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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES

RESOLUCION de 27 de febrero de 2008, de la
Delegacion Provincial de Sevilla, por la que se dispone
la publicacion de la Resolucion de la Seccion de Ur-
banismo de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 9 de noviem-
bre de 2007, por la que se aprueba definitivamente la
Modificacion num. 8 del Plan General de Ordenacion
Urbana del municipio de Alcala del Rio (Sevilla), relati-
va al Sector Residencial SUB-13 (Expte.: SE-100/06), y
se ordena la publicacion del contenido de sus Normas
Urbanisticas.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del
Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo y se modifica el Decreto 202/2004, de
11 de mayo, por el que se establece la estructura organica de
la Consejeria, esta Delegacién Provincial hace publica la Reso-
lucion de la Seccion de Urbanismo de la Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 9
de noviembre de 2007, por la que se aprueba definitivamente
la Modificacion num. 8 del Plan General de Ordenaciéon Ur-
bana del municipio de Alcala del Rio (Sevilla), relativa al Sector
Residencial SUB-I3.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 14 de di-
ciembre de 2007, y con el numero de registro 2.537, se ha
procedido a la inscripcion y deposito del instrumento de pla-
neamiento de referencia en el Registro de instrumentos de
planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y es-
pacios catalogados dependiente de la Consejeria de Obras Pu-
blicas y Transportes, asi como en el correspondiente Registro
Municipal del Ayuntamiento de Alcala del Rio.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
hace publico el contenido de:

- La Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la Comi-
sion Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Se-
villa de fecha 9 de noviembre de 2007, por la que se aprueba
definitivamente la Modificacion num. 8 del Plan General de
Ordenacion Urbana del municipio de Alcala del Rio (Sevilla),
relativa al Sector Residencial SUB-I13 (Anexo ).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de
Planeamiento (Anexo Il).

ANEXO |

«Visto el proyecto de Modificacién nim. 8 del Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbana del municipio de Alcala del Rio
(Sevilla), relativa al Sector Residencial SUB-13, asi como el ex-
pediente instruido por el Ayuntamiento de esa localidad.

Vista la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, y demas legislacion urbanistica apli-
cable.

HECHOS

Primero. El proyecto urbanistico de referencia tiene por
objeto la clasificacion de un nuevo sector como suelo urbani-
zable sectorizado para uso residencial, denominado SUB-13,
en unos terrenos que actualmente tienen clasificacion de suelo
no urbanizable.

Los terrenos estan situados en el nucleo de San Ignacio
del Viar y a continuacion del Sector SUB-12.

Segundo. El expediente ha sido sometido a la tramitacién
que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia.

Tercero. En el expediente constan los siguientes informes
sectoriales:

a) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Am-
biente, emite la Declaracion de Impacto Ambiental en sentido
favorable.

b) La Confederacion Hidrografica del Guadalquivir informa
que, realizada visita a los terrenos, se comprueba que no exis-
ten riesgos de inundabilidad.

c) La Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura,
mediante Resolucion del Delegado Provincial de Sevilla, re-
suelve levantar las cautelas arqueoldgicas en el ambito del
sector SUB-B.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente proyecto urbanistico ha sido trami-
tado en su integridad tras la entrada en vigor de la Ley 7/02,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por lo que tanto la
tramitacion para su aprobacién como sus determinaciones de-
ben ajustarse a lo que la referida Ley establezca.

Segundo. La Seccion de Urbanismo de la Comisiéon Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla es
el drgano competente para adoptar la resolucion definitiva que
proceda respecto a este asunto, por establecerlo asi el articulo
13.2.a) del Decreto 220/2006, de 19 de diciembre, por el que
se regula el ejercicio de las competencias de la Administra-
cion de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo y se modifica el Decreto
202/2004, de 11 de mayo, por el que se establece la estruc-
tura organica de la Consejeria.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Alcala del Rio para la resolucion definitiva de
este proyecto, se ha ajustado a lo establecido por el art. 32 de
la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y a la
vista de que el expediente remitido por el Ayuntamiento esta
formalmente completo, procede que la Seccién de Urbanismo
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo de Sevilla adopte decision sobre este asunto, en virtud
de lo establecido por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002.

Cuarto. Desde el punto de vista urbanistico, el proyecto
se ajusta en cuanto a documentacion y determinaciones a las
normas legales y de planeamiento de rango superior que le
son de aplicacion, por lo que procede su aprobacion.

No obstante, hay que sefialar que la presente Modifica-
cién propone 89 nuevas viviendas. Con modificaciones poste-
riores a la Aprobacion Inicial del Plan General en tramitacion
se han aprobado definitivamente las clasificaciones de los sec-
tores siguientes:

- Modificacion num. 1, sector SUB-AR-8, uso residencial,
para 500 vivs, en el nucleo principal del municipio, con apro-
bacion definitiva de 20 de diciembre de 2006.

- Modificacion num. 7, sector SUB-I12, uso residencial,
para 135 vivs, en el nucleo de San Ignacio del Viar con aproba-
cion definitiva de 25 de enero de 2007.

Entre ambas modificaciones, se ha ordenado suelo resi-
dencial para cubrir un crecimiento poblacional de: (365 h +
1.350 hab) = 1715 hab., que representa un crecimiento del
18,76% respecto a la poblacion censada de 9.484 hab.

Si a estos suelos ya clasificados se le anade los suelos
propuestos en la presente modificacion, que incrementaria la
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poblacion en 89 vivs x 2,7 hab/viv = 240 hab, el crecimiento
poblacional se situa en 1.955 hab., que representa un creci-
miento respecto a la poblacion censada del 20,61%.

Todo ello, lleva a la conclusién que las distintas modifi-
caciones que han sido aprobadas definitivamente ha ido res-
tringiendo el margen con que cuenta el Plan General para es-
tablecer la ordenacién general del municipio, que no puede
sobrepasar en incremento poblacional del 30% de la existente,
seglin establece el Plan de Ordenacién del Territorio de An-
dalucia, y, en este sentido, debe quedar claro ante el Ayunta-
miento esta circunstancia.

De conformidad con la propuesta formulada por el De-
legado Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes, en virtud de lo establecido por el art. 11.1 del Decreto
220/2006, de 19 de diciembre, la Seccion de Urbanismo de
esta Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo, por la mayoria especificada por el art. 26.4 de la Ley
de Régimen Juridico de la Administracion Publica y del Proce-
dimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el proyecto de Modificacion
num. 8 del Plan General de Ordenacion Urbana del municipio
de Alcala del Rio (Sevilla), Sector Residencial SUB-I3, apro-
bado provisionalmente por el Pleno municipal con fecha 9 de
noviembre de 2006, de conformidad con lo especificado por
el art. 33.2.a) de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

2.° Proceder a su depdsito e inscripcion en el Registro
Autondmico de Instrumentos Urbanisticos.

3.° Publicar la presente Resolucion, junto con el contenido
de las normas urbanisticas de este planeamiento, en el BOJA,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con
las advertencias legales que procedan.»

Contra la presente Resolucién, que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
en el plazo de dos meses, contados a partir del dia siguiente
al de su notificacién o publicacion ante el Juzgado de lo Con-
tencioso-Administrativo con competencia territorial, segun se
prevé en el art. 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, o, en su caso, ante
la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin
perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro recurso que
se estime procedente.

ANEXO Il

DETERMINACIONES BASICAS DE LA MODIFICACION
PARA EL NUEVO SECTOR RESIDENCIAL SUB-I3 Y SU
CUANTIFICACION

La cuantificacion de las determinaciones basicas de la
presente Modificacion es la siguiente:

- Superficie total clasificada como suelo urbanizable sec-
torizado: 29.292,68 m2.

- Denominacion del nuevo Sector: SUB-I3.

- Uso global residencial: 25.674.05 m2,

- Indice de edificabilidad: 0,5 m2t/m?t.

- Numero méaximo de viviendas (35 viv/ha): 89 viviendas.

- Dominio publico preexistente de camino de los Molinos
(que se mantiene con dicho caracter): 966,68 m2.

- Sistema general de espacios libres SGEL-I3: 2.651,95 m2.

- Determinaciones adicionales: Las que se establecen en
la ficha del Programa de Actuacion.

- Reservas minimas de sistemas locales: Segun estanda-
res minimos del articulo 17 de la LOUA y Anexo del Regla-
mento de Planeamiento:

Sistema local de espacios libres: 10% s/26.640,73 m? =
2.664,07 m2,

Minimo (para cumplir con el art. 17 de la LOUA): 2.690,00 m2.
Docente + Servicios de interés publico y social (SIPS): 1.160,11 m2,
Se el estandar del Anexo 10 del RP.

Docente. Minimo 1.000 m2.

Total reservas locales: 3.851,11 m2.

- Aparcamientos: 1 plaza por cada 100 m? edificados, de
ellos un minimo del 50% publicos.

Las reservas minimas establecidas en el articulo 17 de la
LOUA para sectores de uso mayoritario residencial,

en de entre 30 y 50 m2 de suelo por cada 100 m? edifi-
cable, que se ven cumplidas con las reservas locales minimas
propuestas:

Edificabilidad maxima. 12.837,03 m2 (0,50 m2/m2 x
25.674, 05 m2?),

30 x (12.837,03/100) = 3.851,11 m? de suelo de reservas
locales.

La ordenacion general o estructural establecida para el
ambito objeto de la Modificacién tiene el mismo nivel de deter-
minaciones que el PGOU vigente para el resto del suelo urba-
nizable y es asi mismo coherente con las primeras propuestas
de ordenacién del Plan Parcial del Sector que, salvo en lo que
respecta a la cuantificacién y ubicacién de los sistemas gene-
rales que es vinculante.

El esquema de ordenacion interior del Sector se incorpora
a la presente Modificacidn con caracter orientativo.

Los parametros establecidos para la ordenacion general
del nuevo Sector SUB-I3 se estiman coherentes con los obje-
tivos de la Modificacion y con el PGOU vigente por las siguien-
tes razones:

A) JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DE LOS NUEVOS
SISTEMAS GENERALES

a) Justificacion cuantitativa:

En esta Menoria se deducia un estandar del PGOU vigente
para el conjunto del suelo urbanizable del 8,39% de carga de
sistemas generales. La presente Modificacion cuantifica una
reserva de 2.651,95 m2, que para el ambito total ordenado de
29.292,68 m2, supone un estandar del 9,05% y por tanto, en
términos cuantitativos, la Modificacion mejora un parametro
basico indicativo de la calidad urbana del PGOU vigente. En
cuanto a estandar por habitante hay que tener en cuenta que
segln el Instituto de Estadistica de Andalucia en el afio 2002
Alcala del Rio tenia 9.130 hab. y 3.180 viviendas, lo que su-
pone un indice medio de 2,94 hab/viv; de donde se deduce
que para las 89 viv de capacidad maxima del ambito de la Mo-
dificacion resultarian 89 viv x 2,94 hab/viv = 262 hab. Por lo
tanto la reserva realizada de 2.651,95 m? de sistema general
de espacios libres, aparte de superar la media del 8,39 % de
carga de sistemas generales del suelo urbanizable del PGOU
vigente, supone un estandar de 2.651,95 m?/262 hab = 10,12
m2/hab, superior a la cantidad de entre 5 a 10 m%/hab que
establece el articulo 10,1. A)c)c.1 de la LOUA, lo que acredita
adicionalmente la idoneidad de los parametros de la Modifica-
cion en cuanto a mejora de calidad urbana de las reservas do-
taciones del PGOU vigente, y fijacion de densidad (35 viv/ha)
en la media de Sectores urbanizables (30 a 35 viv/ha).

b) Justificacion del destino y ubicacion de los nuevos sis-
temas generales:
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La seleccion de la alternativa de implantacion colindante
al Sistema General de Espacios Libres propuesto por la Modifi-
cacion Num. 7 denominado SEGL-12, continuacion a su vez del
sistema general existente denominado SGEL-I1 y a una infraes-
tructura territorial tan significativa como el Canal del Riego del
Viar, plantea de inmediato la reflexién de que el destino mas
idéneo del estandar antes indicado del 9,05% es el de sistema
general de espacios libres en continuidad con el existente y
de transicion de la actuacién residencial con el canal de riego.
Este nuevo sistema general viario, definido en los Planos de
Ordenacion de la Modificacién lo denominamos SGEL-I3.

B) JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION
ASIGNADOS

En este apartado habremos de establecer los coeficien-
tes de ponderacion que rigen la distribucion de los aprove-
chamiento en el area de reparto, en funcién de la clase de
edificacion, necesario al introducirse en el sector un porcen-
taje significativo de suelo destinado a viviendas de proteccion
oficial, respecto del suelo que haya de acoger la vivienda libre
genérica.

Hasta la entrada en vigor de la reforma de la LOUA me-
diante la Ley 13/2005, al ser uniforme la tipologia edificatoria
de los sectores, y por asimilacion a los coeficientes utilizados
en el PGOU vigente, se utilizaba para el total del ambito de los
sectores, el coeficiente Cp = 1. Ahora se habra de utilizar un
coeficiente de ponderacion menor para la edificabilidad desti-
nada a viviendas protegidas, que compense en valor de venta
final de la vivienda (regulado por ley), establecido en funcion
del valor medio de venta de la vivienda libre en el entorno y
de caracteristicas similares a las propuestas en esta docu-
mentacion, derivadas de los parametros urbanisticos que se
determinan. )

Segun el Anexo |, Ambitos territoriales para la aplicacion
del precio basico y precios maximos de venta y renta esta-
blecidos en el Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2003-2007,
el municipio de Alcala de Rio se encuentra por omision en el
«Ambito Territorial Segundo», al que se le aplica el coeficiente
de incremento de 1,25 sobre el precio general de venta del
metro cuadrado util establecido a nivel nacional.

Siendo el Precio General de Venta (PGV) de 695,19 €/m?
util, el precio maximo de venta quedara:

PGV x 1.25 = 868,99 €/m? util. (PMVU).

Este valor puede ser incrementado un 15%, por lo que
finalmente quedara:

PMVU + 15% = 1.086,23 €/m? util, que puede suponer
un valor genérico de 900,00 €/m? construido (en funcion del
tipo de edificacion y su superficie util final).

En el mercado libre ésta tipologia de viviendas, y en esta
localizacion, puede encontrarse valorada a 1.200 €/m?2 cons-
truido, lo que significa que el precio de venta VPO seria un
75% del precio de venta libre a igualdad de tipologia, superficie
y calidad.

En estas condiciones hemos propuesto como mas idéneo
en nuestro caso un coeficiente de ponderacion para el uso
VPO Cp = 0,75, maxime teniendo en cuenta que en este area
de reparto existe un solo propietario, por lo que no han de
establecerse compensaciones futuras entre propietario y asig-
nacion de aprovechamiento y localizaciones, a cada uno.

C) AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

De la cuantificacion de la ordenacion especificada al prin-
cipio de este apartado, se deduce que se han utilizado simila-
res criterios en cuanto a indice de edificabilidad bruta (0,50
m2t/m2s) y coeficiente de ponderacion (1,00/0,75), que en el
resto de Sectores residenciales del PGOU vigente (ver cuadro
de caracteristica de la Memoria Justificativa).

Puesto que estamos modificando un PGOU no adaptan-
dolo a la LOUA, légicamente se utiliza el concepto de «aprove-
chamiento tipo» de la legislacion del suelo anterior, en vez del
aprovechamiento medio, que si bien son conceptos muy simi-
lares, presentan ligeros matices diferenciales. Por coherencia
con el PGOU vigente, optamos por definir el aprovechamiento
tipo en vez de el medio.

Por otra parte también cabe el debate acerca del area de
reparto, o ambito técnico en el que debe de producirse la equi-
distribucién en la escala de trabajo de Plan General. En nues-
tra opinion el area de reparto debe de coincidir con el ambito
exacto de la Modificacion por las siguientes razones:

- El PGOU vigente, segin hemos expuesto en otros apar-
tado de esta Memoria, estan en muy avanzado grado de desa-
rrollo todos los Sectores urbanizables que configuran su area
de reparto originaria. No es técnicamente razonable incorporar
a posteriori sucesivos Sectores por via Modificacion del PGOU,
que permanentemente pongan en cuestion los equilibrios y
asignaciones de aprovechamiento del area de reparto origina-
ria del PGOU vigente.

- Se estima que la solucion mas adecuada es que cada
nuevo Sector que se pueda incorporar mediante Modificacion
del PGOU, constituya un area de reparto independiente. Ello
no significa que los nuevos Sectores incorporados al desarro-
llo del PGOU puedan arbitrariamente establecer unas condi-
ciones de aprovechamiento y cargas del sistema generales tan
diferentes a las del PGOU vigente que pudiera cuestionarse el
principio general de equidistribucion. Para evitar esta situacion
la LOUA establece dos tipos de determinaciones tendentes a
evitar que pueda cuestionarse o incidirse de forma arbitraria o
técnicamente artificiosa dicho equilibrio:

 Por una parte los articulos 9.D y 36 de la LOUA, esta-
blecen que un nuevo planeamiento o la modificacion del exis-
tentes, debe de «mejorar» a su predecesor, manteniendo o
superando los estandares de sistemas generales. A tal efecto
ya hemos justificado en otros apartado como la presente Mo-
dificacion debe de reservar un minimo del 9,05% con destino a
sistemas generales para mejorar el estandar del PGOU vigente
de 8,39%.

 Por otra parte, el articulo 60.c) de la LOUA, al regular
que las diferencias entre aprovechamientos medios, cuando en
su suelo urbanizable se delimitan varias areas de reparto, no
pueden superar el 10%, esta introduciendo un factor adicional
de equilibrio entre las diversas areas de reparto del suelo urba-
nizable, como seria nuestro caso. Esta limitacion, légicamente
obliga a que técnicamente en todas las areas de reparto se
utilicen los mismos criterios de ponderacion entre usos glo-
bales, que es lo que hemos acreditando anteriormente como
parametros adoptados en la presente Modificacion.

De acuerdo con todos los criterios expuestos, el resultado
del calculo del aprovechamiento tipo para el nuevo suelo urba-
nizable sectorizado SUB-I3, que coincide con el nuevo area de
reparto, es el siguiente:

- Area de reparto: 28.326,00 m2.

Superficie total del ambito de la Modificacién excluido do-
minio publico a conservar (966,68 m2 del tramo del camino
de los Molinos).

- Superficie de sistema general de espacios libres SGEL-13
adscrito: 2.651,95 m2.

- Superficie de calculo: 25.674,05 m2.

- Uso global: Residencial.

- Num. maximo de viviendas: 89 viviendas.

Ello supone una densidad maxima de 35 viv/ha, en conso-
nancia con la de los Sectores residenciales del PGOU vigente,
que oscila de 30 a 35 viv/ha.

- Indice de edificabilidad bruta: 0,50 m2t/m?s.

- Coeficiente de ponderacion del uso global: 1,00.
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Coeficiente de ponderacion VPO: 0,75.

- Superficie edificable maxima. 25.674,05 m2 x 0,50 m2t/
m2s: 12.837,03 mt.

- Superficie edificable VPO. 0,3 x 12.837,03 m2t: 3.851,11 m2t.

- Superficie edificable residencial genérico. 8.985,94 mzt.

- Unidades de aprovechamiento VPO: 2.888,33 ua.

- Unidades de aprovechamiento residencial genérico:
8.985,94 ua.

- Aprovechamiento total: 11.874,27 ua.

- Aprovechamiento tipo: 11.874,27 ua/28.326,00 m2
0,4192 ua/m2.

El aprovechamiento tipo del suelo urbanizable del PGOU
vigente (ver tabla de la Memoria Informativa) es de 0,4599.
Por lo tanto, el aprovechamiento tipo del nuevo area de reparto
propuesto por la presente Modificacion, es practicamente
idéntico al de PGOU vigente, con lo que se cumple el requisito
del citado articulo 60.c) de la LOUA que limita las diferencias
entre dreas de reparto de suelo urbanizable al 10%.

VIABILIDAD AMBIENTAL DE LA MODIFICACION DEL PGOU.
INTEGRACION DE LAS MEDIDAS CORRECTORAS

Aparte de la racionalidad de los objetivos de ordenacion
que desde el ambito urbanistico han tenido en cuenta criterios
de sostenibilidad desde el inicio de los trabajos de redaccion
de la Modificacién y en la alternativa de ubicacién seleccio-
nada, todo ello queda ademas reforzado con la viabilidad
desde el punto de vista ambiental acreditada en el Estudio
de Impacto Ambiental (EIA) redactado coordinadamente con
el planeamiento urbanistico y mediante la integracion de las
siguientes medidas correctoras, sin perjuicio de las determina-
ciones adicionales que puedan deducirse del procedimiento de
Evaluacion de Impacto Ambiental y que se integraran cuando
sean conocidas las resoluciones administrativas procedentes.

En este momento se integran literalmente en la ordena-
cion de la Modificacion las siguientes medidas correctoras pro-
puestas por el EIA:

«VI.4. PREESCRIPCIONES DE CORRECCION, CONTROL Y
DESARROLLO AMBIENTAL DE LA MODIFICACION DEL
PLANEAMIENTO»

I.1. MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS

Generalmente, los impactos derivados de actuaciones
urbanisticas se caracterizan por su persistencia e irreversibi-
lidad. Por ello las medidas protectoras y correctoras deben ir
encaminadas a reducir el impacto producido por el cambio de
uso en la superficie afectada, mediante la incorporacion en el
proyecto de directrices de caracter general y especificas que
habran de tomar forma de norma en la version definitiva de
las figuras de desarrollo que se establecen.

[.1.1. Medidas generales.

1) Las medidas protectoras y correctoras que deben in-
corporarse al Proyecto de Urbanizacion han de hacerlo con el
suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Aque-
llas medidas que sean presupuestables, deberan incluirse
como una unidad de obra, con su correspondiente partida
presupuestaria en el Proyecto, o bien en un nuevo Proyecto
de Mejoras. Para las medidas que no puedan presupuestarse
se exigira que se incluyan en los pliegos de condiciones téc-
nicas y, en su caso, economico-administrativas, de obras y
servicios.

2) El Proyecto de Urbanizacion tendra que contener un
Plan de Gestion y Restauracién Ambiental y Paisajistico de la
zona de actuacion, que abarque, ente otros, los siguientes as-
pectos:

a) Analisis de las areas afectadas por la ejecucion de
las obras o por actuaciones complementarias de éstas, tales
como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion.

- Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.

- Accesos y vias abiertas para las obras.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para
conseguir la integracion de la actuacion y recuperacion de las
zonas deterioradas, dedicando una especial atencion a los si-
guientes aspectos:

Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Descripcion detallada de los métodos de implantacion y
mantenimiento de las especies vegetales, que tendran que ade-
cuarse a las caracteristicas climaticas y del terreno en la zona.

- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publi-
cas que se utilicen para el transito de maquinaria pesada.

- Eliminacion de los restos de obra, especialmente en los
bordes del nucleo urbano y de la carretera.

c) Control de vertidos y emisiones fortuitas, dedicando
especial atencién a:

- Control de cambios de aceite de la maquinaria.

Control de la situacion de los vehiculos utilizados en la
construccion que, en cualquier caso, tendran sus ITV's vigentes.

- Control de las emisiones de polvo en las épocas y momen-
tos que sea necesario mediante riego o cualquier otra técnica.

3) El trafico de maquinaria pesada que se va a producir
en la fase de construccion, ha de planificarse contando con
la presencia de agentes municipales que controlen el trafico,
limitando a su vez la velocidad méaxima a fin de minimizar en
lo posible la emision de ruidos, vibraciones y gases.

4) En el caso de aparicién de restos arqueologicos du-
rante la fase de urbanizacion o de implantacion de actividades,
se paralizaran de inmediato las obras, poniéndolo en conoci-
miento de los Organismos Administrativos competentes en la
materia, para los efectos oportunos, tal y como se recoge en
el articulo 50.1 de la Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio
Historico de Andalucia.

5) Atendiendo a las caracteristicas de la red de abasteci-
miento de agua a las diferentes Actuaciones de Planeamiento
previstas, se ha de dotar al mismo de los sistemas que garan-
ticen permanentemente la presion y caudal minimos en la red
contra incendios y la suficiente autonomia exigibles.

I.1.2. Referente a vertidos y saneamiento.

1) Cualquier vertido de aguas residuales ha de efectuarse
a la red general de saneamiento proyectada. En todo caso, se
prohibe cualquier tipo de vertido incontrolado directo o indi-
recto a cauce publico.

2) La infraestructura hidraulica de la zona debera garan-
tizar el abastecimiento de agua potable y la evacuacion de las
aguas residuales, mediante la ejecucion de las obras corres-
pondientes, justificandose debidamente la existencia de recur-
sos hidraulicos suficientes.

3) Las redes de abastecimiento y saneamiento se dimen-
sionaran teniendo en cuenta la posible influencia de las areas
urbanizables o actuaciones programadas, dada la posible acu-
mulacién de caudales a evacuar y de la presion y caudales de
la red de abastecimiento, de manera que se evite una sobresa-
turacion de las redes y los problemas que se ocasionarian por
modificaciones no consideradas en las escorrentias.

4) La red de conduccion del saneamiento ha de estar
siempre por debajo de la red de abastecimiento de agua, a
una distancia minima de 50 c¢cm entre las generatrices mas
préximas, siempre que no exista peligro de contaminacion.
Ademas, ambas redes han de instalarse en zanjas diferentes.
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I.1.3. Referente a residuos solidos.

1) Se ha de garantizar el control sobre los desechos y
residuos sélidos que se generaran durante las fases de cons-
truccion y funcionamiento de las diferentes actuaciones de
planeamiento, mediante aquellas acciones que permitan una
correcta gestion de los mismos.

No obstante lo anterior, las operaciones de gestion de los
residuos solidos y, en su caso, el vertedero al que se destinen
los residuos, tanto sean realizadas por la Administracion como
por particulares, han de contar con todas las autorizaciones
administrativas preceptivas que en cada caso correspondan,
tal como las previstas en la Ley 10/98, de 21 de abril, sobre
Residuos, en la Ley 11/97, de 24 de abril, sobre envases y
residuos de envases, en la Ley 7/94, de 18 de mayo, de Pro-
teccion Ambiental Andaluza, y el Decreto 283/95, de 21 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos
de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

2) Cualquier residuo toxico o peligroso que pueda gene-
rarse en alguna de las fases del proyecto (uno o varios) debe
gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este
tipo de residuos.

I.1.4. Referente al suelo.

1) Se ha de garantizar la inexistencia de afecciones sobre
el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y combusti-
bles procedentes de maquinas y motores.

2) Las obras de infraestructuras y construccion de edifi-
caciones, en lo que respecta a la técnica y materiales a em-
plear, han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de
los terrenos.

I.1.5. Referente al tratamiento paisajistico.

1) Por todo el sector se deberan instalar papeleras en los
trazados lineales de los viales y en las zonas de descanso.

2) Las tierras, escombros y demas materiales sobrantes
generados durante la fase de ejecucion del sector, seran con-
ducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados.

I.1.6. Medidas protectoras y correctoras adicionales.

1) Cualquier obra o actuacién que se lleve a cabo en zona
de dominio publico hidraulico, o en la zona de policia de cau-
ces, se realizara tras la pertinente autorizacion de la Confede-
racion Hidrografica del Guadalquivir.

2) Se garantizara la suficiente capacidad de desagiie de
cualquier escorrentia que atraviese la finca. Se adoptaran las
medidas constructivas necesarias para garantizar la rapida
evacuacion de las aguas de escorrentia y evitar el encharca-
miento de las zonas mas bajas durante épocas de lluvia.

3) Durante la fase constructiva se tendra especial cuidado
en garantizar la ausencia de afeccion a la calidad de las aguas
superficiales y subterraneas, evitando vertidos incontrolados o
accidentales, especialmente los producidos por la maquinaria
pesada (aceites, combustibles, etc.). Para ello todas las activi-
dades que entrafien riesgo, tales como cambios de lubrican-
tes, reparaciones, abastecimiento de carburantes, etc., debe-
ran realizarse en parques de maquinaria habilitados al efecto,
y en caso de producirse vertidos accidentales, se procedera a
su rapida limpieza, mediante la retirada del terreno afectado y
su traslado a vertedero autorizado.

Asi mismo debera evitarse el vertido de productos qui-
micos auxiliares procedentes de obras de fabrica, tales como
desencofrantes, restos de asfaltos, restos de pinturas, disol-
ventes, etc., impidiendo que estos puedan alcanzar los flujos
de aguas superficiales o subterraneas. Los residuos de este
tipo seran recogidos, almacenados en contenedores adecua-
dos y tratados por un gestor autorizado.

4) Los movimientos de tierra deberan realizarse adop-
tando las medidas necesarias para impedir afeccion a la cali-
dad de las aguas, y el acopio de materiales sobrantes se reali-

zara en lugares previamente acondicionados y con los medios
adecuados para evitar el incremento de particulas solidas en
suspension y de sdlidos disueltos en las aguas.

5) El Ayuntamiento de Alcala del Rio debera asumir, im-
plicitamente, la limpieza viaria, la recogida de residuos, asi
como el resto de servicios municipales para la nueva zona a
urbanizar.

6) Las condiciones de ordenacion del sector deben garan-
tizar, mediante un disefio adecuado de las rotondas y carriles
de servicio necesarios, la fluidez del trafico en la urbanizacion.

7) Los espacios libres se disefiaran dando preferencia al
empleo de especies arboreas y arbustivas autoctonas sobre el
uso de especies de caracter ornamental.

8) La implantacion de actividades queda condicionada al
cumplimiento de los procedimientos de Prevencion Ambien-
tal que correspondan en aplicacion de la Ley 7/94, de 18 de
mayo, de Proteccion Ambiental.

ORDENACION Y COORDINACION DEL ENLACE CON
LOS SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS.
CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION

Se especifican a continuacion las determinaciones ba-
sicas de enlace con los sistemas generales, como contenido
propio de la presente Modificacion, acompanado de caracte-
risticas técnicas detalladas de las diferentes infraestructuras,
de acuerdo con los datos facilitados por la oficina municipal
y que se incluyen en la presente Modificacion con el carac-
ter de «Ordenanza Municipal de Urbanizacion» (se relacionan
en cursiva) y, por lo tanto se trata de determinaciones cuya
innovacion futura, de acuerdo con la LOUA y la legislacion
de régimen Local, estaran sometidas a los tramites de éste
ultimo régimen. Asi mismo las especificaciones deben enten-
derse con caracter flexible, en el sentido de que en fase de
Proyecto de Urbanizacion, se podran adaptar y reajustar las
especificaciones técnica tipo facilitadas por el Ayuntamiento a
las condiciones y requerimientos particulares del espacio en el
que se actua.

Para la recepcion provisional de la urbanizacion, ademas de
cumplimentar el proyecto presentado y sobre el que se ha dado
licencia, sera necesario Informe de conformidad y recepcion de
los servicios emitidos por las empresas correspondientes.

ABASTECIMIENTO DE AGUA.

La conexion con la red general municipal gestionada por
Emasesa, se realizara en el punto indicado por dicha Compa-
fila. En las calles colindantes Zurbaran y Guillena que conflu-
yen en la esquina SO del Sector hay redes a las que es viable
conectar con las ampliaciones que procedan a definir en fase
de Proyecto de Urbanizacion.

Asi mismo hay que sefalar que en la franja del SGEL-I2
mas proxima al borde sur del Sector se encuentra el depdsito
general de San Ignacio, que es otra posible alternativa de co-
nexién de la red del Sector SUN-I2.

Las condiciones de disefio y calidades de las redes se
ajustaran a las Normas de Emasesa que seran tenidas en
cuenta en las Ordenanzas del Plan Parcial y Proyecto de Ur-
banizacion:

- Acometidas con tuberia de polietileno de baja densidad
a 10 atm de presion.

- Canalizacion con tuberia de fundicion ductil.

- Hidrante con carrete de fundicion, racor de toma nor-
malizada para bomberos, empotrado en pozo prefabricado,
sefializacion y tapa de fundicién color rojo.

- Valvulas de corte de acerado, trampillon, eje de manio-
bra fijo o telescopico.

- Boca de riego modelo Emasesa.
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SANEAMIENTO.

La conexion con la red general municipal gestionada por
Emasesa se realizara en el punto indicado por dicha Compafiia.

Por las condiciones topograficas del Sector, junto con las
del Sector contiguo SUB-I2, la viabilidad del vertido debe de
realizarse de acuerdo con el esquema del Plano de Ordena-
cion 0.7, en dos posibles puntos de conexion:

- En funcion de la ordenacion pormenorizada podra reali-
zar el vertido a través de colector que discurra por el SGEL-I1 y
SEGL-12 hasta alcanzar el pozo mas proximo en la calle Ronda
de las Escuelas, o en el supuesto extremo en que en la orde-
nacion pormenorizada se dispongan viarios muy proximos al
borde Este, deberian de valorarse dos posibles alternativas:

e Sobre elevar mediante rellana la calle mas proxima al
borde Este para que fuera viable la alternativa anterior de ver-
tido a pozo de la Ronda de las Escuelas.

e Establecer un colector paralelo al canal de riego del
Viar hasta llegar a la esquina sur del nucleo de San Ignacio
en el punto donde se concentran todos los vertidos para su
enlace con la red general municipal.

Las condiciones de disefio y calidades de las redes se
ajustaran a las Normas de Emasesa que seran tenidas en
cuenta en las Ordenanzas del Plan Parcial y Proyecto de Ur-
banizacion:

- Acometidas en gres ceramico con union elastica.

- Acometida de imbornales de hormigdn vibro-comprimido
con junta elastica.

- Redes de hormigon vibro-comprimido sulfo-resistente,
enchufe de campana, junta arpén con junta elastica.

- Imbornal modelo Emasesa.

- Pozo de registro con anillas de hormigon, cono de re-
duccién, pates recubiertos con polipropileno y caucho, tapa de
hierro fundido.

DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO.

Se ha solicitado a Sevillana Endesa informe de viabilidad
de enlace para la potencia estimada requerida por el Sector
SUB-I3, y a falta de emisién y concrecion del mismo, se han
sefialado la conexion del CT del Sector con el CT proximo si-
tuado en el SGEL-I1, junto al borde sur del Sector SUB-I2, de-
legandose a la fase de Proyecto de Urbanizacion la realizacion
de las extensiones que sean en su caso necesarias.

La red se ajustara a los Reglamentos correspondientes de
Media y Baja Tension en vigor a la ejecucion de las obras, asi
como a las especificaciones técnicas de la Compafiia.

Respecto a la red de media y baja tension:

- Centro de transformacién prefabricado de hormigén.

- Arqueta de media tension con cerco y tapa modelo Se-
villana.

- Arqueta de registro para red de baja tensién con cerco y
tapa modelo Sevillana.

Respecto a la red de alumbrado se ajustara a los siguien-
tes especificaciones:

- Pedestal para cuadro de alumbrado publico.

- Arqueta de registro red cerco y tapa metalico.

- Farola con pie de acero galvanizado (Carandini) de 7
a 9 m de altura, con luminaria Carandini serie JCH-250 con
armadura y tapa superior en fundiciéon inyectada de aluminio
pintado en color a elegir con resina de poliéster, reflector de
chapa de aluminio de gran pureza anodizado y abrillantado,
cubeta de cierre de policarbonato y vidrio plano templado con
alojamiento de portalamparas, formado compartimento es-
tanco mediante junta de silicona, con lampara de 100, 150 o
250 w de sodio de alta presion color amarillo segun calculo de
luminosidad.

- Farola modelo municipal de 3,70 m con pie de hierro
fundido, columna de tubo, luminaria formada por farol de
chapa con vidrio armado, lampara de 150 w de solido de alta
presion color amarillo.

CANALIZACION TELEFONICA.

De las consultas al operador dominante en la zona (Te-
lefonica) se deduce la viabilidad de la prestacion del Servicio
median conexion a la res actual del nucleo de San Ignacio, en
la concluencia de las calles Zurbaran y Guillena.

Las instalaciones se adecuaran a las normas particulares
de la Compaiiia.

OTRAS CONDICIONES DE URBANIZACION.

A) Pavimentaciones.

- Bordillos de calzadas y aceras de hormigdén achaflanado
de 100x 28 x 17 0 50 x 28 x 17.

- Las calzadas de trafico rodado tendran su superficie de
rodadura de capa de aglomerado asfaltico con espesor corres-
pondiente segun Norma a la densidad de trafico.

- Los paquetes del pavimento con espesor correspon-
diente segin Norma a la densidad de tréfico.

- Acerados de losa de terrazo de 33 x 33 cm, con 8 galle-
tas rectangulares en relieve en colores rojo y blanco para Al-
cala del Rio y San Ignacio del Viar, y rojo y verde para Esquivel
y el Viar, segiin modelo municipal.

- Los acerados de sefializacion, pasos de peatones y ram-
pas seran similares.

- Los alcorques llevaran bordillo prefabricado de hormigon
de 60 x 25 x 10.

B) Jardineria.

- EI Ayuntamiento podra modificar los tipos de vegetacio-
nes sustituyéndolos por similares pero mas adaptables a la
tipologia de la poblacion.

- Las zonas verdes llevaran sistema de riego por goteo
automatico.

- Las zonas verdes que constituyan parque publico iran
vallados con postes y malla y con puertas de acceso y porta-
das singulares.

C) Mobiliario urbano.

- Papelera publica metalica (modelo municipal) cubo bas-
culante de hierro cincado circular de diametro interior 37 ¢cm,
plancha de 2 mm perforada y estructura de hierro.

- Banco de estructura de hierro y tablones de tuvo meta-
lico galvanizado pintado, longitud de 1,75 m, con respaldo.

- Aparatos de juegos de nifios de madera y cumpliendo
todas las normas de seguridad.

- Los rotulos de las calles seran de modelo municipal co-
locados en fachadas en las calles que existen construcciones
y en soportes metalicos en las demas, constituidos por mar-
cos metalicos y azulejos.

- Los senales de trafico seran las determinadas por la po-
licia local previa solicitud de informe vinculante a la misma y
cumpliendo las normas de la DGT.

D) Recogida de residuos soélidos.

- Para el suministro y colocacién de los contenedores de
basura, tanto los empotrados como de los de superficie se
estara a lo dispuesto por Urbaser, empresa encargada del ser-
vicio.

- Para el suministro y colocacién de los contenedores de
papel y vidrios, tanto los empotrados como de los de superfi-
cie, se estara a lo dispuesto por la Mancomunidad de Servi-
cios La Vega, empresa encargada del servicio.

- Antes de la concesién de la licencia se aportara certi-
ficacion de Urbaser y Mancomunidad, de aprobacion de los
planos donde figuren los emplazamiento de los contenedores.

DETERMINACIONES DE INTEGRACION DE LAS AFECCIONES
SECTORIALES

CARRETERAS.
En relacion con las afecciones de la Legislacion de Carre-
teras detallada en esta Memoria, con motivo de la proximidad
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de la carretera SE 9025 la posicion del Sector hace que no
concurran condicionantes de proteccion a los 25 metros esta-
blecidos por el articulo 56.1 de la Ley 8/2001, de 12 de julio,
de Carreteras de Andalucia, por existir una distancia significa-
tiva a esta.

Desde la ordenacion de la Modificacion, se estima nece-
sario plantear en un horizonte no lejano, el acceso desde el
nuevo Sector SUB-12 y SUB-I3 a dicha carretera, circunstan-
cia que estaria reflejada en su caso en la Revision del PGOU,
dadas las previsiones de desarrollo que desde en mismo, se
establecen para el entorno de San Ignacio. No obstante se
delega en la ordenacion del Plan Parcial del Sector, en concor-
dancia con las directrices de la Revision del PGOU, profundizar
en dicha opcidn y resolver, en su caso, la ubicacién y condicio-
nes del pequefio puente de paso del canal.

AGUAS.

Seguin se expuso en esta Memoria, por el borde Este del
Sector y exterior al mismo discurre el canal de riego del viar,
y que por tal motivo hay posibles afecciones de la sectorial de
Aguas.

La concrecién de las afecciones se determinan entre otros
en los articulos 123 y 128 del R.D.L. 1/2001, en la medida
que en dicho canal de riego es una obra hidraulica, cuya pro-
teccion y funcionalidad debe de quedar garantizada por el pla-
neamiento territorial. En base al apartado 4 del articulo 28 del
R.D.L. 1/2001, estas infraestructuras hidraulicas «tendran la
clasificacion que resulte de la legislacion urbanistica aplicable
y sea adecuada para garantizar y preservar la funcionalidad de
dichas obras, la proteccion del dominio publico hidraulico y su
compatibilidad con los usos del agua y las demandas medio-
ambientales».

El @mbito del Sector SUB-I3 no incluye ni el canal ni su
servidumbre de paso para mantenimiento del mismo, por lo
que entendemos que no hay en sentido estricto afeccion a la
infraestructura; no obstante por la proximidad se recomienda
al Ayuntamiento la solicitud de Informe de Confederacion en
orden a la mas adecuada coordinacion administrativa en la
ordenacion de los terrenos proximos al canal.

A tal efecto desde la presente Modificacion, desde el nivel
de ordenacion del planeamiento general, se ha optado por la
solucion mas respetuosa con la zona que discurre esta infra-
estructura hidraulica, al disponer en el borde E del Sector el
sistema general de espacios libres SGEL-13, que garantiza un
espacio de transicién de unos 15 metros de anchura media
entre el canal y la zona residencial.

Por otra parte en el analisis de la hidrologia subterranea,
se deducia que el Sector se situa sobre el ambito del Acuifero
Sevilla-Carmona. Dada la escasa entidad de la actuacion (2,9
has), la incidencia de la urbanizacion de los terrenos sobre
la disminucion de la superficie de infiltraciéon del acuifero es
infima. La unica posible afeccién seria el riesgo de contami-
nacion por infiltracion de aguas residuales, cuestién que se
resuelve mediante las siguientes medias correctoras:

- Control de parametros de estanqueidad de los colecto-
res de alcantarillado.

- Utilizar principios basicos de la Xerojardineria en la Urba-
nizacion de los espacios libres, lo que optimiza el consumo de
agua y hace innecesarios el uso de plaguicidas y pesticidas.

Sevilla, 27 de febrero de 2008.- El Delegado, Jesus
Lucrecio Fernandez Delgado.



