaciones y 
aquellos instrumentos de planeamiento urbanístico de desarrollo que afecten a áreas 
urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan especial incidencia para la salud, según 
los criterios establecidos en los artículos 11 y 12. 

Artículo 11. Áreas urbanas socialmente desfavorecidas. 
Se considerará que un instrumento de planeamiento de desarrollo afecta a áreas urbanas 
socialmente desfavorecidas cuando ordene pormenorizadamente áreas o sectores 
incluidos, total o parcialmente, en las zonas que a tal efecto se determinen mediante Orden 
de la persona titular de la Consejería competente en materia de salud. 

Artículo 12. Instrumentos de planeamiento de desarrollo con incidencia en la salud. 
1. Los criterios para determinar si un instrumento de planeamiento de desarrollo tiene 
especial incidencia en la salud son los siguientes: 
a) Población potencial afectada, mostrando especial atención a grupos de población 
especialmente vulnerables, como personas mayores, infancia, personas con discapacidad y 
mujeres embarazadas. 
b) Severidad de modificación del medio físico con efectos adversos en la red hidrográfica, 
hábitats naturales, usos del suelo o alteraciones en la calidad del agua o del aire. 
c) Grado de reducción en cobertura, disponibilidad o accesibilidad a instalaciones y servicios 
sanitarios, educativos o sociales o de conexión con el resto del núcleo urbano. 
d) Nivel de satisfacción de las necesidades de abastecimiento, saneamiento, dotaciones y 
servicios próximos y útiles para el entorno y la comunidad, incluyendo la facilitación de 
medios de transporte público adecuados. 
e) Presencia de medidas que condicionen estilos de vida incompatibles con la salud, como el 
sedentarismo, y que supongan la pérdida o ausencia de espacios verdes o que dificulten la 
disponibilidad o accesibilidad a instalaciones recreativas, deportivas -carril bici, rutas 
verdes- o a instalaciones infantiles. 
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f) Ausencia de espacios comunitarios y otros que faciliten las relaciones sociales saludables 
y los usos sociales de los espacios urbanos. 
g) Existencia de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas en parcelas 
colindantes que puedan afectar a la población que ocupe el espacio ordenado por el 
instrumento de planeamiento, incluyendo la aproximación a cementerios prevista en los 
artículos 39 y 40 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de 
Policía Sanitaria Mortuoria de Andalucía. 
h) Situación de las parcelas en relación con zonas inundables o zonas con riesgo de afección 
por fenómenos catastróficos de origen natural o antrópico.” 

La disposición transitoria segunda limita la sujeción del planeamiento de desarrollo al 
procedimiento de Evaluación de Impacto en la Salud en los siguientes términos: 

“Disposición transitoria segunda. Instrumentos de planeamiento urbanístico de desarrollo. 
Los planes de desarrollo que provengan de un instrumento de planeamiento general no 
sometido a EIS durante su tramitación, no estarán sometidos a EIS con excepción de los que 
afecten a áreas urbanas socialmente desfavorecidas, reguladas en el artículo 11, y aquellos 
que se vean afectados por los supuestos previstos en los artículos 39 y 40 del Reglamento 
de Policía Sanitaria Mortuoria de Andalucía.” 

Por último, la Orden de la Consejería de Salud de 13 de junio de 2016, por la que se 
determinan las áreas urbanas socialmente desfavorecidas de Andalucía a los efectos 
del procedimiento de evaluación de impacto en salud, establece: 

“Artículo único. Listado de áreas urbanas socialmente desfavorecidas. 
1. A los efectos del procedimiento de evaluación de impacto en salud establecido por el 

Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, se determinan como áreas urbanas socialmente 
desfavorecidas las incluidas como Zonas con Necesidad de Transformación Social en el 
Anexo I del Decreto-ley 7/2013, de 30 de abril, de medidas extraordinarias y urgentes 
para la lucha contra la exclusión social. 

2. (…)” 

En definitiva, los instrumentos de planeamiento de desarrollo que quedan sometidos 
al procedimiento de Evaluación de Impacto en la Salud son: 

 Los que afecten a Zonas con Necesidad de Transformación Social, incluidas en 
el Anexo I del Decreto-Ley 7/2013. 

 Los que se encuentren afectados por las servidumbres de los cementerios 
previstas en los artículos 39 y 40 del Reglamento de Policía Sanitaria Mortuoria 
de Andalucía, que en la actualidad, tras la reforma de 2014, se limita a una 
banda de 50 metros alrededor del perímetro del cementerio. 

Por una parte, el Anexo I del Decreto-Ley 7/2013 no recoge ninguna Zona con 
Necesidad de Transformación Social en el municipio de La Rinconada. 

Por otra parte, el ámbito de la presente Modificación se localiza a más de 2 kilómetros 
del cementerio de San José y del cementerio de La Rinconada. 

Como consecuencia de todo lo anterior, el presente documento no está sujeto al 
procedimiento de Evaluación de Impacto en la Salud. 
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17. JUSTIFICACIÓN DE LA INNECESARIEDAD DE EVALUACIÓN DE IMPACTO DE GÉNERO. 

La Evaluación de Impacto de Género se regula en Andalucía en la Ley 12/2007, para la 
promoción de la igualdad de género en Andalucía, en los artículos 6 y 31.3: 

“Artículo 6. Evaluación de impacto de género.  
1. Los poderes públicos de Andalucía incorporarán la evaluación del impacto de género en 
el desarrollo de sus competencias, para garantizar la integración del principio de igualdad 
entre hombres y mujeres.  
2. Todos los proyectos de ley, disposiciones reglamentarias y planes que apruebe el Consejo 
de Gobierno incorporarán, de forma efectiva, el objetivo de la igualdad por razón de 
género. A tal fin, en el proceso de tramitación de esas decisiones, deberá emitirse por parte 
de quien reglamentariamente corresponda, un informe de evaluación del impacto de 
género del contenido de las mismas.  
3. Dicho informe de evaluación de impacto de género irá acompañado de indicadores 
pertinentes en género, mecanismos y medidas dirigidas a paliar y neutralizar los posibles 
impactos negativos que se detecten sobre las mujeres y los hombres, así como a reducir o 
eliminar las diferencias encontradas, promoviendo de esta forma la igualdad entre los 
sexos. 

Artículo 31. Empleo en el sector público andaluz.  
… 
3. Las ofertas públicas de empleo de la Administración de la Junta de Andalucía deberán ir 
acompañadas de un informe de impacto de género.” 

La Ley 12/2007 ha sido desarrollada por el DECRETO 17/2012, de 7 de febrero, por el 
que se regula la elaboración del Informe de Evaluación del Impacto de Género, en el 
que en su artículo 3 se establece lo siguiente: 

“Artículo 3. Procedimiento.  
1. De conformidad con los artículos 6 y 31.3 de la Ley 12/2007, de 26 de noviembre, se 
deberá emitir un informe de evaluación del impacto de género sobre el contenido de todos 
los proyectos de decretos legislativos, anteproyectos de ley, proyectos disposiciones 
reglamentarias y planes que apruebe el Consejo de Gobierno, así como acerca del 
contenido de los proyectos de decretos que aprueben ofertas de empleo público de la 
Administración de la Junta de Andalucía.  
2. Se requerirá el informe de evaluación del impacto de género en la elaboración de todas 
las disposiciones con carácter reglamentario que dicten las personas titulares de las 
Consejerías en ejercicio de la potestad prevista en el artículo 44.2 de la Ley 6/2006, de 24 
de octubre, del Gobierno de la Comunidad Autónoma de Andalucía.  
3. Queda excluido del ámbito de aplicación, el informe sobre el anteproyecto de Ley del 
Presupuesto, que será emitido por la Comisión de Impacto de Género en los Presupuestos, 
de conformidad con lo dispuesto en el artículo 8 de la Ley 12/2007, de 26 de noviembre, y el 
Decreto 20/2010, de 2 de febrero, por el que se regula la Comisión de Impacto de Género 
en los Presupuestos de la Comunidad Autónoma de Andalucía.” 

Como consecuencia de lo anterior, el planeamiento urbanístico ni general ni de 
desarrollo está sujeto en Andalucía a Evaluación de Impacto de Género. 

Sin perjuicio de ello, la presente Modificación, por lo limitado de sus determinaciones, 
carece de impacto de género ya que ni la modificación de la forma de la edificación, 
manteniéndose la edificación alineada al vial, ni las compatibilidades de uso 
propuestas pueden producir impacto positivo o negativo en las políticas género. 

Como consecuencia de todo lo anterior, el presente documento no está sujeto al 
procedimiento de Evaluación de Impacto de Género. 
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18. JUSTITICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LAS SERVIDUMBRES AEROPORTUARIAS. 

18.1. Presentación y normativa urbanística aplicable. 

El Plan de Sectorización de la UUI-1, SURESTE, del SUnS-1 del Plan General de 
Ordenación Urbanística de La Rinconada de 2007, se aprobó por la Comisión Territorial 
de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Sevilla con fecha de 26 de junio de 2014 
(BOJA de 18 de septiembre de 2014). 

El ámbito del indicado Plan de Sectorización es el que se indica en los planos de 
información de la presente Modificación. 

Las determinaciones de Ordenación Estructural para el planeamiento de desarrollo 
recogen expresamente que la altura máxima de edificación posible es de PB+5 (véase 
página 153 del BOJA número 182 de 18 de septiembre de 2014, que se reproduce en la 
página anterior). 

La ordenación pormenorizada publicada en el mismo BOJA establece la altura métrica 
máxima, para una altura en número de plantas de PB+5, en 19,5 metros desde la 
rasante del vial (artículo 19 de las ordenanzas de edificación, reproducido en páginas 
posteriores), para las parcelas MA-1, MA-2, MA-3 y MA-4 del plano que se incluye a 
continuación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Como se ha indicado anteriormente, la Modificación altera la altura máxima de la 
nueva manzana MA-3 posibilitando en lugar de PB+4, PB+4+Ático, es decir, 
manteniendo la altura por debajo del máximo permitido de PB+5. 
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18.2. Cumplimiento de las servidumbres. 

Zona de Servicio Aeroportuaria. 

Como puede comprobarse en la ortofotografía adjunta el ámbito del Plan de 
Sectorización de la UUI-1 se encuentra a más de 7 kilómetros del recinto 
aeroportuario, por lo que no puede afectar a su Zona de Servicio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afecciones Acústicas. 

Como puede comprobarse en el plano siguiente, el ámbito del Plan de Sectorización de 
la UUI-1 se encuentra fuera de las servidumbres acústicas del Aeropuerto de Sevilla. 
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Servidumbres Aeronáuticas. 

ALTURA MÁXIMA POSIBLE DE LA EDIFICACIÓN SOBRE EL NIVEL DEL MAR. 

Como se ha visto anteriormente, la máxima altura métrica permitida para la 
edificación es de 19,50 metros, que podría incrementarse en hasta 4,00 metros, por la 
construcción de edificaciones sobre cubierta. 

Por otra parte, la rasante actual del viario, tras la urbanización realizada, es la 14,50 
sobre el nivel del mar. 

En consecuencia, la máxima altura de edificación, incluyendo las construcciones sobre 
la cubierta, sobre el nivel del mar sería: 

Altura máxima s.n.m. = 14,50 + 19,50 + 4,00 = 38,00 metros s.n.m. 

 

SERVIDUMBRES AERONÁUTICAS DE OPERACIÓN. 

La cota inferior a las servidumbres aeronáuticas que afectan al Plan de Sectorización 
de la UUI-1 es la 121 s.n.m., luego existe un resguardo entre dicha cota y la máxima 
altura de edificación posible de: 

Resguardo de Servidumbre: 121 m.s.n.m. – 38,00 m.s.n.m. = 83 metros. 

(Ver planos anexos). 

 

SERVIDUMBRES AERONÁUTICAS RADIOELÉCTRICAS. 

La cota inferior de las servidumbres radioeléctricas que afectan al Plan de 
Sectorización de la UUI-1 es la 123 s.n.m., luego existe un resguardo entre dicha cota y 
la máxima altura de edificación posible de: 

Resguardo de Servidumbre: 123 m.s.n.m. – 38,00 m.s.n.m. = 85 metros. 

(Ver planos anexos). 
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19. CONTENIDO SUSTANTIVO DE LA MODIFICACIÓN. 

La Innovación propuesta se sustancia en: 

 La Modificación del plano de ordenación pormenorizada OR-POR-1, 
Calificación y Usos Pormenorizados. 

 La Modificación del plano de ordenación pormenorizada OR-POR-2, Forma de 
la Edificación. 

 La Modificación del artículo 40, alturas de las edificaciones y número de 
plantas, de las Ordenanzas de la ordenación pormenorizada potestativa: 

Texto vigente: 

“Art.40 Altura de las edificaciones y número de plantas. 

1. El número máximo de plantas de la edificación es el que viene definido en el Plano 
ORD.POR-2, Forma de la Edificación. 

2. La altura mínima en número plantas será igualmente la marcada en el Plano 
ORD.POR-2, Forma de la Edificación, no siendo obligatoria la edificación de los áticos.” 

Texto modificado: 

“Art.40 Altura de las edificaciones y número de plantas. 

1. El número máximo de plantas de la edificación es el que viene definido en el Plano 
ORD.POR-2, Forma de la Edificación. 

2. La altura mínima se establece en Planta Baja (PB).” 

 La Modificación del artículo 41, edificabilidad máxima, de las Ordenanzas de la 
ordenación pormenorizada potestativa. 

Texto vigente: 

“Art.41 Edificabilidad máxima. 

La edificabilidad máxima por parcela será la indicada en el Anexo a las presentes 
Ordenanzas. 

La edificabilidad mínima para uso comercial podrá modificar su localización a nivel de 
manzana completa para mejorar la accesibilidad y funcionalidad de la misma, previa 
aprobación de un Estudio de Detalle.” 

Texto modificado: 

“Art.41 Edificabilidad máxima. 

La edificabilidad máxima por parcela será la indicada en el Anexo a las presentes 
Ordenanzas. 

Mediante Estudio de Detalle se podrá modificar la localización a nivel de manzanas 
completas de la edificabilidad mínima para uso comercial, así como vincular, agrupar   
y, en general, ordenar la disposición del uso comercial compatible con el residencial.” 

 La adición de una disposición complementaria única denominada uso 
comercial en las parcelas destinadas a servicios de interés público y social, con 
la siguiente redacción: 

“Disposición complementaria única. Uso comercial en las parcelas destinadas a 
servicios de interés público y social. 

3. En las parcelas destinadas a servicios de interés público y social se podrán 
implantar, en régimen de gestión pública o privada, usos comerciales de carácter 
general, así como usos de restauración u otros usos similares abiertos al público. 
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4. La superficie de tales implantaciones será como mínimo de 1.780 M2s y como 
máximo de 3.801 M2s, con una edificabilidad de 1,0 M2t/M2s y una altura 
máxima de PB+1.” 

 

NO SE MODIFICA NINGUNA DETERMINACIÓN MÁS DE LA ORDENACIÓN VIGENTE. 
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20. PLANIMETRÍA. 

INF-0 ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN. 

INF-1 PLANEAMIENTO VIGENTE OR-POR.1 REFUNDIDO 

INF-2 PLANEAMIENTO VIGENTE OR-POR.2 REFUNDIDO 

ORD-0 ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN 

ORD-1 OR-POR-1 MODIFICADO. CALIFICACIÓN Y USOS PORMENORIZADOS. 

ORD-2 OR-POR-2 MODIFICADO. FORMA DE LA EDIFICACIÓN. 
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USO RESIDENCIAL EN TIPOLOGÍAS PLURIFAMILIARES COMPATIBLES CON TERCIARIO

USO RESIDENCIAL EXCLUSIVO EN TIPOLOGÍAS PLURIFAMILIARES

USO RESIDENCIAL EXCLUSIVO EN TIPOLOGÍAS UNIFAMILIARES
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ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN

ORD-2

OR-POR-2

ALINEACIÓN OBLIGATORIA EN TODAS LAS PLANTAS EXCEPTO ÁTICOS

LINEA LÍMITE DE EDIFICACIÓN

PLANO DE CAMBIO DE ALTURA

SISTEMA GENARAL ADSCRITO

LIMITE DEL SECTOR

LÍNEA LÍMITE DE EDIFICACIÓN SUBSUELO BAJO SL-EL

E: 1/2.500

MODIFICADO

MODIFICACIÓN 5 DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN DE LA UUI-1 DEL PAGO
DE ENMEDIO. Ordenación pormenorizada potestativa de las Manzanas
MA-1 Y MA-3, compatibilidad de uso SIPS en el SL-DE.1 y desarrollo de
los usos permitidos en los SIPS
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