CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

JUNTA DE ANDALUCIR octesacon v corao

DOCUMENTO DE ALCANCE DEL ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO RELATIVO A LA
INNOVACION DEL TEXTO REFUNDIDO 2010 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
DE PALMA DEL RiO.

(EXPEDIENTE EAE/15/004)

1.- OBJETO

La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de la Junta de Andalucia, establece
en su articulo 36.1. que se encuentran sometidos al procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica, que
tiene por objeto el andlisis de los posibles efectos significativos sobre el medio ambiente de los planes,
programas y proyectos, los instrumentos de planeamiento urbanistico sefialados en el articulo 40.2.

El articulo 40.2 dispone que se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes
instrumentos de planeamiento urbanistico:

“Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de planeamiento general. {...)
En todo caso, se encuentran sometidas a evaluacion ambiental estratégica ordinaria las modificaciones que
afecten a la ordenacion estructural relativas al suelo no urbanizable, ya sea por alteracion de su clasificacion,
categoria o regulacion normativa, asi como aquellas modificaciones que afecten a la ordenacion estructural que
alteren el uso global de una zona o sector, de acuerdo con el articulo 10.1.A.d) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre.”

La Innovacion que nos ocupa contempla modificaciones en las edificaciones existentes en suelo no urbanizable,
estableciendo los requisitos esenciales para su reconocimiento por el Ayuntamiento y su tratamiento por el
planeamiento urbanistico y realiza cambios en el articulado de las Normas Urbanisticas, para incorporar las
distintas determinaciones establecidas en los Planes Parciales aprobados correspondientes a estos sectores.

Por tanto, dado que el documento urbanistico contempla modificaciones que afectan a la ordenacion estructural
relativa al suelo no urbanizable, procede su evaluacién ambiental, segun lo previsto en la Seccién IV del Titulo Il
de la Ley 772007, de 9 de julio, en su redaccion dada por el Decrefo Ley 3/2015, de 3 de marzo (convalidado
por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, de Medidas en Materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de
Aguas, Tributaria y de Sanidad Animal).

De este modo, el articulo 40.5 de la precitada Ley 7/2007, de 9 de julio, dispone la necesidad de emitir
documento de alcance del estudio ambiental estratégico, junto con las contestaciones recibidas a las consultas
realizadas, con caracter previo a la formulacion y elaboracién, por el érgano responsable de la tramitacion
administrativa del plan, del estudio ambiental estratégico y de la version preliminar del instrumento de
planeamiento.

El Documento de alcance tendra por objeto delimitar la amplitud, nivel de detalle y grado de especificacion que
debe tener el estudio ambiental estratégico.

De acuerdo con todo lo anterior, conforme al articulo 40.5.d de la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, y a la vista
de la propuesta del Servicio de Proteccién Ambiental de 5 de mayo de 2016, procede emitir el presente
Documento de Alcance, sobre el documento de Innovacién del Texto Refundido del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Palma del Rio, siendo competente para ello el Delegado Territorial de Medio
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Ambiente y Ordenacion del Territorio de Cérdoba, teniendo en cuenta lo dispuesto en el Decreto de la Presidenta
12/2015, de 17 de junio, de la Vicepresidencia y sobre reestructuracion de Consejerias, en el Decreto
216/2015, de 14 de julio, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio, asi como en el Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula la organizacion
territorial provincial de la Administracion de la Junta de Andalucia, modificado por el Decreto 304/2015, de 28
de julio.

2.- TRAMITACION

Con fecha 14 de mayo de 2015 el Ayuntamiento de Palma del Rio solicita, a través de la Comision Provincial de
Coordinacion Urbanistica, el inicio del tramite de evaluacion ambiental estratégica de la Innovacion del Texto
Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Palma del Rio, conforme a lo establecido en la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por el Decreto Ley 3/2015, de
3 de marzo, adjuntando el correspondiente borrador de la Innovacion y del documento inicial estratégico.

Con fecha 5 de junio de 2015 la Comisién Provincial de Coordinacion Urbanistica solicita subsanacion de
deficiencias al Ayuntamiento, concretamente completar el ejemplar del documento inicial estratégico con la
evaluacion de los potenciales impactos ambientales tomando en consideracién el cambio climatico.

El 2 de julio de 2015 el Ayuntamiento de Palma del Rio aporta la documentacion requerida, dandose por
completado el expediente.

En el Anexo I se resumen las caracteristicas basicas de la Innovacion.

3.- RESULTADO DE LAS CONSULTAS

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 38.2 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la
calidad ambiental, en su redaccion dada el Decreto Ley 3/2015, de 3 de marzo, esta Delegacion Territorial ha
sometido la documentacion indicada anteriormente a consultas a los distintos Servicios y Departamentos de la
Delegacion Territorial, a las Administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas, con el objeto de
que se pronunciaran en el plazo de cuarenta y cinco dias habiles desde su recepcion

En la tabla siguiente se reflejan los organismos y personas consultadas en fecha 22 de julio de 2015, asi como
las respuestas recibidas.

ORGANISMO CONSULTADO RESPUESTA
Delegacion Territorial de Cultura, Turismo y Deporte 02/09/2015
Delegacion Territorial de Salud NO
Delegacion del Gobierno de Cordoba NO
Catedra de Medio Ambiente. Universidad de Cordoba. NO
Facultad de Ciencias. Universidad de Coérdoba. NO
E.T.S.ILA.M. Universidad de Cérdoba NO
Ministerio de Fomento. Unidad de Carreteras en Cordoba. NO
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir NO
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‘ ORGANISMO CONSULTADO RESPUESTA
Diputacién Provincial. Area de Agricultura y Medio Ambiente NO
Ecologistas en Accion NO

En el Anexo Il se adjuntan las contestaciones recibidas a las consultas realizadas a las administraciones
publicas y entidades interesadas.

4.- ALCANCE DEL ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Analizada la documentacién que consta en el expediente, a los solos efectos ambientales, se exponen a
continuacién las determinaciones que delimitan la amplitud, nivel de detalle y grado de especificacion que
contendra el Estudio Ambiental Estratégico y que deberan integrarse y desarrollarse convenientemente en el
documento urbanistico de la Innovacién del Texto Refundido del PGOU de Palma del Rio con anterioridad a su
aprobacion provisional, de tal forma que se garantice su aplicacion y cumplimiento.

De conformidad con lo establecido en el apartado 40.5 k) de la referida Ley 7/2007, de 9 de julio, una vez se
apruebe provisionalmente, el expediente de evaluacion ambiental estratégica completo debera contener:

* Estudio ambiental estratégico aprobado provisionalmente.

* Documento de planeamiento aprobado provisionalmente.

* Certificado del resultado de la informacién publica conforme a lo establecido en el apartado 40.5 f)
haciendo advertencia en el mismo de que se realiza también a los efectos ambientales por contener el
Estudio Ambiental Estratégico.

* Documentacion resumen que debera describir la integracion en el documento de la Innovacién de los
aspectos ambientales del Estudio Ambiental Estratégico y de su adecuacion al Documento de Alcance y
como éstos se han tomado en consideracion.

En el documento inicial estratégico presentado se indica que “de fodas las actuaciones que se proponen en la
Innovacion van a ser sometidas a evaluacion ambiental estratégica aquellas que afecten concretamente al suelo
no urbanizable, puesto que el resto de supuestos establecidos en la legislacion. alteracion del uso global de una
zona o un sector o planes especiales que tengan por objeto algunas de las finalidades recogidas en los
apartados a), e) y 1) de la LOUA no se contemplan en la presente Innovacion de planeamiento”,

No obstante, la innovacién del Plan General contempla algunas determinaciones que, no afectando al suelo no
urbanizable, y aunque no tienen en principio una incidencia ambiental especialmente significativa, pueden
encontrarse entre las sometidas a evaluacion ambiental estratégica ordinaria o simplificada, por afectar a la
ordenacion estructural o pomenorizada posibilitando la implantacion de actividades o instalaciones, o alterando
usos en ambitos o parcelas (segun el art. 40, apartados 2 y 3 de la Ley 7/2007, de gestion integrada de la
calidad ambiental), por lo que el estudio ambiental estratégico debera analizar la incidencia ambiental de todas
las determinaciones de la innovacion, al menos de las que la ley considera sujetas a dicho procedimiento.

Con independencia de lo anterior, a la vista del resultado de las consultas realizadas por esta Delegacién
Territorial, no se evidencia la presencia de elementos del medio especialmente sensibles, espacios protegidos,
yacimientos arqueoldgicos, etc. que pudieran resultar afectados por la actuacion prevista, por lo que no se
observa la necesidad de que el estudio ambiental estratégico incida de manera especial en alguno de estos
aspectos.
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4.1.- Contenido del estudio ambiental estratégico

De acuerdo con lo indicado en el apartado anterior, el Estudio Ambiental Estratégico se ajustara en su contenido
al Anexo Il B) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, teniendo en cuenta
las modificaciones establecidas por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre.

En particular, el estudio debera incluir:

* Descripcién de las distintas alternativas consideradas a la hora de la redaccion de las diferentes propuestas
del documento de planeamiento, resumen de los motivos de la seleccion de dichas alternativas, y una
descripcion de la manera en que se realizd la evaluacion, incluidas las dificultades, como deficiencias
técnicas o falta de conocimientos y experiencia que pudieran haberse encontrado a la hora de recabar la
informacion requerida.

* Los aspectos relevantes de la situacion actual del medio ambiente y su probable evolucién en caso de no
aplicacion del plan o programa.

* Las caracteristicas medioambientales de las zonas que puedan verse afectadas de manera significativa y su
evolucion teniendo en cuenta el cambio climatico esperado en el plazo de vigencia del plan.

* |dentificacion y valoracion de los impactos inducidos por las determinaciones de la alternativa seleccionada,
prestando especial atencion al patrimonio natural, areas sensibles, calidad atmosférica, de las aguas, del
suelo y de la biota, asi como al consumo de recursos naturales (necesidades de agua, energia, suelo y
recursos geologicos), al modelo de movilidad/ accesibilidad funcional y a los factores relacionados con el
cambio climatico.

* En este ultimo apartado resulta fundamental considerar adecuadamente la seguridad ambiental. Es por ello
que el analisis de los riesgos ambientales debera ser riguroso, y en base a los resultados del mismo
proponer las correspondientes medidas correctoras.

« Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensar cualquier
efecto negativo importante en el medio ambiente de la aplicacion del plan, incluyendo aquellas para
mitigar su incidencia sobre el cambio climatico y permitir su adaptacion al mismo.

« Dado que se introducen determinaciones que afectan a suelos de especial proteccion, tanto en su
delimitacion como en su regulacién normativa, debera analizarse en detalle las implicaciones
ambientales que conllevan dichas determinaciones.

« El estudio incluira una descripcion pormenorizada de las infraestructuras asociadas a gestion del
agua, los residuos y la energia afectadas por la propuesta. Este analisis resulta especialmente
importante dado que los principales impactos podrian estar asociados a estos aspectos, por lo que
se evaluara tanto la situacion actual como la futura derivada de la Innovacién, sefialando, en su
caso, las dotaciones de suelo necesarias.

» El estudio ambiental debe determinar las posibles afecciones a acuiferos, analizando la posible
presencia de aguas subterraneas que pudieran resultar afectadas, y las medidas correctoras
previstas para minimizar dichas afecciones.

Tomds de Aquino, s/n. - Edif. Servicios Miltiples, 7 ® planta. 14071 Cérdoba
Teléfono 957 73 41 06. Fax 957 10 15 23

Cadigo Seguro de verificacion:COTdFI J2Er UbS4+W 5Bz Ew==. Permite la verificacion de la integridad de una
copia de este documento electrénico en la direccién: https://ws129.juntadeandalucia.es/verifirma/
Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la Ley 59/2003, de 19 de diciembre, de firma electrénica.

FIRMADO POR

FRANCISCO DE PAULA ALGAR TORRES FECHA

06/05/2016

ID. FIRMA

ws029.juntadeandalucia.es QOTdFI J2Er UbS4+W 5Bz Ew== PAGINA

4/16

VRO

COTdFI J2Er UbS4+W 5Bz Ew==




CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

JUNTA DE ANDALUCIA oeegacien termonarce corcens

* De igual modo, se analizara la compatibilidad de los usos propuestos con los colindantes, prestando
especial atencién al medio atmosférico (ruido y olores).

Ademas de lo anterior, en el estudio deberan tenerse en cuenta las consideraciones que se reflejan a
continuacion.

4.2.- Vias pecuarias

Aunque en principio no parecen previsibles afecciones en esta materia, el estudio ambiental estratégico debera
analizar en detalle la posible incidencia de las determinaciones de la innovacién del Plan General sobre la red de
vias pecuarias del municipio, contemplando las soluciones adoptadas para subsanar, en su caso, dichas
afecciones, e introduciendo, en caso de ser necesario, las modificaciones oportunas en el documento de
planeamiento.

Todo ello teniendo en cuenta la declaracion de impacto ambiental del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Palma del Rio, de 15 de marzo de 2005, que establecia una serie de especificaciones en relacion con la
propuesta de modificacién de trazado de las vias pecuarias afectadas contemplada en el plan, que no se ha
llegado a materializar.

4. 3.- Contaminacidn acistica

El articulo 43 del Decreto 6/2012 de proteccion de la contaminacion acustica, establece que los instrumentos
de planeamiento urbanistico sometidos a evaluacién ambiental deben incluir, entre la documentacion
comprensiva del estudio ambiental estratégico (antes estudio de impacto ambiental), un estudio acustico para la
consecucion de los objetivos de calidad acustica previstos en el Decreto 6/2012, de 17 de enero.

Segun la instruccion técnica 3, el estudio acustico comprendera como minimo:

1. Estudio y analisis acustico del territorio afectado por el instrumento de planeamiento, que comprendera un
analisis de la situacion existente en el momento de elaboracion de la innovacién y un estudio predictivo de la
situacion derivada de la ejecuciéon del mismo, incluyendo en ambos casos la zonificacién acustica y las
servidumbres acusticas que correspondan, asi como un breve resumen del estudio acustico.

2. Justificacion de las decisiones urbanisticas adoptadas en coherencia con la zonificacion acustica, los mapas
de ruido y los planes de accion aprobados.

3. Demas contenido previsto en la normativa aplicable en materia de evaluacién ambiental de los instrumentos
de ordenacion urbanistica.

Si el municipio no tiene aprobada la zonificacidén acustica, se tendra en cuenta lo establecido en el articulo 6.5
del Decreto 6/2012, de 17 de enero.

4.4.- Medio Hidrico

En relacion con las competencias de esta Delegacion Territorial en materia de aguas, la Gerencia Provincial de
Aguas de esta Delegacion informa lo siguiente:
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La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio pone a disposicion de todos los ayuntamientos,
entidades locales y promotores de planeamientos urbanisticos el documento denominado
" Recomendaciones sobre el contenido minimo en matetia de aguas de los planeamientos urbanisticos y de
los actos y ordenanzas de las entidades locales’, cuya descarga puede realizarse en el siguiente enlace web:

http://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/portal web/agencia_andaluza_del agua/gestion/gestion
agua_andalucia/planificacion/plan_prevencion_inundaciones/recomendaciones_planeamiento_urbanistico

20 22012.pdf

El objetivo de esas recomendaciones es facilitar unas directrices para el tratamiento de todos los aspectos
relacionados con el agua y en la elaboracién de los planes urbanisticos y territoriales o de sus revisiones.

Dichas recomendaciones se han redactado teniendo en cuenta la "/nstruccion del 20 de febrero del 2012
de la Direccion General de Planificacion y Gestion del Dominio Publico Hidrdulico sobre la elaboracion de
informes en matetia de aguas a los planes con incidencia terriforial, a los planeamientos urbanisticos y a los
actos y ordenanzas de las entidades locales'.

Asimismo, su contenido ha de ser interpretado segin el marco de competencias de aguas existente
actualmente en Andalucia, en virtud del cual en las cuencas intercomunitarias corresponde a los organismos
de cuenca la competencia exclusiva sobre dominio publico hidraulico, disponibilidad de recursos hidricos y
autorizacién de vertidos. En este sentido, para la provincia de Coérdoba dicha competencia corresponde a la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir y a la Confederacién Hidrografica del Guadiana, segun su
respectivos ambitos territoriales.

Por su trascendencia medio ambiental en relacién con la calidad de las aguas, el documento de
planeamiento urbanistico debera prever lo recogido en el apartado 3.5 Saneamiento y depuracion de las
citadas recomendaciones, en sus puntos 90 a 108.

La presente valoracién no prejuzga lo que, tras la aprobacion inicial del documento de planeamiento urbanistico,
se establezca en el informe preceptivo de Aguas, regulado por el articulo 42.2 de la Ley 9/2010, de 30 de julio,
de Aguas de Andalucia, modificado por la Disposicion Final Primera, apartado 2, del Decreto-Ley 5/2012, de 27
de noviembre, de medidas urgentes en materia urbanistica y para la proteccion del litoral de Andalucia (BOJA n°
233 de 28/11/2012); por el articulo 3 y la Disposicién transitoria segunda del Decreto-Ley 3/2015, de 3 de
marzo (BOJA n° 48 de 11/03/2015); y por la Resolucion de 5 de diciembre de 2012, de la Direccion General
de Planificacion y Gestién del Dominio Publico Hidraulico, por la que se delegan competencias en las
Delegaciones Territoriales de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio (BOJA n° 14 de
21/01/2013).

EL DELEGADO TERRITORIAL

Fdo.: Francisco de Paula Algar Torres
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ANEXO 1
OBJETO DE LA INNOVACION

1.- Los objetivos de la planificaciéon

Desde la entrada en vigor del Plan General de Ordenacion Urbanistica del Palma del Rio aprobado en abril de
2010, analizando y valorando tanto la dinamica de desarrollo urbano de los Ultimos afios, como los desajustes o
conflictos puntuales provocados por la aplicacion de ciertas determinaciones del Plan, se considera procedente
modificar algunos de los contenidos del Plan General sin alterar el modelo territorial ni urbano ni ninguna de las
determinaciones de ordenacién basica del mismo.

En ninglin caso se altera el modelo actual del PGOU ni se realizan cambios sustanciales sobre la ordenacion
estructural ni supone un incremento de la poblacion del municipio, no cumpliéndose las condiciones
establecidas en el Art 37 de la LOUA para que una modificacion de planeamiento se considere revision del
mismo.

Dentro de estos ajustes previstos se incluyen, por una parte la actualizacion de algunos sectores de suelo
urbanizable que se han desarrollado, lo que supone el cambio de su clasificacion actual de acuerdo con la
situacion actual, y que no fueron incorporados en el documento de Innovacion de 2009. Por otro lado, se
realizan los ajustes necesarios en el articulado de las Normas Urbanisticas, para incorporar las distintas
determinaciones establecidas en los Planes Parciales aprobados correspondientes a estos sectores.

Ademas de incorporar los ajustes derivados de las cuestiones anteriores, es necesario revisar y analizar dentro
del Plan General las distintas situaciones en las que se encuentran las edificaciones existentes en suelo no
urbanizable, estableciendo los requisitos esenciales para su reconocimiento por el Ayuntamiento y su
tratamiento por el planeamiento urbanistico.

Por ultimo, se procede a actualizar la cartografia del Plan General en lo relativo al sistema viario, incorporando
nuevas actuaciones viarias propuestas por la Consejeria de Fomento y Vivienda, algunas de las cuales ya han
sido ejecutadas y otras pendientes de ejecucion pero aprobadas definitivamente.

2.- Determinaciones de la innovacion

Las modificaciones propuestas por la innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Palma del Rio
son las siguientes:

Modificaciones relativas al suelo urbano o urbanizable

Modificacion de determinaciones graficas

* Modificar la clasificacion del sector Industrial SUT/PPI5 “Garrotal-Oeste”, que se incorpora dentro del Suelo
Urbano Consolidado.

* Maoadificar la clasificacion de los suelos pertenecientes a la UE/OE-1 “Fray Junipero”, actualmente ejecutados
y recepcionados, que se incorporan al Suelo Urbano Consolidado.
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Modificar la clasificacion del sector de Suelo Urbanizable SUS/AB-2 “Acebuchal-Baldio Sur”, cuya
urbanizacion se encuentra ejecutada y recepcionada, que se incorpora al Suelo Urbano Consolidado.

Clasificar como Suelo Urbano Consolidado algunas viviendas situadas en el ntcleo del Calonge Bajo. Dichas
edificaciones, que cuentan con servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de
agua, saneamiento y suministro eléctrico de baja tensién, ya estaban clasificadas como suelo urbano
consolidado en las Normas Subsidiarias y que, sin embargo, el Plan General, por error las clasifico como
Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion Vega del Guadalquivir. Se comprueba también que segun los
Estudios de Inundabilidad tanto del rio Guadalquivir como del rio Genil, estas edificaciones del Calonge Bajo
no se ven afectadas por riesgo de inundacion como se recoge en el Plano 2 de ordenacién estructural del
Plan General

Modificar la clasificacién del area Industrial de Suelo Urbanizable no Sectorizado SUNS/NE1, e incorporarlo
al Suelo Urbanizable Ordenado, puesto que dichos suelos poseen Plan de Sectorizacién y Plan Parcial
aprobados definitivamente. La regulacion de estos suelos sera la establecida en el correspondiente Plan
Parcial.

Cambiar la clasificacion de los sectores SUS/AB-1, SUS/NE-2, SUS/NE-8, SUS/SE-1, SUS/SE-2, SUS/NE-1,
SUS/NE-3, SUS/NO-7 y SUS/QOE-2, que pasan a ser Suelo Urbanizable Ordenado, por tener todos ellos su
Planeamiento de Desarrollo Aprobado Definitivamente. La regulacién de estos suelos sera la establecida en
los correspondientes Planes Parciales.

Ajustar la calificacion actual de las parcelas E6 y B17 pertenecientes al Poligono Industrial EI Garrotal, y de
las parcelas L36 y L38 del P.I. “Garrotal-Oeste”, para posibilitar los usos actuales ya desarrollados (parcelas
ITV, uso hotelero existente..), teniendo las nuevas parcelas para uso dotacional una localizacién y
dimensiones adecuadas para la implantacion de dichos usos. En cualquier caso, los reajustes de
zonificacion realizados entre las parcelas se han efectuado compensando las superficies totales de los usos
previstos en el planeamiento de desarrollo correspondiente, conforme a lo establecido en el art 36 de la
LOUA.

Realizar ajustes en la calificacion y redelimitar algunas parcelas pertenecientes al Poligono Industrial
Mataché, con el fin de adaptarse a la situacion real y solventar conflictos puntuales existentes.

Ajustar en planos las tramas y la identificacion del uso Uso Industrial del Suelo Urbano Consolidado en las
distintas subzonas: Industrial (I), Industrial P.l. Mataché (IM1) e Industrial Ampliacién P.l. Mataché (IM2), asi
como las que identifican las subzonas de Uso Terciario: Terciario (T), Terciario P.l. Garrotal-Oeste (TG) y
Terciario P.l. Mataché (TM).

Incorporar a la cartografia actual algunas actuaciones viarias de la Consejeria de Fomento y Vivienda, como
nuevos ramales en el enlace de la variante con la A-440, asi como rotondas en las intersecciones de la A-
440 con Calle Garrotal y con Gran Via Aulio Cornelio Palma, ambas ya ejecutadas.

Ajustar la delimitacion de los sectores SUS/NE-5 y SUS/NE-6; asi como del SUnS/NE-2 tras la incorporacion
de los nuevos ramales en el enlace de la variante con la A-440. Las superficies de los sectores SUS/NE-5 y
SUS/NE-6 se ven afectadas por el trazado de estos nuevos ramales, lo que supone una variacion en el valor
del aprovechamiento medio del Area de Reparto 15, al que pertenecen los sectores anteriores, asi como los
sectores SUS/NE-4 y SUS/NE-7, que pasaria de 0.4109 a 0.4152 ua m2t/m2s. Estos ajustes también
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supondrian una modificacion del coeficiente de edificabilidad global de los sectores SUS/NE-5 y SUS/NE-6
para mantener la superficie edificable total establecida en el Plan General.

e Ajustar la alineacion propuesta por el Plan General en la parcela situada en C/ Madre Carmen, esquina con
C/ Fuentecilla de los Frailes y C/ Violante y Jorque. Dicha Modificacién mantiene los objetivos basicos del
Plan establecidos para esta actuacion de mejora del espacio publico en el entorno del recinto amurallado, en
un suelo de titularidad municipal cuya ordenacion y reurbanizacion del viario permite la puesta en valor de la
muralla con la percepcion del torredn proximo y la mejora de las condiciones de accesibilidad al recinto. La
Modificacion propuesta mantiene el retranqueo de la linea de edificacion existente para la ampliacion del
espacio publico y supone un desplazamiento de la alineacion prevista por el Plan de 3 metros hacia el nuevo
espacio publico, reservando asi una franja edificable, que manteniendo el objetivo de refachadizacion hacia
dicho espacio, posee dimensiones mas adecuadas para la implantacién de usos de equipamientos en esta
zona, con una dimension de 9 metros de anchura entre la nueva alineacion y las edificaciones existentes en
uso

* Establecer una nueva alineacion en parcela existente situada en C/ Madrofio, cuyo retranqueo de la
edificacion existente posibilita continuar con la alineacién del resto de la calle y permite mejorar la seccion
viaria actual, mejorando el espacio publico y optimizando su utilidad para el transito tanto rodado como
peatonal.

* Corregir el error grafico relativo a la altura maxima permitida en un pequefo tramo en Calle Nueva, para
mantener la altura establecida en toda la calle. Para estas parcelas con frente a Calle Nueva y en
concordancia con el criterio de alturas establecido en el Plan, se fija una altura maxima de tres plantas y no
de dos, solventando asi el error de grafismo cometido para este tramo de calle en el Plano 4.1 del Plan
General

Modificacion de normativa urbanistica

Intervencion en el mercado de suelo v la edificacion

* Modificar y adaptar el contenido del articulo correspondiente al Destino de los Bienes Integrantes del
Patrimonio Municipal de Suelo conforme a lo establecido en el texto vigente de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en relacion al destino de los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia
gestion de los patrimonios publicos de suelo. (art. 3.10)

Condiciones estructurales de ordenacion de las distintas clases y zonas de suelo

* Incorporar en el contenido normativo del Titulo V, capitulo 1V, las determinaciones de ordenacion estructural
correspondientes al Suelo Urbanizable Ordenado, conforme a lo establecido en el art. 10 del texto vigente de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y que no estaban contempladas en el documento normativo
Plan General. (art. 5.9, art. 5.10, art. 5.11, art. 5.12, art. 5.13, art. 5.14, art. 5.15y art. 5.16)

Desarrollo de la ordenacién, gestién y ejecucion del planeamiento

* Introducir un nuevo apartado, dentro del articulo sobre los contenidos de los Proyectos de Urbanizacion,
para establecer el cumplimiento de las condiciones fijadas en el Plan Especial de Infraestructuras en la
ejecucion de ambitos de planeamiento de desarrollo de areas o sectores de suelo urbano no consolidado o
de suelo urbanizable. (art. 8.27)
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Normas basicas de edificacion, usos del suelo y urbanizacion

Modificar el articulo relativo a Energias Alternativas para permitir la implantacion de placas fotovoltaicas en
cubiertas, estableciendo medidas que regulen los posibles impactos visuales, sobre todo en zonas de
especial significacion ambiental como el centro urbano y, en especial, para los bienes inscritos en el
Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz y sus entornos de proteccion. (art. 10.79)

Ajustar las condiciones estéticas de los cerramientos, en concordancia con lo establecido tanto en el art.
9.25 sobre el Deber de conservacion de solares como en las ordenanzas particulares de cada Zona. (art.
10.125)

Afadir un nuevo apartado dentro de los usos pormenorizados del Uso Centros y Servicios Terciarios que
recoja otras actividades relacionadas con el sector terciario no contempladas ahora en la normativa. (art.
10.151)

Modificar las Condliciones Particulares del Uso Pormenorizado Infraestructuras Urbanas Bésicas, para que el
Ayuntamiento, a través de Planes Especiales de Infraestructuras, pueda establecer para cada una de las
infraestructuras las condiciones y participacion en la ejecucion de las infraestructuras de caracter general de
las diferentes areas de suelo urbanizable o de suelo urbano no consolidado. (art. 10.219).

Condiciones de las distintas zonas de ordenanzas

Centro Extension:

Introducir una nueva subzona CEp dentro de la zona de Centro Extension para permitir el uso de residencial
plurifamiliar ademas del unifamiliar o bifamiliar (art. 12.46 y art. 12.56). La incorporacion de esta nueva
ordenanza no supone un aumento de la edificabilidad, puesto que dicho parametro no depende de la
tipologia edificatoria, sino de las condiciones de ocupacion y altura, segtin queda establecido en el art. 12.52
de la normativa del Plan. Por tanto, dicha innovacién no supone un incremento del aprovechamiento previsto
en el art. 45.2.B.c de la LOUA.

Vivienda Suburbana.

Ajustar los porcentajes de ocupacion maxima en parcelas con la calificacién de Edificacién Suburbana para
parcelas de mas de 100 m2 (art. 12.75). Esta propuesta de modificacion normativa supone la posibilidad de
que las parcelas de mas de 20 m de fondo calificadas como suburbana S1 o S2 por el Plan General puedan
ocupar con edificacion parte de la parcela que excede de los 20 metros de profundidad, permitiéndose una
ocupacion del 50% de dicho espacio, mientras que en la normativa del Plan General vigente no se permite
ocupacion alguna a partir de los 20 metros de fondo, lo cual deja fuera de ordenacién a edificaciones
existentes.

De acuerdo con el analisis realizado sobre del suelo urbano calificado como edificacion suburbana S1 o S2
de Palma del Rio, esta modificacion supone de edificabilidad tedrica muy inferior al 10% de la edificabilidad
de todas las parcela asi calificada. Existen un total de 129 manzanas o semi-manzanas calificadas como
edificacién suburbana S1 o S2 en Palma del Rio, de las cuales unicamente en 9 de ellas existen algunas
parcelas con fondos superiores a los 20 metros, por lo que la proporciéon de superficie de parcelas con fondo
mayor de 20 metros respecto del total se situa entre el 5% y el 10%. Para una parcela de fondo medio 30
metros, que es la dimension media de las parcelas existentes en el suelo consolidado de Palma del Rio con
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esta calificacion, esta nueva regulacién supone un incremento de edificabilidad del 30%, por lo que el
incremento teorico de edificabilidad maximo posible que supondria esta modificacién de la ordenanza en
ninguin caso seria superior al 3%, y, por tanto, muy por debajo del 10% establecido en la LOUA.

Incorporar dentro de los usos pormenorizados en zonas de Edificacion Suburbana el uso de Garajes, pues
dicho uso resulta compatible con las caracteristicas tipologicas de esta zona. (art. 12.81)

Vivienda Unifamiliar Adosada.

Modificar la altura permitida para los vallados con elementos ciegos hasta 100 c¢cm, asi como la altura
maxima total del cerramiento hasta 250 cm, en concordancia con lo establecido en el articulo 10.125 sobre
condiciones estéticas de los cerramientos. (art. 12.108)

Vivienaa Unifamiliar Agrupaada:

Introducir nuevas condiciones especificas de ordenacion para parcelas de esquina ubicadas en el nucleo del
Calonge. (art. 12.110 y art. 12.113), estableciéndose la obligatoriedad de que dichas parcelas no superen la
edificabilidad maxima permitida en el Plan General vigente, por lo que dicha innovacion no supone un
incremento del aprovechamiento previsto en el art. 45.2.B.c de la LOUA.

Modificar la altura permitida para los vallados con elementos ciegos hasta 100 c¢cm, asi como la altura
maxima total del cerramiento hasta 250 cm, en concordancia con lo establecido en el articulo 10.125 sobre
condiciones estéticas de los cerramientos. (art. 12.121)

Vivienda Unifamiliar Aislada:

Introducir una nueva subzona UAB (Unifamiliar Aislada Baldio Sur) que regule las condiciones particulares
de ordenacion de las parcelas pertenecientes a Urbanizaciones del Baldio Sur, actualmente ejecutadas. (art.
12,122, art. 12.125, art. 12.126, art. 12.128 y art. 12.133)

Posibilitar en las subzonas UA y UAB como alternativa a la construccion de viviendas unifamiliares aisladas
en parcela (una vivienda por parcela) la agregacion de parcelas unifamiliares para definicion de una
agrupacion de viviendas, que compartan determinadas zonas comunes para servicios al conjunto de las
viviendas tales como piscinas, pistas deportivas, juego de nifios o similares sin que en dichas zonas se
permitan edificaciones cerradas sobre rasante, manteniendo en cualquier caso la edificabilidad y el numero
de viviendas que les corresponde como suma de las parcelas que se agrupan y manteniendo su condicion
de viviendas unifamiliares aisladas. (art. 12.123)

Permitir y regular el uso de servicios comunitarios, como clubes deportivos, residencias de ancianos u otros
analogos..., en parcelas de vivienda unifamiliar aislada, asi como establecer que, en cualquier caso, su
implantacién estara supeditada a la aprobacion por parte del Ayuntamiento de Palma del Rio. (art. 12.133)

Modificar las condiciones estéticas de los vallados en viviendas unifamiliares aisladas para establecer una
regulacion mas acorde con esta tipologia edificatoria y con los criterios tradicionales relativos a la morfologia
de sus cerramientos, en la que se fija para ellos una altura maxima total de 220 cm, en lugar de la
anteriormente establecida de 250 cm que se considera excesiva para este uso y sin restricciones estéticas
en lo relativo a su imagen final. (art. 12.134)
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Zona Inaustrial:

Introducir nuevas subzonas IM1 (Industrial P.I. Mataché) e IM2 (Industrial Ampliacion P.l. Mataché) para
unificar las ordenanzas dentro del Uso Industrial, estableciendo condiciones particulares de ordenacion para
cada subzona. (art. 12.135, art. 12.136, art. 12.140, art. 12.144 y art. 12.145). Esta modificacién supone
la eliminacion de la ordenanza denominada “Poligono Mataché” y de todos los articulos incluidos en ella
(desde el art. 12.146 al art 12.150) cuyo contenido sera recogido en la nueva redaccion de la ordenanza
“Zona Industrial”. Tras la eliminacién de dichos articulos se vuelven a numerar el resto de articulos
pertenecientes al 7itulo X/l del documento normativo.

Introducir nueva regulacion de usos complementarios y pormenorizados dentro de las condiciones
particulares de uso de la zona Industrial, para permitir el uso “vivienda del guarda” al ser este uso necesario
en determinadas instalaciones para su seguridad y control, estableciendo unas condiciones de superficie
maxima de la vivienda y de superficie minima de la instalacion industrial, para permitir su implantacion de
modo que se garantice la idoneidad del uso propuesto. (art. 12.144)

Regular la implantaciéon de usos pormenorizados no industriales que por sus caracteristicas son
complementarios de dichos usos y compatibles con los mismos, en zonas de uso global Industrial, para
permitir la posibilidad de su implantacion en estos sectores industriales, estableciendo que, en cualquier
caso, dicha implantacién estara supeditada a la aprobacion por parte del Ayuntamiento de Palma del Rio.
(art. 12.144).

Regular las condiciones de los aparcamientos en las zonas de Uso Industrial, que no estaban establecidas
en el Plan General. (art. 12.144).

Modificar las condiciones estéticas de los vallados en zonas de uso industrial para establecer una regulacion
mas acorde con esta tipologia edificatoria y con las soluciones constructivas mas habituales, en la que se fija
para ellos una altura maxima total de 220 c¢cm en lugar de la anteriormente establecida de 250 cm,
manteniendo asi el mismo criterio de altura maxima establecido para la vivienda aislada y sin restricciones
estéticas en lo relativo a su imagen final. (art. 12.145)

Subsanar el error material relativo a los valores de edificabilidad maxima permitidos en las Zonas del
Poligono Mataché y Ampliacion P.l. Mataché, donde se han intercambiado los parametros. art. 12.148 (*)

Zona Centros y Servicios Terciarios:

Introducir nuevas subzonas TG (Terciario “Garrotal-Oeste”) y TM (Terciario “Mataché) para establecer las
condiciones particulares de ordenacion de parcelas de uso terciario pertenecientes al Poligono Industrial
“Garrotal-Oeste” y P.I: Mataché.

La definicion de la nueva subzona TG (Terciario “Garrotal-Oeste”) se justifica por la necesidad de incorporar
las condiciones establecidas para este uso terciario en la normativa del Plan Parcial PPI5, cuyo sector ya ha
sido ejecutado y clasificado como suelo urbano consolidado. Respecto a la ordenanza TM, es necesario
diferenciar tres categorias distintas (TM1, TM2 y TM3) para regular las condiciones de ordenaciéon de
parcelas con este uso, ya ejecutadas, y que no estaban contempladas en el Plan General. (art. 12.151(*),
art. 12.152(*), art. 12.153(*), art. 12.155(*), art. 12.157(*), art. 12.161(*) y art. 12.162(*).
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* Regular las condiciones de los aparcamientos en las zonas de Uso Terciario, que no estaban establecidas en
el Plan General. (art. 12.161(*).

e Modificar la altura permitida para los vallados con elementos ciegos hasta 100 cm, asi como la altura
maxima total del cerramiento hasta 250 cm, en concordancia con lo establecido en el articulo 10.125 sobre
condiciones estéticas de los cerramientos. (art. 12.162(*)

Ordenacion pormenorizada del Suelo Urbanizable Ordenado.

* Incorporar en el contenido normativo del Titulo Xll, capitulo IV, las determinaciones de ordenacion
pormenorizada correspondientes al Suelo Urbanizable Ordenado, conforme a lo establecido en el art. 10 del
texto vigente de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y que no estaban contempladas en el
documento normativo Plan General. Para estos suelos la ordenacion pormenorizada sera la establecida en
los correspondientes Planes Parciales vigentes. (art. 12.192(*)

Actuaciones de Desarrollo en Suelo Urbano no Consolidado y Suelo Urbanizable Sectorizado.

* Regular las condiciones de ejecucion de actuaciones de urbanizacion y edificacion tanto en areas de suelo
urbano no consolidado como de sectores de suelo urbanizable, segun lo establecido en el Plan Especial de
Infraestructuras para el desarrollo de estos suelos. (art. 12.188(*) y art. 12.197(*)

Proteccion del Patrimonio Histdrico y Cultural de Interés Municipal

* Modificar las condiciones que regulan la agregacion y segregacion de parcelas catalogadas con Nivel lll, para
posibilitar sus segregacion solo en los casos en los que no se afecten los valores protegidos al ser éstos
exclusivamente los relativos a las fachadas (art. 13.14)

* Modificar el ambito de aplicacion de las condiciones de publicidad exterior en edificaciones para hacerlo
extensivo a todas las areas urbanas, aunque estén situadas fuera del area central. (13.33)

Modificaciones relativas al suelo no urbanizable

Modificacion de determinaciones gréficas.

a) Incorporar dentro de la delimitacion del Habitat Rural Diseminado de Pedro Diaz y La Graja, una serie de
viviendas unifamiliares existentes, que por error de omision en el Plan General, quedaron excluidas de estos
ambitos. Se trata de edificaciones aisladas de caracter rural, proximas entre si, con frente a accesos
rodados y colindantes con caminos que les dieron origen; con una morfologia edificatoria y autonomia
similar a las de viviendas que si han sido incluidas dentro del Habitat Rural Diseminado en el Plan.

Se propone, por tanto, ampliar la delimitacion del Habitat Rural Diseminado, tanto de Pedro Diaz como de
La Graja, para incorporar estas viviendas existentes cuyas caracteristicas morfolégicas implican su
preservacion dentro del suelo no urbanizable.

b) Definir un ambito de planificacion especial dentro del Suelo No Urbanizable de especial proteccion Vega del
Guadalquivir, para incorporar un grupo de viviendas localizadas al noreste del nicleo urbano de Palma del
Rio, en la zona de Los Cariuelos. Se trata de un grupo de viviendas unifamiliares ubicadas a lo largo de la
carretera CO-9001, no ligadas a la actividad urbana del nucleo principal y con una escasa densidad
edificatoria, inferior a las 5 viviendas por hectarea. Por lo que dichas edificaciones no llegan a constituir un
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asentamiento urbanistico ni tienen la entidad suficiente como para necesitar la implantacion de dotaciones y
servicios urbanisticos; y tampoco se consideran construcciones vinculadas al medio agricola. Sin embargo,
la ocupacion de estos suelos por este pequefio grupo de viviendas genera una serie de tensiones tanto
paisajisticas como ambientales que se pretenden mitigar con la incorporacion de las mismas dentro de un
Plan Especial de Mejora del Medio Rural, segun lo establecido en el art. 14.1.e de la LOUA.

El plan tendra por finalidad:

1. Conservar, proteger y mejorar el paisaje asi como contribuir a la proteccion y conservacion de los bienes
naturales.

2. Establecer el régimen de Fuera de Ordenacion o Asimilado a Fuera de Ordenacion de las
construcciones, instalaciones o edificaciones existentes de conformidad con el articulo 34 de la LOUA,
no pudiéndose asignar dicho régimen a las edificaciones hasta la entrada en vigor del Plan Especial.

3. Adoptar las medidas tendentes a impedir el incremento de las construcciones y edificaciones existentes
de conformidad con lo establecido en el articulo 5.24 del presente Plan.

Para aquellas zonas de Los Caruelos en las que puede haber riesgos de inundabilidad, el Plan Especial
debera incluir un estudio hidraulico-hidroldgico de detalle que permita delimitar las zonas con riesgo de
inundacién y, en su caso, las viviendas realmente afectadas, clasificandose dichas zonas como
especialmente protegidas con las limitaciones de uso indicadas por la legislacion para estos suelos,
especificando asimismo que deberan recabar informe vinculante de la administracion competente en
materia de aguas.

c) Sustituir la propuesta de acceso viario a Los Cariuelos, al noreste del nlcleo urbano, por la conexion ya
ejecutada de la variante a través de la via de servicio de ésta y el camino viejo del cementerio; con lo que la
actuacion viaria propuesta resulta innecesaria.

Modificaciéon de normativa urbanistica.

Las modificaciones en estos aspectos tienen por objeto:

- Permitir dentro de los usos susceptibles de autorizacion, tanto en el Suelo no Urbanizable de Especial
Proteccion Vega del Genil como en el de Vega del Guadalquivir, la ganaderia en régimen estabulado pero
sblo en el caso de actividades preexistentes, y siempre que las edificaciones no tengan una superficie
superior a 1.000 m?. Por otra parte, modificar la regulacion de las condiciones de implantacion de las
actuaciones de interés publico y social relacionadas con la actividad agricola, para permitir que la
edificabilidad del conjunto de las edificaciones pueda ser de 15.000 m?. (art. 5.41 y art. 5.42).

- Regular las condiciones de implantacion de las instalaciones de apoyo de actividades agricolas preexistentes
que necesiten ampliaciones, en zonas de Suelo no Urbanizable Vega del Guadalquivir, de forma que éstas
se adecuen a lo establecido en la normativa vigente, en materia de seguridad y sanidad, que les sean de
aplicacion en funcion de la actividad que se desarrolle, posibilitando de esta manera el mantenimiento de la
actividad productiva. (art. 5.42).
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JUNTA DE ANDALUCIA

Establecer la obligatoriedad de regular mediante Plan Especial de Mejora del Medio Rural, el ambito
denominado Los Cariuelos, dentro del Suelo no Urbanizable de especial proteccion Vega del Guadalquivir.

(art. 5.42).

Establecer que en las zonas con riesgos de inundabilidad de los nucleos de Habitat Rural Diseminado no se
permitirdan aquellas intervenciones que supongan la implantacion de edificaciones de nueva planta;
restriccion que responde a los criterios fijados por parte de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir.

(art. 5.45)

Permitir dentro de los usos susceptibles de autorizacién, en el Suelo no Urbanizable de caracter natural o
rural Lomas de Campifia, la ganaderia en régimen estabulado, al igual que se permite en las Zonas de

Mesas de Campifia y Piedemonte, al tener similares caracteristicas dichas zonas (art. 12.229).
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ANEXO li

RESULTADO DE LAS CONSULTAS

Se adjunta a continuacion la respuesta recibida durante el tramite de consultas realizadas

- Delegacion Territorial de Educacion, Cultura y Deporte
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