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DECRETO.- Vista la solicitud que tuvo entrada en el Registro General de este Ayuntamiento, con el
numero 26.112/2023, el 13 de octubre de 2023, interesando la tramitacion y aprobacion del “ESTUDIO DE
DETALLE DE LA MANZANA CO-1 DE LA UUI-1 DEL AREA SUNS-1 “PAGO DE EN MEDIO”, de esta localidad, que
ha sido redactado por los arquitectos D. Manuel Lopez Sanchez, Arquitecto N2 Col. 4754 COAS; D. José Carlos
Oliva Gémez, Arquitecto N2 Col. 5278 COAS; y D. Jorge Rafael Ramos Hernandez, Arquitecto N2 Col. 5831 y
promovido por la sociedad SOFIA 2015 S.L.”, con C.I.F. B-90225350, representada por D. DIONISIO GARCIA
BERBEL, cuyas circunstancias personales constan en el expediente.

RESULTANDO que, tuvo entrada en el Registro General de este Ayuntamiento, con el numero
26.112/2023, el 13 de octubre de 2023, interesando la tramitacion y aprobacién del “ESTUDIO DE DETALLE
DE LA MANZANA CO-1 DE LA UUI-1 DEL AREA SUNS-1 “PAGO DE EN MEDIO”, de esta localidad, que ha sido
redactado por los arquitectos D. Manuel Lépez Sanchez, Arquitecto N2 Col. 4754 COAS; D. José Carlos Oliva
Gbémez, Arquitecto N2 Col. 5278 COAS; y D. Jorge Rafael Ramos Hernandez, Arquitecto N2 Col. 5831 vy
promovido por la sociedad “SOFiA 2015 S.L.”.

RESULTANDO que, requerido informe del Arquitecto Municipal, con fecha 11 de diciembre de 2023,
D. Pedro Redondo Céaceres emite el del siguiente tenor:

“(...)Establece por su parte, el art. 81 de la LISTA que la tramitacion del procedimiento y
aprobacién de los instrumentos complementarios de la ordenacién urbanistica, se desarrollara
reglamentariamente, a lo que se ha dado cumplimiento con la aprobacién del Reglamento General
de la LISTA, (Decreto 550/2022, de 29 de noviembre), que regula este procedimiento en sus
articulos 98 y siguientes.

El inicio del procedimiento de aprobacion del Estudio de Detalle tendra lugar mediante
acuerdo de la Administracion Urbanistica, previo los informes técnicos o juridicos que procedan (art.
102 del Reglamento General de la LISTA se aprobara inicialmente por el érgano competente, que
en este caso es la Alcaldia, conforme al articulo 75,1 de la LISTAy al articulo 21.1.j de la Ley 7/85,
de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, que conforme al articulo 112 del
Reglamento General, este acuerdo se adoptara a solicitud de los particulares, viniendo ésta
acompafiada del instrumento completo en su contenido sustantivo y documental.

El acuerdo de aprobacion inicial del Estudio de Detalle debera someterse a informacion
publica, por plazo de veinte dias minimo, y audiencia a posibles interesados, para lo que se
interesara Certificacion del Registro de la Propiedad y catastral, y se solicitaran informes sectoriales
pertinentes.

Y por su parte, a la vista de los establecido en el art. 112.1.b) del Reglamento General de la
LISTA, durante el trdmite de informacion publica se solicitard informe sectorial, previsto legalmente
como preceptivos,

Se haran precisos los informes emitidos por las compafiias suministradoras (EMASESA,
EDistribuciones Redes Digitales, S.L.U.), que corroboren la disponibilidad de las infraestructuras
para dar servicio a la nueva ordenacion.

Previamente a su aprobacion inicial se ha solicitado el preceptivo informe a la Direccion
General de Aviacion Civil.
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Asi mismo, consultado el articulo 40.5.b) de la LGICA, este estudio de detalle no se
encuentra sometido a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos significativos sobre el
medo ambiente, y asi se refleja en el mismo que literalmente dice:

“No procede la Evaluacibn Ambiental Estratégica ya que:

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

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

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

ANALISIS DEL DOCUMENTO DEL E.D. PRESENTADO:

. En relacion con el OBJETO: dice literalmente el documento presentado: “ El objeto
del presente Estudio de Detalle es reordenar los volumenes edificatorios, y las subzonas, de la
manzana CO-1 y, por consiguiente, definir un area de movimiento para el emplazamiento de los
nuevos volumenes edificatorios, con una altura maxima de PB+3+A.

La ordenacioén propuesta consiste fundamentalmente en la definicion de una nueva
disposicion de las volumetrias de forma que se concentre la edificabilidad en dos franjas paralelas,
a este y oeste de la manzana, dejando espacio central abierto en sentido norte-sur, donde implantar
zonas de ocio o deportivas, e instalaciones, que sirvan al conjunto de las edificaciones,
permitiéndose en él construcciones auxiliares, de una planta de altura, vinculadas a estas
instalaciones y actividades Iucrativas que se desarrollen en dicho espacio libre, ocupando un
maximo de un 5% del dicho espacio.

- Igualmente se propone la posibilidad de segregacion de la manzana en dos parcelas, de
idénticas superficies, con un margen del 5% de variacion que pudiera ser necesarios por requisitos
de acceso o de ubicacion de Infraestructuras, aglutinando cada una el 50% de las areas de
movimiento, y el 50% del espacio libre.

En consecuencia, para mantener una justa distribucion de la edificabilidad y del nimero de
viviendas, esta se repartira igualmente al 50% para cada manzana resultante, es decir un maximo
de 60 viviendas y de 7.037,50 m? de techo por parcela resultante.”

Como vimos antes, el articulo 71 de la LISTA recoge que los Estudios de Detalle tienen por
objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenacién detallada de
aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni
incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones, cuestiones
que efectivamente cumple el objeto de este Estudio de Detalle.
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En cuanto a lo recogido en el articulo 94.2.b) del Reglamento General de la LISTA, aprobado
por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, como uno de los Instrumentos Complementarios, los
Estudios de Detalle podran “fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que
de ello pueda derivarse la reduccién de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red
de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos”, cuestién ésta que cumple igualmente este
documento ahora analizado.

E

e En relacién con el CONTENIDO: Se presenta documento de Estudio de Detalle firmado
por los Arquitectos, D. Manuel Lépez Sanchez, D. José Carlos Oliva Gomez y D. Jorge R. Ramos
Hernandez, que conforme a lo establecido en el articulo 94.4 del Reglamento General de la LISTA,
contiene los documentos minimos recogidos en el articulo 62 de la Ley y 85 del Reglamento, y que
constan del siguiente indice:

|. MEMORIA DE INFORMACION
1. EMPLAZAMIENTO, PROMOTOR Y AUTOR DE LA DOCUMENTACION.
2. PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.
3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.
4. DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

Il. MEMORIA DE ORDENACION ]
5. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION.
6. AFECCIONES SECTORIALES.

Ill. RESUMEN EJECUTIVO.
7. RESUMEN EJECUTIVO.

IV. NORMAS URBANiSTICAS
8. NORMAS URBANISTICAS.

V. PLANOS
01 SITUACION
02 PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE.
03 ORDENACION DETALLADA ACTUAL.
04 ORDENACION MODIFICADA.
05 IMAGEN NO VINCULANTE.

CONCLUSION:

De todo lo anteriormente expuesto podemos concluir que el estudio de detalle que se quiere
aprobar inicialmente no invade las determinaciones propias de instrumentos de planeamiento
superior como el PGOU y contiene determinaciones relativas a fijacién de las alineaciones y
rasantes del viario, sin que por otro lado modifique el uso urbanistico del suelo, ni incremente el
aprovechamiento urbanistico, ni suprime ni reduce el suelo dotacional publico sin afectar
negativamente a su funcionalidad, ni altera las condiciones de las construcciones colindantes,
conforme a la normativa arriba resefiada.

Asi mismo, se concluye que conforme a la LGICA esta exento de someterse a Evaluacion
Ambiental Estratégica.

Por todo ello, no existe inconveniente técnico en que se proceda a la aprobacién Inicial
de este Estudio de Detalle.”
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RESULTANDO que, requerido informe del Secretario de la Corporacion, con fecha 28 de diciembre de
2023, emite el que se reproduce en cuanto a su fundamentacién juridica en los siguientes considerandos.

Vistos los preceptos legales aplicables.

CONSIDERANDO lo establecido en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), en sus articulos 71 y 81.1 que en los antecedentes quedan
reflejados literalmente, asi como en los articulos 94 y 98 y siguientes de su Reglamento General, aprobado
por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.

CONSIDERANDO que, conforme al articulo 40.5.b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, en su redaccién dada por la Disposicién final quinta de la LISTA, los estudios
de detalle no se encuentran sometidos a evaluacidn ambiental estratégica, por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente.

CONSIDERANDO que, el PGOU de La Rinconada contiene la siguiente regulacién respecto a los
mismos:

El articulo 9.8 “Estudios de Detalles” de las “NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS DE CARACTER
ESTRUCTURAL” determina que “1. Para completar la ordenacion establecida por este Plan General en el suelo
urbano o por los Planes Especiales de Reforma Interior y los Planes Parciales, podrdn redactarse estudios de
detalle con alguno o algunos de los siguientes objetivos:

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

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

¢. Ordenar los volumenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior de dominio privado, sin
perjuicio de su uso y destino publicos en superficies con entidad suficiente a estos efectos. En ningtn caso el
dmbito de ordenacion serd inferior a una parcela y se corresponderd con todo o parte de una unidad de
gestion ya delimitada, pudiendo realizar una nueva delimitacion de unidades de ejecucion.

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

A su vez, establece el art. 14.2.4. Alteracion de las Condiciones de Ordenacion Pormenorizada y
Compatibilidades de los Usos del PGOU de La Rinconada |[...]

“3. Los Estudios de Detalle estén o no previstos por el presente Plan General no podrdn alterar la aplicacion
de las condiciones particulares de zona de las parcelas sobre las que se formulen a excepcion de las
condiciones que se deriven de la ordenacidn de volumenes o ajustes de viario.”
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CONSIDERANDO que, el articulo 94 del Reglamento General de la LISTA regula como instrumentos
complementarios los Estudios de Detalle, y en su apartado 4 recoge los documentos minimos que debe
contener un Estudio de Detalle, que a su vez son los recogidos en el articulo 62 de la LISTA y 85 de su
Reglamento General.

CONSIDERANDO que, por su parte, en cuanto al procedimiento de aprobacion de los instrumentos
de ordenacién urbanistica y de los instrumentos complementarios, éste viene recogido en el Capitulo Il, del

Titulo IV “La ordenacidn urbanistica” Reglamento General de la LISTA, aprobado por Decreto 550/2023, de
29 de noviembre, en sus articulos 98 y siguientes.

En su Seccion 1V, Especialidades del procedimiento, destaca el Articulo 112, Tramitacion de los
instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica, que establece:

1. La tramitacion de los Estudios de Detalle y los Catdlogos se realizard conforme al procedimiento
establecido en la Seccion 3¢, con las siguientes particularidades:

a) El acuerdo de aprobacion inicial se adoptard de oficio, a iniciativa propia o a requerimiento de
cualquier otra Administracion Publica, o para el caso del Estudio de Detalle a solicitud de los particulares
acompafada del correspondiente instrumento completo en su contenido sustantivo y documental.

b) Se someterdn a informacion publica y audiencia por un plazo no inferior a veinte dias y durante
este trdmite se solicitardn los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos que deban emitir
las Administraciones Publicas con competencias en las materias afectadas por la ordenacion.

c) Los instrumentos aprobados definitivamente se depositardn en el registro municipal de
instrumentos de ordenacion urbanistica y se remitirdn a la Consejeria competente en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo para su depdsito en el correspondiente registro autondmico.

2. El procedimiento de aprobacion y el régimen sobre la publicacion y vigencia de las Ordenanzas
Municipales de Edificacion y Urbanizacion serd el previsto en la legislacion de régimen local. Su tramitacion
podrd realizarse de manera conjunta con el instrumento de ordenacion urbanistica al que complementan.

3. El procedimiento de aprobacion de las Normas Directoras se ajustard al siguiente procedimiento:

a) Durante el procedimiento de elaboraciéon se someterdn a informacion publica por plazo no inferior
a veinte dias y, en su caso, se concederd audiencia a los érganos y entidades administrativas gestores de
intereses publicos afectados por las mismas.

b) Cuando contengan directrices dirigidas a los municipios de un determinado dmbito territorial se
concederd igualmente audiencia a los Ayuntamientos afectados.

¢) La aprobacion se realizard por Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo y su contenido se publicard en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia.”

CONSIDERANDO que, con respecto al tramite de informacion publica, ni la LISTA, ni su Reglamento
General exigen de la publicacion en un diario o periddico, por lo que no se hace necesaria su publicacion en
dicho medio, debiendo ordenarse en el Boletin Oficial de la Provincia, en la pagina web, tablon de anuncio y
Portal de Transparencia, todos ellos del Ayuntamiento, conforme establece el articulo 8 del Reglamento
General.
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CONSIDERANDO que, en cuanto a la competencia para la aprobacidn inicial de Estudio de Detalle
corresponde al Alcalde, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 21.1.j) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases de Régimen Local, siendo del Ayuntamiento Pleno, conforme al articulo 22.2.c) de
mismo texto legal, la competencia para la aprobacién definitiva del Estudio de Detalle.

Visto todo lo cual VENGO EN RESOLVER:

Primero. — Aprobar inicialmente el “ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA CO-1 DE LA UUI-1 DEL
AREA SUNS-1 “PAGO DE EN MEDIO”, de esta localidad, que ha sido redactado por los arquitectos D. Manuel
Lépez Sanchez, Arquitecto N2 Col. 4754 COAS; D. José Carlos Oliva Gémez, Arquitecto N2 Col. 5278 COAS; y
D. Jorge Rafael Ramos Hernandez, Arquitecto N2 Col. 5831 y promovido por la sociedad SOFIA 2015 S.L,
representada por D. DIONISIO GARCIA BERBEL, que fue presentado en el Registro General de este
Ayuntamiento con el nimero 26.112/2023, el 13 octubre de 2023.

“El objeto del presente Estudio de Detalle es reordenar los volumenes edificatorios, y las subzonas, de la man-
zana CO-1y, por consiguiente, definir un drea de movimiento para el emplazamiento de los nuevos volumenes
edificatorios, con una altura mdxima de PB+3+A.

La ordenacion propuesta consiste fundamentalmente en la definicion de una nueva disposicion de las volu-
metrias de forma que se concentre la edificabilidad en dos franjas paralelas, a este y oeste de la manzana,
dejando espacio central abierto en sentido norte-sur, donde implantar zonas de ocio o deportivas, e instala-
ciones, que sirvan al conjunto de las edificaciones, permitiéndose en él construcciones auxiliares, de una
planta de altura, vinculadas a estas instalaciones y actividades lucrativas que se desarrollen en dicho espacio
libre, ocupando un mdximo de un 5% del dicho espacio.

- Igualmente se propone la posibilidad de segregacion de la manzana en dos parcelas, de idénticas superficies,
con un margen del 5% de variacion que pudiera ser necesarios por requisitos de acceso o de ubicacion de
Infraestructuras, aglutinando cada una el 50% de las dreas de movimiento, y el 50% del espacio libre.

En consecuencia, para mantener una justa distribucion de la edificabilidad y del nimero de viviendas, estd se
repartird igualmente al 50% para cada manzana resultante, es decir un maximo de 60 viviendas y de 7.037,50
m? de techo por parcela resultante.”

Segundo. - Someter el expediente aprobado inicialmente al tramite de informacién publica, durante
el plazo de 20 dias habiles, a constar desde el dia siguiente al de la publicacion del correspondiente anuncio
en el BOP. Igualmente se publicara en el tablén de edictos, en el portal de la transparencia y en la pagina Web
todos ellos de este Ayuntamiento.

Tercero. — Poner de manifiesto el expediente dando traslado de este acuerdo, a los propietarios de
los terrenos afectados, que resultan de la certificacién expedidas por el Registro de la Propiedad y catastral,
presentada por el promotor.

Cuarto. — Formular consulta a las compafiias suministradores, EMASESA Y E-DISTRIBUCIONES REDES
DIGITALES, SLU., respecto a las infraestructuras y servicios técnicos que deban ejecutarse con cargo a la
actuacién urbanistica, conforme y con los efectos establecidos en el articulo 105.2 del Reglamento General,
para lo cual dispondran del plazo de tres meses, contados a partir del dia siguiente al de recibir el
requerimiento, transcurridos los cuales se entenderdn emitidos con caracter favorable y podra continuarse
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con la tramitacidn del procedimiento, conforme establece el articulo 106.4 del citado Reglamento General,
que se aplicard a estos por analogia.”

En La Rinconada, en la fecha consignada junto a las firmas digitales al margen, lo ordena y manda el Sr. Alcalde
en funciones, D. Francisco Javier Ferndndez de los Rios Torres, ante mi, el Secretario General, Moisés Roncero
Vilarrubi, que tomo razdn para su transcripcion en el libro Electrénico de Decretos a los solos efectos de
garantizar su autenticidad e integridad, conforme a lo dispuesto en el art. 3.2 e) del Real Decreto 128/2018,
de 16 de marzo. (Codigo Seguro de Verificacion de su autenticidad al margen).
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