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1. INICIATIVA Y REDACCION DEL DOCUMENTO.

La presente delimitacion se realiza a iniciativa de la Junta de Compensacion “Sector
SUS/LB-1 “LOS LABRADOS OESTE”, con CIF V-05479118, y con domicilio social en
C/ Cultura n® 25-B local, 41300 San José de la Rinconada (Sevilla), la cual representa al
100% de los propietarios de los terrenos afectados, al amparo del articulo 25.3.a) de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (en adelante LISTA).

No obstante, el tramite del procedimiento de aprobacion de la propuesta se iniciara de
oficio por parte del Excmo. Ayuntamiento de La Rinconada, y conforme al apartado d) del
citado articulo, y correspondera al Pleno del Excmo. Ayuntamiento de La Rinconada la
aprobacion de este documento, requiriéndose informe preceptivo a la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, cuando el objeto de la
delimitacién sea una actuacion de nueva urbanizacion.

La citada sociedad sera la que promueva las obras de urbanizacion, por lo que no se
contempla la figura de Agente Urbanizador alguno para el proceso de ejecucion de la
actuacion de transformacion urbanistica (en adelante ATU).

Se propone, ademas, la ejecucion de la ATU mediante modalidad sistematica, con la
delimitacion una unica area de reparto, y de una unica Unidad de Ejecucioén, que integre
la totalidad de los suelos de la presente propuesta de delimitacion. Se plantea también
una gestion privada de la unidad de ejecucion, por lo que el sistema de actuacion
propuesto es el de Compensacion, conforme al art. 100.2 de la LISTA.

La presente documentacion ha sido elaborada por la Sociedad Proyectista MLOPEZ
ARQUITECTOS S.L.P., con CIF: B-90425349 y N° Col. SP-0188 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Sevilla, actuando como técnicos redactores los arquitectos D. Manuel
Lopez Sanchez, Arquitecto N° Col. 4754 COAS; D. José Carlos Oliva Gémez, Arquitecto
N° Col. 5278 COAS; y D. Jorge R. Ramos Hernandez, Arquitecto N° Col. 5831 COAS.

2. ANTECEDENTES DE TRAMITACION ADMINISTRATIVA.

e 11/07/2022 - Solicitud de tramitacion. Se presenta en el Registro General del
Ayuntamiento de La Rinconada solicitud de tramitacion de Propuesta de Delimitacion
de ATU de Reforma Interior ATU/LB-1 “Los Labrados Oeste” por parte de la entidad
Junta de Compensacion “Los Labrados Oeste LB-1".
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e 22/07/2022 — Aprobacion Inicial de la Propuesta de Delimitac)&s i i g s cocepancund

Reforma Interior ATU/LB-1 “Los Labrados Oeste”, mediante Decreto de Alcaldia
num. 2556/2022.

e 05/08/2022 — Publicacion BOP n° 180 de Sevillla, de la aprobacion inicial de la
Propuesta de Delimitacion de ATU e inicio de tramite de informacién publica durante el
plazo de un mes.

e 11/08/2022 — Tiene entrada en el Registro General del Ayuntamiento de La
Rinconada (reg. Num 18410/2022) escrito de la Jefatura del Servicio de Urbanismo
de la Delegacion Territorial en Sevilla de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y
Ordenacién del Territorio, en el que estiman que el ambito no esta en el supuesto
contemplado en el articulo 13 de la LISTA.

e Con posterioridad, en contestacion al escrito de la Jefatura del Servicio de
Urbanismo de la Delegacion Territorial en Sevilla de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, se remite Anexo a la Propuesta de
Delimitacion de ATU de Reforma Interior ATU/LB-1 “Los Labrados Oeste” en el que
se complementa y amplia la justificacion de la procedencia de consideracion del

ambito como suelo URBANO, conforme al articulo 13 de la LISTA.

Tras remitir el anexo, se requiere de la Jefatura del Servicio de Urbanismo de la
Delegacion Territorial en Sevilla que se presente la propuesta de Delimitacion de la ATU
de Reforma Interior ATU/LB-1 “Los Labrados Oeste” ajustada al contenido del articulo 44
del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, motivo por el que se elabora el presente documento, aunque este reglamento
no se encontraba ni aprobado, ni vigente, al inicio del tramite de aprobacion de la

propuesta de delimitacion.
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El presente documento tiene por objeto establecer la delimitacion preliminar de una
actuacion de transformacion urbanistica de reforma interior, con el fin de establecer los
limites de los suelos a ordenar mediante el Instrumento de Ordenacion Urbanistica
Detallada que corresponda, asi como de establecer las bases para el desarrollo y
ejecucion de la futura actuacion de transformacion urbanistica.

Esta propuesta de delimitacion, asi como su procedimiento de aprobacion, se amparan
en virtud del articulo 25 de la LISTA.

4. PLANEAMIENTO VIGENTE

El Planeamiento General vigente del municipio de La Rinconada es el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de La Rinconada (en adelante PGOU), aprobado definitivamente
por la Junta de Andalucia, en fecha 29 de Julio de 2007

Posteriormente se han aprobado una serie de Modificaciones:

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

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

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

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

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

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

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

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

- La Modificacion estructural n® 24, adaptado a la sentencia de 07/06/2021 de la Sala de lo
Contencioso del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, aprobada definitivamente el 31
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de marzo de 2022 por la CTOTU de Sevilla, y publicada en el BOJA n°® 094 (&S e e sencapencuone
2022.

El dltimo Texto Refundido fue aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de La
Rinconada el 30 de abril de 2019, publicandose en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia (BOJA) n. ° 247, de 24 de octubre de 2019.

5. ANTECENDENTES Y JUSTIFICACION URBANISTICA DE LA PROPUESTA DE
DELIMITACION.

Estos terrenos conocidos como “Los Labrados” se han visto afectados a lo largo del
tiempo por tres figuras de planeamiento, dos pertenecientes al sistema de planificacion
territorial y una del sistema de planeamiento urbanistico.

El proceso de ordenacion de estos suelos se remonta al Plan General de 2000 que
delimité una Unidad de Ejecuciéon que mantuvo el PGOU 2007, la UE-UR-1, en la que no
se recoge toda el area parcelada desde hace anos, y la aprobacion y ejecucion del PERI
de Los Labrados solo resolvera parcialmente el problema existente. En la actualidad
estos terrenos se encuentran totalmente transformados y gran parte de ellos sin ningun
uso agricola, y sin elementos territoriales significativos.

En noviembre de 2006 se emite el informe de incidencia territorial por parte de la
entonces Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, en el
que tomando como marco el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (en adelante
POTA) emite una serie de valoraciones al documento de PGOU de La Rinconada
aprobado Inicialmente: “... el informe considera que el Plan debe abordar la ordenacién
integral de los suelos situados en el entorno de la urbanizacion irregular Los Labrados, al
tratarse de una gran bolsa de suelo desarticulada del resto del nacleo urbano de San
José...”

Posteriormente, la aprobacion del Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracion Urbana de Sevilla (en adelante POTAUS) en junio de 2009, motiva la
Revision del PGOU. Entre sus objetivos incluye permitir la integracion y reordenacion del
resto de parcelaciones existentes al este y oeste de la UE-UR-1, y como tal queda
recogido en el documento de Revision.

En base a las determinaciones de esta Revision del PGOU se redacté el Plan Parcial
de Ordenacion del Sector SUS/LB-1 “Los Labrados Oeste”, aprobado definitivamente el
17 de febrero de 2020 (BOP de Sevilla n® 110 de 14 de mayo de 2020) con el que se
reordenaba y regularizaba las parcelaciones existentes, delimitadas al oeste por el nucleo
urbano (traseras de solares y edificaciones de la C/ Camino del tabaco), al norte por el

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
18/09/2023

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario

PROPUESTA DE DELIMITACION DE A.T.U. DE REFORMA INTERIOR. * JULIO 2022 6

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:

Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Codigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2E4BE514F815BC04D95



DILIGENCIA =
5

DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
PRESENTE DOCUMENTO HA SIDO APROBADO

POR RESOLUCION DE ALCALDIA N°

3.263/2023, 8/SEPTIEMBREL
INCORPORACION AL EXPTEL

PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA ATU/LB-1 “LOS LAH

CSV:41309IDOC2E4BES14F815BC04D95
$ede Electionica: hins/icarpeta.laringonada.es/GDCarpetaCludadano/

Parque Industrial y de Servicios “Canamo 3", al este y al sur el parque (& e

Graveras”, incorporando a la ciudad estos suelos, dado que ya habian perdido, tras
sucesivas transformaciones, su caracter natural o rural.

Desafortunadamente, el 7 de junio de 2021, se dicta Sentencia de la Sala de lo
Contencioso del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, por el que se declara nula la
Resolucion de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla
por la que se aprueba definitivamente la Revision Parcial del Plan General de Ordenacion
Urbanistica del municipio de la Rinconada para su adaptacion al POTAUS, por el que
decaen todas las determinaciones de esta Revision, y en consecuencia, el Plan Parcial
de Ordenacion del Sector SUS/LB-1 “Los Labrados Oeste”.

En este tiempo no sélo han existido cambios en las reglas del juego en el ambito
urbanistico municipal, sino también en el ambito regional, dado que la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia ha sido derogada por la nueva
legislacion autonémica en materia de ordenacion del territorio y del urbanismo, la Ley
712021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Con la entrada en vigor de la LISTA, la clasificacion del suelo cambia, existiendo
solamente dos tipos de clasificacion de suelo, el suelo urbano y el suelo rustico, conforme
al art. 12 y siguientes de la LISTA.

El art. 13.1. de la LISTA establece que:

1. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados en la malla
urbana constituida por una red de viales, dotaciones y parcelas propias del ntcleo
0 asentamiento de poblacién del que forme parte, cumplan alguna de las siguientes
condiciones:

a) Haber sido urbanizados en ejecucion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica o territorial y de conformidad con sus determinaciones, desde el
momento en que se produzca la recepcién de las obras de urbanizacién conforme
a esta Ley y a sus normas de desarrollo.

b) Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado por via
urbana y conexion en red con los servicios basicos de abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energia eléctrica.

c) Estar ocupados por la edificacién, al menos, en las dos terceras partes del

espacio apto para ello, de acuerdo con el &mbito que el instrumento de ordenacion
urbanistica general establezca.
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Segun el apartado 1.b), para un suelo pueda ser considerado como UJgEEEREGIaTRB T e weoerescuen

propuesto debe estar integracion en la malla urbana del nucleo de poblacién del que
formen parte, asi como contar con acceso rodado por via urbana y conexion en red con
los servicios basicos de suministros.

En este sentido, se entiende como malla urbana aquella que “constituye un ambito
continuo, delimitado por viales interconectados que forman parte de la red viaria del
municipio, incluidas las travesias y tramos urbanos de las carreteras, dotado de los
servicios basicos conectados a las redes publicas de infraestructuras y de las dotaciones
propias del suelo urbano”.

El ambito propuesto como DATU es actualmente una bolsa de suelo que esta
completamente rodeada de suelo urbano consolidado, delimitado al oeste con los solares
y edificaciones ubicados en la calle Camino del Tabaco; por el sur con el Parque de ocio
de “Las Graveras”, el cual se encuentra completamente urbanizado, equipado y dotado
de suministros, de iluminacién publica, servicios, etc; por el norte, por la travesia de la
carretera A-8001 (de La Rinconada a la Estacion de San José); y por el este, por la calle
de acceso al “Parque de Las Graveras”, formando estas dos vias parte de la red viaria
municipal.

| Clasificacion
2 [] suELo URBANO

Como se puede apreciar en las imagenes siguientes, la calle de acceso al Parque de
las Graveras, es una calle completamente urbanizada, con calzada y acerado definidos,
con control de la circulacion, tanto para vehiculos como para peatones, por medio de
semaforos y de paso de peatones, con un carril bici, alumbrado publico, y con
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contenedores para la recogida de RSU por parte del municipio, siendo takiiiaie: g oo

acceso, no solo al parque, sino a una de las parcelas integradas en la propuesta de
DATU LB-1.

En las imagenes siguientes se aprecia incluso la existencia de arquetas de varias
redes publicas de infraestructuras, como saneamiento, telecomunicaciones o electricidad:
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actualmente dan servicio al Parque Industrial y de Servicios “Caflamo 3", y a las parcelas

que integran el ambito de la propuesta de DATU.

Se muestra a continuacion planimetria de las redes de infraestructuras existentes

emitidas por las propias empresas suministradoras:
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Se cuenta incluso con informe emitido por EMASESA, acerca del Plan Parcial que se
tramité para el ambito en su momento, donde se afirma literalmente que "... los viales y
travesia que limitan con los terrenos del mencionado &mbito urbanistico (Camino de la
Fabrica del Tabaco, Carretera A-8001 y Viario de Acceso al Parque de las Graveras)
estan dotados de infraestructuras y servicios de saneamiento y abastecimiento de agua,
las cuales son suficientes para satisfacer las futuras demandas del sector...” :
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SR. ALCALDE

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE LA RINCONADA
Pz de Espafia, 6

41309 — La Rinconada (Sevilla)

Sevilla, 19 de abril de 2023

Asunto: Informe sobre aprobacién del Plan Parcial de Ordenacién del Sector
SUS/LB-1 (Los Labrados Oeste). La Rinconada.

Analizado el Plan Parcial de Ordenacion del Sector LB-1 (Los Labrados Qeste)
ubicado en el nicleo de San José de La Rinconada, aprobado inicialmente el 11 de
diciembre de 2018 por la Junta de Gobierno Local de La Rinconada, podemos informar
que, para atender las demandas de abastecimiento generadas, las infraestructuras
generales planificadas se consideran adecuadas para el abastecimiento de dicho sector.

De igual modo, para atender las demandas de saneamiento previstas, las
infraestructuras generales planificadas se consideran adecuadas para el sector.

La viabilidad en ambos casos queda plenamente justificada ya que los viales y'

travesia que limitan con los terrenos del mencionado ambito urbanistico (Camino de la

Fabrica del Tabaco, Carretera A-8001 y Viario de Acceso al Parque de Las Graveras)

esléan dotados de infraestructuras y servicios de saneamiento y abastecimiento de agua,
las cuales son suficientes para satisfacer las futuras demandas del sector, conforme a lo
grafiado en la planimetria contenida en el documento aprobado PLAN PARCIAL DE
ORDENACION URBANISTICA DEL SECTOR SUS/LB-1 “LOS LABRADOS OESTE".

Sodad. Anénima inscrita en el Reg. Merc. da |a Provincia de Sevilta. toms 289, Ebro 135, Sece. 3, de Sotied.. foko 90, hoja n* 6.569. Inse. 1 - N.LF.: A-41038496 - N®*RGT. IND. 41002578

EMPRESA METROPOLITANA DE ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO DE AGUAS DE SEVILLA, S.A.

Lo que comunico a efectos de la emisidn por ese organismo de los pertinentes
informes sectariales de los diferentes documentos de planeamiento de desarrollo del
mencionado Plan Parcial.

Alejandro Prats Ramos
Jefe de Division de Areas Territoriales y Desarrollo

Sede Soclal: ciéscuain Pias. 1 - 41003 — Sevilla
Teléfono Emasesa Metropolitana: 955 010 010 - Tamblén en Linea Sevilla 010
WWW,0MAasesa,.com

Uil De Verificacion https://portafirmas.emasesa.com/verifirma/code/e2avrori2a7sp0gPnruel Y1ws3043n Eslado Fecha y hora
Firmado Por. Alejandro Prats Ramos - Jefe de Divisién Aalt y Desarrallo Firmado 19/04/2023 13:10:63
Pégina f "
Normaliva Fald infarma fiana cardetar da cnnla alactidnica autantica con validez v aficaria adminislealiva da ORIGINAL fard 97 | v AI2018)

PROPUESTA DE DELIMITACION DE AT.. DE REFORMA INTERIOR. » JULO2022 12

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
18/09/2023

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:

Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Codigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2E4BE514F815BC04D95



DILIGENCIA =
5

DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
PRESENTE DOCUMENTO HA SIDO APROBADO

POR RESOLUCION DE ALCALDIA N°

3.263/2023, 8/SEPTIEMBREL
INCORPORACION AL EXPTEL

PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA ATU/LB-1 “LOS LAH

CSV:41309IDOC2E4BE514F8158C04D95
Sede Electrénica: https://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano/
Cédigo seguro del documento:

E igualmente, mediante la adhesién de los propietarios de los terrenos de Ta
delimitacién propuesta, legalmente constituidos como Junta de Compensacion Junta de
Compensacion del Sector SUS/LB-1 Los Labrados Oeste de La Rinconada, con C.I.F.
nam. V 05.479.118, al convenio firmado entre el Ayuntamiento y E-Distribucion Redes
Digitales, S.L.U. con motivo de la ampliacién de la subestacion eléctrica “Cafnamo II”, se
garantiza una reserva de potencia eléctrica para el ambito de 248 kW, suficientes para
cubrir las necesidades de demanda eléctrica que se generen por su trasformacion
urbanistica, por lo que se puede afirmar que no es que solamente se tenga la red de
eléctrica de baja tensidén a pie de parcela, sino que ademas se tiene garantizado la
capacidad de suministro eléctrico para satisfacer su demandas futuras originadas por la
transformacion urbanistica del ambito.

Se adjunta a continuacion escrito de solicitud de adhesion al citado convenio:
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Ref?. Expte. GD 18.428/2021.
ANEXO Il

ESCRITO PARA LA INCLUSION DEL SECTOR SUS/LB-1 LOS LABRADOS OESTE
EN EL CONVENIO ENTRE EL AYUNTAMIENTO Y E-DISTRIBUCION REDES DIGITALES, SLU,
CON MOTIVO DE LA AMPLIACION DE LA SUBESTACION ELECTRICA “CANAMO 11",

p. ANTONIO AMADOR GONZALEZ , con DNI NUM,_28.470.138 W
domicilio a efectos de notificaciones en C/ VIRGEN DEL PILAR, 7

de LA RINCONADA C.P. 41300 , actuando en nombre propio o, en su caso, en

nombre y representacion, en calidad PRESIDENTE , de la entidad/sociedad/junta de
compensacién_JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR SUS/LB-1 LOS LABRADQS OESTE
con CLF: V 05.479.118 | domicilio social C/ CULTURA, 25 B LOCAL 2

dd.A RINCONADEZP 41300 , y de conformidad con el art. 14.3 de la Ley 39/2015, de 1 de

octubre de Pracedimiento Administrativa Comuin de las Administraciones publicas, deberd

notificarsele telematicamente en la siguiente direccién de correo electrénico
javierluis@salazaryasociados.es

ante ese Ayuntamiento comparece y dice:

12. Que le ha sido notificado escrito de fecha  08/12/2021  conReg. Salida 10381/2021
por el que se comunica la propuesta de ese Ayuntamiento, consistente en firmar un Convenio con
el Ayuntamiento, a fin de poder adherirnos al Convenio Marco que el Ayuntamiento firmara con la
entidad “EDISTRIBUCION Redes Digitales, S.L.U.” (en adelante EDISTRIBUCION), para la ampliacidn
de la subestacién eléctrica en la parcela municipal del Cahamo 11, a fin de que los promotores
interesados puedan beneficiarse de la misma previo abono del importe que proporcionalmente le
corresponda.

22, Que mediante el presente escrito confirmo que el Sector que represento requiere una potencia
de 248,40 kW. Igualmente indico que, como consta en los anteriores convenios firmados el 2 de
junio de 2005 y 21 de noviembre de 2007, firmados entre el Ayuntamiento y Endesa Distribucion
Eléctrica, S.L., dispone el Sector indicado de una potencia adscrita de 0,00 Kw vy, por tanto, las
necesidades para el presente, suponen 248,40 kW.

3¢, Que nos consta que la distribucidn o hitos de pago, como participacion en la financiacién de la
inversion que nos corresponde por la potencia demandada, va a suponer un coste aproximado de
50,75 €/kW (importe gue se concretard ajustadamente tras el cierre completo del Convenio Marco

Plaza de Espafia, 6 - 41309 La Rinconada - Sevilla - T.955 797 000 - info@aytolarinconada.es - www.larinconada.es
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y los Convenios auxiliares individuales de cada Sector), que serdn abonados por esta parte al
Ayuntamiento de La rinconada en los siguientes tres hitos:

» ler. Hito, FASE I: el 25 de enero de 2022, el 20 % del total.
e 2.2 Hito, FASE II: 22 Semestre de 2024, el 40 % del total.
* 3er Hito, FASE lll: 22 Semestre de 2026, el 40 % del total.

Con la aportacién del primer pago (ler. Hito), antes del 25 de enero de 2022, se aportardn sendos
avales por cada uno de los dos hitos siguientes, el 22 y 3¢, correspondientes a las Fase Il y Il

42, Que, evacuando el tramite conferido por medio del presente escrito, mostramos nuestra
conformidad para la firma, conjuntamente con los representantes de los demas planes parciales o
sectores afectados, del Convenio previo con el Ayuntamiento de La Rinconada, antesala del
Convenio Marco a suscribir entre el Ayuntamiento de La Rinconada con la entidad E-DISTRIBUCION,
participando asi del mismo, comunicando que los datos de la persona que lo suscribira son los
siguientes:

p._ ANTONIO AMADOR GONZALEZ , mayor de edad, con domicilio

en C/ VIRGEN DEL PILAR, 7 ;
de _ LA RINCONADA CP 41300 , actuando en nombre propio o, en su caso, en
nombre y representacién, en calidad PRESTIDENTE , de la entidad/sociedad/junta de

compensacién JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR SUS/LB-1 LOS LABRADQS OESTE
con C.LF:_V 05.479.118 | domicilio social _ C/ CULTURA,25 B LOCAL
de LA RINCONADA CP 41300

a

Esta (persona fisica/entidad/Junta de Compensacién/Comunidad de propietarios, etc.)
JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR SUS/LB-1 LOS LABRADOS OESTE |,

determinara y preparard, en su debido momento, la documentacion oportuna para el pago de las

cantidades y avales que le correspondan de canformidad con el indicado convenio.

En La Rinconada 17 de diciembre de 2021

Fdo.

Sr. ALCALDE PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE LA RINCONADA (SEVILLA).
Area de Ordenacién del Territorio y Nuevos Desarrollos.

Firmado por AMADOR GONZALEZ ANTONIO - 28470138W el dig¥a
20/12/2021 con un certificado emitido por AC FNMT Usuarios
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Ante estas circunstancias, el ambito de la propuesta de DATU |icaifiiipeyeros oroaraecuonmne

perfectamente integrado en la malla urbana del nucleo de San José de la Rinconada,
contando las parcelas con acceso rodado y conexion con las redes publicas de
infraestructuras, sino que ademas se trata de un ambito de suelo urbano de
caracteristicas homogéneas, totalmente antropizado, en el que no hay ningin elemento
natural o de interés a destacar, estando parcialmente consolidado por edificaciones de
caracter residencial, por lo que dadas sus caracteristicas, queda garantizado la adecuada
insercion dentro de la estructura urbanistica general del municipio, tras su proceso de
transformacion.

Por otro lado, la Disposicion Transitoria Primera de la LISTA establece claramente que
esta ley es de aplicacién integra, inmediata y directa desde su entrada en vigor,
especificandose en el apartado a). 1.2 de esta Disposicion, que:

12 Tendrdn la consideracién de suelo urbano los terrenos que cumplan las
condiciones establecidas para esta clase de suelo en el articulo 13 y también
aquellos clasificados como suelo urbano por el instrumento de planeamiento
general vigente, si lo hubiera.

El resto de los terrenos tendran la consideracion de suelo rastico, con la categoria
que le corresponda segun lo dispuesto en el articulo 14.

Por esta razon, de forma inmediata a la entrada en vigor de esta ley, todos los suelos
quedaron clasificados “ex lege”, por lo que no es necesario la aprobacién de
planeamiento general alguno para clasificarlos como tal, sino que vale con la aprobacion
del instrumento de planeamiento urbanistico que los ordene para que se materialice tal
consideracion.

Tras todo lo expuesto, se llega claramente a la conclusidon de que el ambito de la
propuesta de delimitacién de actuacién de transformacion urbanistica de reforma interior
ATU/LB-1 “Los Labrados Oeste”, queda perfectamente integrado en la malla urbana del
nucleo San José de la Rinconada, lindando por todo su perimetro con suelo urbano
consolidado, contando con redes publicas de infraestructuras y dotaciones propias esta
clase de suelo, donde las parcelas que integran el ambito cuentan con acceso rodado y
conexién con las redes publicas de infraestructuras, y que por tanto, se ajustan a los
requisitos para tener la consideracion de suelo urbano, conforme a la Disposicion
Transitoria 12 de la LISTA, al cumplir los suelos que integran el ambito propuesto con las
condiciones establecidas en el articulo 13.1.b de la LISTA.
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Cédigo seguro del documento:

La presente propuesta de delimitacion de ATU viene motivada por un conjunto de
varios factores, tanto sociales, como econémicos, ambientales o normativos, que han
hecho posible que se den las circunstancias idéneas para su desarrollo.

Como en todo desarrollo urbanistico, el objetivo principal por el que se plantea el
desarrollo de nuevos suelos no es otro que el Interés Publico y Social, puesto que con
esta actuacion se busca consolidar este vacio urbano del nucleo urbano de San José de
la Rinconada, mejorar la calidad medioambiental de la ciudad, estabilizar los suelos de
este ambito, evitar la especulacién del suelo, incrementar los equipamientos publicos, e
incentivar la economia y el mercado de trabajo, entre otros.

Se pretende por tanto continuar con el proceso de consolidacion del nucleo de San
José de la Rinconada, dando respuesta asi al informe de 2006 de Incidencia Territorial de
la entonces Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia.

Se propone para el ambito que se pretende delimitar, un desarrollo urbanistico en
continuidad con las determinaciones que en su dia se fijaron para el mismo por la
Revision del PGOU anulada, que fueron la base por la que se redacto el Plan Parcial de
Ordenacién del Sector SUS/LB-1 “Los Labrados Oeste”, aprobado definitivamente el 17
de febrero de 2020 (BOP de Sevilla n°® 110 de 14 de mayo de 2020) con el que se
reordenaba las parcelaciones existentes, delimitadas al oeste por el nucleo urbano
(traseras de solares y edificaciones de la C/ Camino del tabaco), al norte por el Parque
Industrial y de Servicios “Cafiamo 3", al este y al sur el parque de ocio de “Las Graveras”.

6.1. AJUSTE DE LA PROPUESTA A LAS DIRECTRICES PARA LA DELIMITACION DE
ATU ESTABLECIDAS POR EL PLANEAMIENTO GENERAL.

Dado que se trata de unos suelos que han adquirido la condicion de suelo urbanos en
virtud de la disposicion transitoria 12 de la LISTA, y teniendo en cuenta los antecedentes
de tramitacién urbanistica que han afectado al mismo, se toman como base las
directrices que en su dia se fij0 para el ambito desde la revision del PGOU anulado,
cuyos parametros estructurales eran los siguientes:

Parametro Revisién anulada del Propuesta de
PGOU delimitacién ATU
Uso Global Residencial Residencial
Densidad de vivienda Baja (6,5 < 15 viv/Ha) Baja (7,0 < 15 viv/Ha)
Aprovechamiento medio 0,2071 0,1573
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En este sentido, se entiende que la transformacion urbanistica del ajsksEEs zla st

propuesto es conforme al modelo de ciudad previsto por el planeamiento general
de La Rinconada, tal y como es su momento se aprobd con la Revision del PGOU, la
cual fue anulada por causas ajenas a este sector, decayendo el Plan Parcial aprobado
que desarrollaba el ambito, como consecuencia colateral.

6.2. AJUSTE DE LA PROPUESTA A CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

Para la integracion del principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en la
ordenacion urbanistica, la actuacion de transformacion urbanistica se plantea desde una
ocupacion racional y eficiente del suelo, implantando un modelo de ordenacion de ciudad
compacta, que evite la dispersién urbana, tal y como se recomendaba desde el Informe
de Incidencia Territorial del afio 2006, por “...tratarse de una gran bolsa de suelo
desarticulada del resto del nicleo urbano de San José...”

Se trata por tanto de una actuacion de consolidacion de suelo urbano, cuyo
objetivo es culminar la transformacién urbanistica que ya se inicié en su momento con su
incorporacion como suelo urbano sectorizado por la Revision del PGOU y con la
aprobacion definitiva del Plan Parcial que lo desarrolld, y que, por causas ajenas a sus
determinaciones, perdieron su ejecutividad.

Dada la baja densidad de vivienda propuesta, en la linea de lo que en su momento se
aprobd, se da para el ambito una presencia destacable de vegetacion y de suelos
permeables en el conjunto de todo el ambito urbanistico, ya que se propone que los
espacios libres de parcela tengan siempre un porcentaje minimo de cobertura vegetal,
drenables, lo que contribuird activamente, junto con los sistemas publico de espacios
libres y zonas verdes, a desarrollar funciones ambientales, como la minimizaciéon de
emisiones de gases de efecto invernadero, reduccion de la erosion y desertificacion del
suelo, disminucion de emisiones de NHs, favorecimiento del ciclo natural del agua, etc...
lo que claramente contribuye a la mitigacion de los efectos del cambio climatico, por lo
que se garantiza la sostenibilidad ambiental del &mbito, y una mayor integracién
paisajistica con el “Parque de Ocio Las Graveras” colindante.

Otro de los objetivos de la actuacion de transformacion urbanistica del ambito
propuesto es la renovacion urbana de esta zona del nucleo urbano, dado que se busca
completar su malla urbana, mejorando su seguridad y accesibilidad, creando una via de
servicio para paralela a travesia urbana de la carretea A-8001, consolidando el itinerario
peatonal, y creando suelo dotacional y de espacios libres de cercania, lo que va a permitir
para los habitantes del ambito un mayor nimero de desplazamientos a pie, y la
integracion de otros usos, compatibles con el uso residencial.
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En este mismo sentido, a un nivel mas amplio, la actuacidn de |EESEEEIEEE o seocemencumens
urbanistica de reforma interior contribuye a mejora la accesibilidad al “Parque de Ocio
Las Graveras” para el resto de la poblacion del nucleo urbano de San José de la
Rinconada, al ser este ambito la “puerta de acceso” a este espacio de ocio municipal, ya
que se reordena el trafico para su acceso, y se mejora su accesibilidad y seguridad para
el acceso peatonal, gracias las nuevas calles que se obtienen del desarrollo urbanistico
del ambito.

Como establece el articulo 61 de la LISTA, la ordenacion urbanistica debe de dotar a
la ciudad de espacios libres y zonas verdes en proporcion suficiente para atender las
necesidades de esparcimiento de la poblacién, asi como incluir equipamientos
comunitarios en proporcion suficiente a la demanda de la ciudadania o completar los
existentes, priorizando su acercamiento a las necesidades cotidianas de la poblacién
para favorecer la ciudad de proximidad.

Para ello, la normativa establece que los instrumentos que establezcan la ordenacion
urbanistica detallada respetaran los criterios que, respecto a estandares y reservas
dotacionales, establezcan los instrumentos de ordenacién general, destinando como
minimo un diez por ciento de la superficie total de cada ambito para zonas verdes.

Por tanto, el instrumento que establezca la ordenacion detallada del ambito propuesto
de ATU, que en este caso sera un Plan de Reforma Interior, debera prever de zonas
verdes un minimo de 4.150 m? de suelo, que equivale al 10% de la superficie del
ambito propuesto.

Esta superficie de zonas verdes estara integrada por los sistemas generales de
espacios libres y zonas verdes que correspondan en proporcion al estandar por habitante
fijado por el PGOU de La Rinconada, el cual actualmente esta siendo objeto de
modificacion por el documento de modificacién del PGOU n° 28 aprobado inicialmente en
sesion plenaria ordinaria de 15 de febrero de 2023, sera el que establezca el estandar
definitivo que se aplicara para la reserva de sistema general de espacios libres y zonas
verdes.

En cuanto al sistema de espacios libres locales, y equipamientos comunitarios
basicos, el PGOU de la Rinconada, en el apartado 4.1.1.10 de la Memoria de Ordenacion
especifica que el PGOU mejora la proporcionalidad entre usos dotacionales u lucrativos
existentes, con respecto a lo existente anteriormente, alcanzado para el Suelo Urbano No
Consolidado residencial 12 m? de suelo dotacional por cada nueva vivienda, y 40 m? de
suelo de espacios libres por cada nueva vivienda, siendo estos valores superiores al
estandar existente en el momento.
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4.1.1.10. En relacidn a la proporcionalidad entre los usos
lucrativos y las dotaciones manteniendo o mejorando la
existente.

La propuesta realizada mejora sensiblemente la proporcionalidad entre
usos dotacionales y lucrativos preexistente, por cuanto:

a. Para el Sistema General de Espacios Libres, establece un
estandar de 10,24 M2/habitante, para un horizonte total de
57.500 habitantes, incluyendo los suelos urbanizables no
sectorizados.

b. En el Suelo Urbano No Consolidado residencial de los nicleos
principales califica 12 M2 de suelo dotacional por cada nueva
vivienda y 40 M2 de suelo de espacios libres igualmente por cada
nueva vivienda, muy por encima del actual estandar.

c.En el Suelo Urbanizable Ordenado o Sectorizado residencial de
los nicleos principales califica 34,4 M2 de suelo dotacional por
cada nueva vivienda y 38,5 M2 de suelo de espacios libres
igualmente por cada nueva vivienda, muy por encima de la
situacion actual y de los estandares legales.

d. Globalmente, la propuesta califica 26 M2 de suelo dotacional
por cada nueva vivienda y de 39 M2 de suelo de espacios libres
igualmente por cada nueva vivienda, lo que supone un total para
ambos usos de 65 M2/vivienda.

e. Paralos suelos industriales, la propuesta establece un estandar
del 16,5% del suelo de sectores destinado a espacios libres y
dotaciones, muy por encima del minimo legal previsto.

Por todo ello, puede afirmarse que la propuesta mejorara ampliamente el
nivel dotacional de La Rinconada.

En este sentido, y en aras de mantener la proporcionalidad de lo fijjado por el PGOU
de La Rinconada, se tomaran dichos estandares para fijar las reservas minimas de
suelos para sistemas de espacios libres locales y equipamientos comunitarios basicos,
garantizandose de esta forma suelo para tales fines en proporcion suficiente a la
demanda de la ciudadania.

Por todo lo expuesto, se entiende que queda mas que justificado el ajuste de la
propuesta a criterios de sostenibilidad para ordenacién de la presente delimitacion de
actuacion de transformacion urbanistica de reforma interior.

6.3. ANALISIS PREVIO VIABILIDAD SOCIAL Y ECONOMICA EN RELACION CON
LAS BASES DE ORDENACION Y EJECUCION QUE SE PROPONEN.

Como en todo desarrollo urbanistico, la presente propuesta de delimitacion de ATU
viene motivada por un conjunto de varios factores, tanto sociales, como econdémicos,
ambientales o normativos, que hacen posible que se den las circunstancias idoneas para
su desarrollo.
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Tal y como se ha justificado en el apartado primero de este punto, el qtiiRE gy e vencarancuoen
por el que se plantea el desarrollo urbanistico del ambito no es otro que el Interés Publico
y Social, puesto que con esta actuacion se conseguiria, entre otras cosas, consolidar el
suelo urbano del nudcleo de San José de la Rinconada, mejorar la seguridad y la
accesibilidad de esta zona de la cuidad, incrementar los equipamientos publicos, e
incentivar la economia y el mercado de trabajo, entre otros.

Se busca la renovacion del ambito propuesto, siguiendo el modelo de ciudad previsto
por el PGOU, y completando el nucleo urbano.

La propuesta de delimitacién esta planteada para una densidad baja de viviendas,
para tipologia de vivienda unifamiliar aislada, en la linea de los ambitos de suelo urbano
del entorno mas cercano, como sector SUNC/API-UE/UR-1, fijandose una densidad
maxima de 7 vivienda por hectarea, lo que supone un maximo de 29 viviendas para el
ambito.

Analizando el crecimiento poblacional, la poblacion en el municipio de La Rinconada
ha estado en continuo crecimiento en este ultimo siglo, con especial incidencia en la
ultima y primera década de siglo, y con una leve tendencia de desaceleracion en los
ultimos 10 afios. No obstante, el municipio ha mantenido su senda de crecimiento afio
tras afio, por lo que las nuevas viviendas que se proponen de la ordenacion del ambito no
vienen a paliar la demanda real que tiene el municipio de vivienda, pero si supone un
granito de arena para cubrir las necesidades de este, especialmente proporcionando
variedad tipoldgica al mercado, ya que la disponibilidad actual de suelo ordenado para
viviendas unifamiliares aisladas es muy escasa.

Teniendo en cuenta las bases de ordenacion y ejecucion que se proponen, podemos
hacer un estudio somero de la viabilidad econémica del desarrollo del ambito de
delimitacién propuesto, realizando un Balance de la actuacion urbanizadora, de forma
que se evaluan las previsiones de valor de mercado y/o ingresos por la venta del suelo
urbanizado resultante, y se compara con los costes, para obtener la comprobacion de si
el balance de la actuacién urbanizadora se encuentra dentro de los parametros normales
de rentabilidad de este tipo de operaciones.

Superficie de suelo uso residencial; 29.655,85 m2.

Al ser el uso residencial el Unico uso lucrativo del sector, el 10% correspondiente al
Ayuntamiento de cesion obligatoria, gratuita y urbanizada, se corresponderia con el 10%
del suelo de uso residencial del sector.

Aplicando los valores de monetizacion del 10% municipal recogido en el convenio
urbanistico, firmado en 2014 entre el Ayuntamiento y los propietarios del Sector,
concretamente lo recogido en su Anexo Il Informe Técnico sobre valoracién econémica
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de los aprovechamientos de o que era el sector SUS/LB-1 “Labrados Oe g ki ainiiiy ey «eoereectae
los siguientes valores:

Segun el Anexo Il del Convenio Urbanistico firmado se valora la monetizacion del
10 % en 214.750 €, por lo que la repercusién por metro cuadrado de suelo asciende
a 72,41 €/m?s residencial.

Conocido este dato, el valor estimado del suelo residencial urbanizado, referidos al
90% del aprovechamiento, alcanzaria la cuantia de:

29.655,85 m?3s residencial - 72,41 €/m2s - 0,90 = 1.932.750,00 €

En cuanto a las cargas de urbanizacion estas se corresponde al conjunto de costes de
produccién necesarios para la transformacion urbanistica del ambito. Como se justifica en
el apartado 8.4 de la presente memoria, la estimacion del Total de las Cargas de la
Urbanizacion del ambito propuesto es de 671.287,04 euros.

Restandole los costes estimados al valor de suelo residencial urbanizado, se alcanza
una rentabilidad de 1.261.462,96 €, lo que representa el 188 % de la inversion.

De los valores anteriores se puede observar que la actuacion prevista en el Plan
Parcial es VIABLE al alcanzar los valores de los ingresos previstos una cuantia superior
a los costes estimados en la actuacion.

7. AMBITO PROPUESTO

El ambito de los terrenos que se pretende transformar urbanisticamente se situa al
oeste del nucleo de San José, correspondientes con los terrenos que quedan delimitados
entre los solares y edificaciones de C/ Camino el Tabaco, el Parque Industrial y de
Servicios “Canamo 3", y el Parque de ocio de “Las Graveras”.

Estos terrenos estan caracterizados por una topografia homogénea, con diferencias de
cota de aproximadamente dos metros, oscilando entre las cotas 14,65 metros en su zona

Suroeste y los 17,10 en la finca situada al Este.

El sector presenta una forma trapezoidal, siendo sus limites los siguientes:

- Al Norte, carretera A-8001 (de La Rinconada a la Estacién de San José) y Parque
Industrial y de Servicios “Cafiamo 3”.
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- Al Sur, el Sistema General de Espacio Libres denominado: SGEL-
Las Graveras”, segin esquema adjunto.

- Al Este, bulevar de acceso al “Parque Las Graveras”.
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- Al Oeste, suelo urbano consolidado con calificacion “Industrial Manzana Cerrada”.

Clasificacion

[ sueLo ureanc

De acuerdo con el levantamiento topografico realizado recientemente, los terrenos
comprendidos en el ambito tienen una superficie de 41.497 m?2,

En coordenadas georreferenciadas, sistema UTM ETRS89 30N, la propuesta de
delimitacion se corresponde con las siguientes coordenadas:

AMBITO
Pto Coord. X Coord. Y
0 240297.27 4152217.65
1 240307.30 4152215.23
2 240316.82 4152212.50
3 240326.62 4152209.46
4 240344.59 4152203.33
5 240362.69 4152196.73
6 240380.26 4152190.21
7 240397.78 4152183.67
8 240419.40 4152175.62
9 240438.75 4152168.39
10 240456.71 4152161.68
11 240474.62 4152154.95
12 240491.91 4152148.48

Pto
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24

Coord. X
240510.13
240519.79
240460.85
240399.58
240337.23
240284.93
240218.03
240227.05
240257.87
240270.40
240285.80
240288.49

Coord. Y
4152141.66
4152138.08
4151983.36
4152006.69
4152030.44
4152050.02
4152074.77
4152093.82
4152156.76
4152182.24
4152214.08
4152219.59
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En continuacién del Sistema General de Espacios Libres SGEL-4 (Parque de OCio Las
Graveras), se plantean los sistemas generales de espacios libres del futuro sector, junto
con el resto de los espacios libres del mismo, marcando una franja central en el ambito,
en continuidad con la red de sistema de espacios libres y dotacional existentes, dado que
conectaria el parque de las Graveras con la parcela dotacional y los espacios libres del
P.I. Cafiamo 3, garantizando de esta forma la integraciéon de la futura actuacién en la
estructura urbanistica general.

P.l. CANAMO 3

PARQUE LAS GRAVERAS

Ubicacion del sistema general y local de espacios libres y zonas verdes.

En resumen, sera necesario incluir como sistema general de espacios libres y zonas
verdes, un minimo igual al estandar por habitante fijado por el PGOU, garantizandose
ademas por otra parte un minimo de zonas verdes con superficie igual al 10% de la
superficie del ambito (4.150 m?).

8. BASES PARA LA ORDENACION DE LA ATU.

Dentro de los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada que contempla la
LISTA, sera un Plan de Reforma Interior el instrumento de ordenacion urbanistica que
delimite el ambito de la actuacién de transformacion urbanistica que se propone con el
presente documento.
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Igualmente, este Plan de Reforma Interior establecera la ordenacig& EiaiaiEiiat

ambito, estableciendo sus determinaciones urbanisticas, conforme a las siguientes bases
para su desarrollo y ejecucion:

8.1. PARAMETROS PRINCIPALES

e Uso global: Residencial (Baja Densidad). Unifamiliar Aislada.

o Edificabilidad bruta maxima: 0,1573 m2t/m?3s.

o Densidad de vivienda maxima: 7 viv/Ha

¢ Unidades de Ejecucion: Una, coincidente con el ambito.

o Sistema de Gestion: Compensacion.

e Plazos maximos: Dos afos desde la resolucion del presente documento, para
la aprobacion inicial del Plan de Reforma Interior, y desde la aprobacion
definitiva de este, tres afios para la ejecucion de la urbanizacion.

8.2. CRITERIOS PARA LA ORDENACION URBANISTICA DETALLADA

Segun el articulo 61.5. de la LISTA, por tratarse de una actuacion de transformacion
urbanistica de reforma interior, la ordenacién detallada debe contemplar la reserva, de
como minimo, del 10% de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda
protegida.

Igualmente, en ese mismo articulo se recoge que dicha reserva se puede eximir total o
parcialmente en actuaciones de una densidad inferior a 15 viviendas por hectarea y
que ademas la tipologia no se considere apta para la construccion de este tipo de
viviendas, siempre y cuando se garantice la reserva en el ambito de ordenacion
correspondiente.

Nos encontramos precisamente en esta circunstancia, donde la densidad de vivienda
establecida es como maximo de 7 viviendas por hectarea, para una implantacion de
edificaciones residenciales de vivienda unifamiliar aislada, lo que no es una tipologia
adecuada para viviendas sometidas a algun tipo de proteccién. Ademas, tal y como se
recogia en el documento de Revision del PGOU anulado, se puede considerar sustituida
la reserva de este 10% de la edificabilidad residencial por el exceso sobre el 30%
calificado en el Plan de Sectorizacion de la UUI-1 del SUnS-1, Pago de En medio, por lo
que se cumple con todos los requisitos para eximir de esta reserva a los suelos de la
presente propuesta de delimitacién de actuacion de transformacion urbanistica.

Por otro lado, la ordenacion detallada, en aras de disminuir al maximo la

contaminacién acustica, debera contemplar un tratamiento de borde mediante
ajardinamiento de la zona colindante con la carretera, ubicar los equipamientos en las
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zonas menos expuestas al ruido y préximas a las zonas verdes, y retranq| g g e cocmecuen:

edificaciones respecto de las vias de comunicacion.

Esta ordenacion detallada debera igualmente mejorar el sistema de comunicaciones y
transportes, por lo que se debe plantear un nuevo el espacio publico viario, como
articulacion entre la ciudad consolidada y este ambito, aportando la transicion entre el
espacio publico del SGEL-4. Su trazado y disefio prevera la conexién con la estructura
viaria existente. Se plantea por tanto el siguiente esquema de la red:

“Consolidadd

.
L

Sistema General de Espacio Libre:
“Area de Qcio Las Graveras”

= = = | imite del Sector LB-1

VIARIO EXISTENTE ACTUACIONES PROPUESTAS
[ A-8001 perteneciente a la: = Conexion a la A-8001 prevista cuya ejecucion
Red Autonomica de Carreteras de Andalucia queda remgida en el convenio adjumo-
s Viiario urbano, antiguo “Camino del Tabaco” B Punto de acceso al Sector desde la A-8001
Viario propuesto, circulacion doble sentido.
w1 Viario propuesto, circulacion sentido (nico.

Puesto que actualmente existe un carril bici que discurre por el bulevar de acceso al
“Parque de las Graveras”, se garantiza el acceso y comunicacion del sector con la red de
carril bici municipal por el lateral Este del mismo:
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Por ultimo, dado la existencia de una parte del suelo condicionada por la zona de
afeccion de la linea de alta tension, que no permite la implantacién de edificaciones, los
sistemas de espacios libres y zonas verdes se implantaran preferentemente en esta zona
de afeccion, proyectandose como un eje lineal que articule la ordenacion de norte a sur,
dando continuidad a la red de espacios libres y equipamientos del municipio al comunicar
el Parque de Ocio de Las Graveras con la parcela dotacional del P.l. Cafiamo 3,
garantizando de una forma adecuada, el uso publico de estos suelos, y aportando
funcionalidad y la accesibilidad a las parcelas de equipamientos comunitario, que se
ubicarian también cerca de estos suelos.

8.3. SISTEMAS GENERALES A INCLUIR EN LA ACTUACION

Como se ha comentado anteriormente, dentro de la delimitacién de la ATU se incluiran
los sistemas de espacios libres y zonas verdes para que, ademas de cumplir la funcion
de esparcimiento publico o privado, se contribuya a mitigar los efectos del cambio
climatico, tal y como se establece en la LISTA.

Se establece como reserva minima de suelo para sistemas generales el criterio que,
respecto a estandares y reservas dotacionales, establece el PGOU de La Rinconada,
tal y como determina el art. 61.4 de la LISTA, para la reserva de Sistema General de
Espacios Libres.

Actualmente el PGOU de La Rinconada, tras sus modificaciones, y en especial con la
modificacion n° 28 de modificacion del estandar del Sistema General de Espacios
Libres en tramite, con aprobacién inicial en sesion plenaria ordinaria de 15 de febrero de
2023, sera el que establezca el estandar definitivo que se aplicara para la reserva de
sistema general de espacios libres y zonas verdes, previéndose un minimo de 4.150
m? de suelo para tal fin.
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En cuanto a su ubicaciéon, como se ha comentado en varias 0CasionefEisi s s | (/e s cocapeacudne

estos suelos de sistema general de espacios libres y zonas verdes, junto con los
espacios libres y zonas verdes locales, creen una franja central de zona verde, en
sentido norte-sur, que dé continuidad a la red de sistema de espacios libres y dotacional
existente, comunicando El Parque de Ocio de las Graveras, con la parcela dotacional y
los espacios libres del P.I. Cafiamo 3.

Puesto que el instrumento urbanistico que ordenara la presente propuesta de
delimitacion de ATU, una vez esté aprobada, es un Plan de Reforma Interior, sera éste
quien finalmente determine exactamente las superficies que seran destinadas como
sistemas generales, al establecer su ordenacion detallada, en base al estandar fijado que
determina el PGOU.

8.4. REDES GENERALES DE INSFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

En cuanto a las redes de infraestructuras y servicios que pueda demandar este nuevo
desarrollo, en el entorno del ambito delimitado preliminarmente, existen redes de
suministro de servicios basicos a los que conectar, sin necesidad de realizar obras
exteriores, tal y como se ha justificado en el apartado 4 de la presente memoria, salvo
informe contrario de la compafiia suministradora gestora del servicio correspondiente.

Sera necesario por tanto la peticion de informes a las distintas empresas de
suministradores de estos servicios basicos sobre la capacidad de admision de las nuevas
demandas que se generen, 0 en su caso, de mejora de las redes existentes de forma que
puedan admitir ese incremente de demanda. De forma estimada se puede desglosar los
incrementos de demanda de la siguiente forma:

8.5. RESERVA DE SISTEMAS LOCALES
El Plan de Reforma Interior que establezca la ordenacion detallada establecera la
reserva de suelo para dotaciones, en el marco de lo indicado por el PGOU de La
Rinconada, en proporcion suficiente a la demanda de la ciudadania.
En este sentido, tal y como se ha indicado en el punto 5.2 de esta memoria, se
establece un minimo de 12 m? de suelo dotacional por cada nueva vivienda, y 40 m? de

suelo de espacios libres por cada nueva vivienda.

Estas dotaciones podran ser de caracter publico o privado, computando estas ultimas
hasta un maximo del veinte por ciento de la reserva minima fijada.

PROPUESTA DE DELIMITACION DE A.T.U. DE REFORMA INTERIOR. * JULIO 2022 29

Y

avW\N

www.larinconada.es

V. LTI be

"o O,

<
pionue’y

A99DB01D1B980D2469B285F91D0B6BE5457CFADL

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
18/09/2023

PUESTO DE TRABAJO:

Secretario
Firmado Digitalmente - Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) - http://carpeta.larinconada.es/GDCarpetaCiudadano - Codigo Seguro de Verificacion: 41309IDOC2E4BE514F815BC04D95

Moisés Roncero Vilarrubi

NOMBRE:



DILIGENCIA =
5

DILIGENCIA PARA HACER CONSTAR QUE EL
PRESENTE DOCUMENTO HA SIDO APROBADO

POR RESOLUCION DE ALCALDIA N°

3.263/2023, 8/SEPTIEMBREL
INCORPORACION AL EXPTEL

PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA ATU/LB-1 “LOS LAH

CSV:41309IDOC2E4BE514F815BC04D95

9 . BAS E S PARA LA EJ E C U C I 0 N D E LA AT U . Sede Electrénica: https://carpeta larinconada.es/GDCarpetaCludadano/

Cédigo seguro del documento:

9.1. CARACTER DE LA INICIATIVA

La iniciativa en asumir la promocién de la actuacion de transformacion urbanistica
objeto de la presente propuesta de delimitacion es 100% privada, asumiéndola la Junta
de Compensacion “Sector SUS/LB-1 “LOS LABRADOS OESTE.

9.2.  MODALIDAD DE GESTION PREVISTA

La ejecucion de la actuacion de transformacion urbanistica sera sistematica, con la
delimitacién de una unica Area de Reparto y una Unica Unidad de Ejecucién que integre
la totalidad de los suelos de la presente propuesta de delimitacion.

Se plantea una gestion privada de la unidad de ejecucion, por lo que el sistema de
actuacion propuesto es el de Compensacion, conforme al art. 100.2 de la LISTA, lo que
comporta la Reparcelacion para la justa distribucion de beneficios y cargas, conforme al
art. 92 de la LISTA.

9.3. PLAZOS ESTIMADOS PARA LA ORDENACION Y EJECUCION DE LA
ACTUACION.

Los plazos para la ejecucion de la unica unidad de ejecucion se estima que seran,
como maximo, los siguientes:

UNIDAD DE EJECUCION UNICA

FASES PLAZOS
Aprobacion inicial del Instrumento de 24 meses desde la resolucidn de la presente
ordenacion detallada. propuesta de delimitacién de ATU.

Aprobacion definitiva del Instrumento de

., 36 meses desde la aprobacidn inicial.
ordenacion detallada (PRI) P

Presentacion del Proyecto de Reparcelacién | 6 meses desde la aprobacién definitiva del PRI

Presentacion del Proyecto de Urbanizacién. 12 meses desde la aprobacion definitiva del PRI

Ejecucion de la Urbanizacidn. 60 meses desde la aprobacidn definitiva del PRI.

Como se ha indicado anteriormente, los plazos indicados se consideran maximos,
por lo que podran ser reducidos o adelantados respecto a las fases indicadas como
inicio si las condiciones asi lo requieren.
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9.4. ESTIMACION DE COSTES DE URBANIZACION Y CPREPERp yrs e scosmcioms

DISTRIBUCION DE CARGAS.
ESTIMACION DE COSTES DE URBANIZACION

Los costes de la urbanizacion se han estimado por capitulos, tomando en
consideracion las infraestructuras existentes, asi como las estimaciones de mejoras y
actuaciones a realizar, tanto de viarios como de instalaciones y ajardinamientos. Los
costes estimados resultan ser los que se expresan en la siguiente tabla:

CAPITULO COSTE TOTAL (€) %/ TOTAL
TRABAJOS PREVIOS 26.491,84 4,26%
MOVIMIENTO DE TIERRAS 96.020,64 15,45%
PAVIMENTACION 220.634,31 35,50%
TRATAMIENTO DEL ESPACIO LIBRE 17.170,77 2,76%
ABASTECIMIENTO 44.940,71 7,23%
SANEAMIENTO 43.006,54 6,92%
ELECTRICIDAD 52.186,47 8,40%
TELEFONIA 11.629,52 1,87%
SENALIZACION Y MOBILIARIO 18.023,03 2,90%
ALUMBRADO PUBLICO 72.180,14 11,61%
SEGURIDAD Y SALUD 16.156,47 2,60%
CONTROL DE CALIDAD 1.775,26 0,29%
GESTION DE RESIDUOS 1.346,37 0,22%
TOTAL EJECUCION POR CONTRATA 621.562,07

TOTAL COSTES DE URBANIZACION 621.562,07

GASTOS DE GESTION 49.724,97
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TOTAL CARGAS DE URBANIZACION DEL SECTOR 671.287,04

Se estima un total de SEISCIENTOS SETENTA Y UN MIL DOSCIENTOS OCHENTA
Y SIETE EUROS CON CUATRO CENTIMOS.

CRITERIOS DE DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

Se plantea como sistema de gestion el de compensacion, lo que comporta la
Reparcelacion para la justa distribucion de beneficios y cargas.
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- Sistema de Informacion sobre Ocupacion del Suelo de Espafia.
- Centro Nacional de Informacién Geogréfica. Proyecto PNOA-LiDAR.

- Sistema de Informacién Urbana (SIU) del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana.

- Infraestructura de datos espaciales (IDE). Ministerio para la Transicion
Ecoldgicay el Reto Demografico.

- Plan Municipal de Vivienday Suelo de La Rinconada.
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PARAMETROS PRINCIPALES DE ORDENACION

Uso global: Residencial (Baja Densidad). Unifamiliar Alislada.

Edificabilidad maxima: 0,1573 m2t/m2s.

Densidad de vivienda mdaxima: 7,00 viv/Ha

Unidades de Ejecucién: Una, coincidente con el dmbito.

Sistema de Gestion: Compensacién.

* Se procederd a su delimitaciéon y ordenacién detallada mediante un Plan de Reforma Interior.

* Plazos: Dos afos desde la resolucién del presente documento, para la aprobacién inicial del Plan de Reforma Interior.
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Escala 1:5.000 Julio 2022

/.
AJ MLOPEZARQUITECTOS S.LP.

arquitectura y vuvrbanismo

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

Manuel Lépez Sachez Jorge Rafael Ramos Hernandez

INICIATIVA:
JUNTA DE COMPENSACION
Jog& Carlos Oliva Gémez SECTOR SUS/LB-1
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o DESCRIPCION REGISTRAL DE LAS FINCAS
8 N2 FINCA SUPERFICIE
A REGISTRAL HeheTe B FeLe REGISTRAL (m2)
1 13.316 543 244 193 2.561,50
2 13.315 543 244 190 2.561,50
3 1.917 912 374 129 5.123,00
4 1.918 43 43 11 10.235,00
5 1.919 661 285 210 10.950,00
6 6.521 533 242 205 104.150,00 *
NOTA 01: *La superficie incluida en la propuesta de delimitacién, procedente de la Finca Registral 6.521 , es de 10.841,92 m?.
DESCRIPCION CATASTRAL DE LAS FINCAS
. SUPERFICIE
FINCA POLIGONO FINCA REFERENCIA CATASTRAL CATASTRAL (m2)
e 1 16 70 41081A016000700000DG 2.331
’ 2 16 2 41081A016000600000DY 2.331
/ / / 3 16 60 41081A016000600000DZ 4.019
/ / 4 16 3 41081A016000030000DG 10.570
5 16 4 41081A016000040000DQ 10.476
6 16 6 41081A016000820000DR 10.905
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