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1.- MARCO JURIDICO DE APLICACION

1.1.-  INTRODUCCION

Mediante resolucion de fecha 26/12/2023 la Comisiéon Territorial de Ordenacion de
Territorio y Urbanismo de Huelva, acuerda la aprobacion definitiva del Plan General
de Ordenacién Urbana de Bollullos Par del Condado.

Dicho Plan, fue publicado en BOJA n° 81 del 26 de akbril 2024.

En el fundamento de derecho primero del citado acuerdo de aprobacion definitiva se
indica que, en virtud de la Disposicién Transitoria Tercera de la Ley 7/2021 de 1 de
diciembre de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), cuya
entrada en vigor se produjo el 23 de diciembre de 2021, resulta de aplicacion el
régimen urbanistico establecido por la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, LOUA, vigente
en el momento de inicio de la framitacion del PGOU.

Mediante decreto 550/2022 de 29 de noviembre, se aprueba el Reglamento General
de la Lista, que se encuentra vigente desde el 22 de diciembre de 2022.

El marco juridico actual en el que nos encontramos en el momento de redactar el
presente documento es pues la LISTA y el Reglamento que la desarrolla.

Como quiera que en este documento nos referiremos al dmbito delimitado por el
PGOU con la denominacién de SURS-R5, cuyo régimen se corresponde al del Suelo
Urbanizable Sectorizado establecido por la LOUA es necesario acudir a las
Disposiciones Transitorias tanto de la LISTA como de su Reglamento para determinar el
régimen urbanistico de aplicacion a dicho sector en este nuevo marco juridico.

1.2.-  LISTA REGIMEN JURIDICO DE APLICACION AL SURS-R5

Dicho lo anterior, resulta pues procedente recurrir a las Disposiciones Transitorias de la
LISTA que resulten de aplicacion al suelo urbanizable sectorizado delimitado bajo el
marco juridico de la derogada LOUA.

l.- Disposicion transitoria primera. Aplicacion de la Ley tras su entrada en vigor

Es de aplicacion el apartado 3° del punto a) Clasificacion del suelo y régimen de las
actuaciones de transformacion urbanistica, que establece que "“Los dmbitos de suelo
urbanizable ordenado o sectorizado podrdn desarrollarse conforme a las
determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente. A los efectos de esta
ley tendrdn el régimen que se establece para la promocién de las actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion, considerando que las mismas se
encuentran delimitadas

Asi pues:

- El sector SURS-R5 podrd desarrollarse conforme a las determinaciones contenidas en
el PGOU de Bollullos Par del Condado vigente.

- El régimen urbanistico del citado sector es el que contempla la LISTA para las
actuaciones de transformacion urbanistica que se encuentren delimitadas.

Il.- Disposicién transitoria segunda Vigencia, innovacién y adaptaciéon de los planes e
instrumentos vigentes

Resulta de aplicacion el apartado 4° en el que se indica que “Los instrumentos de
ordenacioén urbanistica detallada de las actuaciones de transformacién urbanistica
delimitadas en el planeamiento general vigente establecerdn la reserva de suelo para
dotaciones que se determinen en los mismos. Hasta que se produzca el desarrollo
reglamentario de le ley deberdn cumplir como minimo los estdndares establecidos en
el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia.”

De ello se deriva que:
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- El sector SURS-R5, de acuerdo con la Disposicion Transitoria 19, tiene la consideraciéon
de actuacién de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion delimitada por
el PGOU, pero carece en la actualidad de ordenacion detallada, en este caso de
un Plan Parcial, por lo que una vez que ya se ha producido el desarrollo
reglamentario de la LISTA la reserva de suelo para dotaciones del PP que
establezca la ordenacién detallada serdn las del citado Reglamento.

lil.- Disposicién transitoria tercera Planes e instrumentos en tramitacién

El apartado 1 se refiere a los insfrumentos de planeamiento, de gestiéon o de ejecucion
iniciados con anterioridad a la entrada en vigor de la LISTA, considerando “ los
procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del érgano competente para la
tramitacién, conforme a lo previsto en la legislacién urbanistica, y, en el caso de los
instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacién ambiental estratégica, con la
solicitud de inicio de este procedimiento.”

Subrayando que los mismos * podran confinuar su framitacion conforme a las reglas
de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la
legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma”

Podemos afirmar pues que:

- Dado que el instrumento de desarrollo del SURS-R5, en este caso un Plan Parcial,
aun no ha sido iniciado, su tramitaciéon se realizard conforme a las reglas de
ordenacién y el régimen de competencias establecidos en la LISTA y su
Reglamento, para las actuaciones de transformacion urbanistica delimitadas por el
planeamiento general.

IV.- Disposicién transitoria séptima Normativa aplicable con cardcter supletorio

En lo que aqui interesa, debemos referimos al punto primero de la misma, que
franscribimos a continuacion:

“Mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se
refiere la disposicion final primera seguiran aplicdndose en la Comunidad Auténoma
de Andalucia, de forma supletoria y en lo que sea compatible con la presente ley y
ofras disposiciones vigentes, las siguientes:

e a) Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana.

e b) Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestiéon Urbanistica para el desarrollo y aplicaciéon de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana”

De acuerdo con lo anterior se deduce que:

- Resulta de aplicacion en su integridad el Reglamento de desarrollo de la LISTA,
vigente en el momento de redaccién del presente documento, por lo que no
procede la aplicacién del anterior Reglamento de Planeamiento (Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio) ni el Reglamento de Gestion Urbanistica (Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio).

1.3.-  REGLAMENTO DE DESARROLLO DE LA LISTA - REGIMEN JURIDICO DE APLICACION
AL SURS-R5

Como en el apartado anterior, procede observar las determinaciones establecidas en
las correspondientes Disposiciones Transitorias que resulten de aplicacion al suelo
urbanizable sectorizado delimitado al amparo del régimen juridico establecido por la
derogada LOUA.

l.- Disposicion transitoria primera. Clasificacion del suelo en los municipios con
instrumento de planeamiento general vigente
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En el punto 1 se indica "que tendrdn la consideracion de suelo urbano los terrenos que
cumplan las condiciones de su articulo 13 y aquellos clasificados como suelo urbano
por el instrumento de planeamiento general vigente.”

En el punto 2 se especifica que "El resto de los terrenos tendrdn la condicién de suelo
rustico con la categoria que le corresponda segun lo dispuesto en el articulo 14 de la
Ley”, que para el caso de los suelos urbanizables clasificados “por la anterior Ley, seria
la de Suelo Rustico Comun.

Por tanto:

- La clasificacion del suelo vigente para los terrenos incluidos en el sector SURS-R5 es
la de Suelo Rustico Comun

Il Disposicion transitoria segunda Actuaciones de transformacién urbanistica en
dmbitos de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en los
instrumentos de planeamiento general

En relacién con los dmbitos de suelo urbanizable sectorizad previstos en los instrumento
de planeamiento general vigente, el punto 1 de la DT 2¢ dispone que:

“"Cuando estos dmbitos no cuenten con ordenaciéon pormenorizada aprobada, su
ordenacioén corresponderd al instrumento de ordenacidén urbanistica detallada de la
actuacion de transformacion urbanistica correspondiente, sin necesidad de tramitar
una propuesta de delimitacion previa, conforme a las siguientes reglas:

a) Se seguird el procedimiento de aprobacién, régimen de competencias, requisitos
de documentacién y el resto de disposiciones que se establecen en la Ley y en el
Reglamento para el instrumento de ordenacidon urbanistica detallada.

b) Las determinaciones de la ordenacién detallada se desarrollardn en el marco de las
determinaciones de la ordenacién estructural y de la ordenacién pormenorizada
preceptiva que se establezcan para el dmbito en el instrumento de planeamiento
general y conforme a los criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica
que se establecen en el Titulo IV, cuando resulten compatibles con éstas.

c) Los estandares de suelo para dotaciones seran los establecidos en el instrumento de
planeamiento general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido
determinados, los que resulten de aplicar los criterios establecidos en el articulo 82
del Reglamento. A estos efectos, la remision a los estandares previstos en la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, o en el Real Decrefo 2159/1978, de 23 de junio, se
entenderd referida ala Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y a este Reglamento.

d) La reserva de suelo para vivienda protegida serd la establecida en el articulo 61.5
de la Ley y 83 del Reglamento salvo que, conforme a lo establecido en el articulo
10.1.A.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, el instrumento de planeamiento
general hubiera previsto una mayor o una menor que implique una distribuciéon de
la reserva exigible en su dmbito de ordenacién, en cuyo caso prevalecerd la
determinacién establecida por éste.”

De lo expuesto en esta DT cabe destacar que inciden sobre el SURS-R5

- La ordenacién detallada del SURS-R5 corresponderd al instrumento de ordenacion
urbanistica detallada de la actuacién  de fransformacion  urbanistica
correspondiente, en este caso un Plan Parcial, sin necesidad de tramitar una
propuesta de delimitacion previa.

- Dicho Plan Parcial, seguird el procedimiento de aprobacion, régimen de
competencias, requisitos de documentacion y el resto de disposiciones que se
establecen en la LISTA y en su Reglamento

- Las determinaciones de la ordenacion detallada se desarrollardn en el marco de
las determinaciones de la ordenacion estructural y de la ordenacion
pormenorizada preceptiva que se establecen en el PGOU. Serdn de aplicacion los
criterios de sostenibilidad para la ordenaciéon urbanistica que se establecen en el
Titulo IV del Reglamento solo en el caso de que resulten compatibles con éstas.
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- Como el PGOU vigente solo establece estandares de suelo para dotaciones por
remision a los previstos en la LOUA y al Reglamento de Planeamiento ( Decreto
2159/1978, de 23 de junio), se entenderd que esta remision se referird a la LISTA, y a
su Reglamento respectivamente.

- Lareserva de suelo para vivienda protegida serd la establecida en el articulo 61.5
de la LISTA y 83 del Reglamento que en este caso coincide con la establecido por
el PGOU para el dmbito SURS-RS5.

1.4.- CONCLUSIONES

De todo lo expuesto en los puntos anteriores cabe concluir que, dada la vigencia de
la LISTA y su Reglamento, para el desarrollo del sector SURS-5 del PGOU de Bollullos Par
del Condado deben tenerse en cuenta los siguientes aspectos:

- La clasificacién del suelo vigente para los terrenos incluidos en el sector SURS-R5 es
la de Suelo RUstico ComuUn con el régimen que se establece para la promocién de
las actuaciones de fransformacion urbanistica de nueva urbanizacién,
considerando que las mismas se encuentran delimitadas, por lo que la ordenacién
detallada del SURS-R5 corresponderd a un Plan Parcial, sin necesidad de tramitar
una propuesta de delimitacién previa.

- El sector SURS-R5 podrd desarrollarse conforme a las determinaciones contenidas en
el PGOU de Bollullos Par del Condado vigente en el marco de las determinaciones
de la ordenacioén estructural y de la ordenacién pormenorizada preceptiva que se
establecen en mismo.

Serdn de aplicacién los criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica
que se contemplan en el Titulo IV del Reglamento solo en el caso de que resulten
compatibles con éstas

- Como el PGOU vigente solo establece estdndares de suelo para dotaciones por
remision a los previstos en la LOUA y al Reglamento de Planeamiento ( Decreto
2159/1978, de 23 de junio), se entenderd que esta remision se referird a la LISTA, y a
su Reglamento respectivamente, por lo que la reserva de suelo para dotaciones del
Plan Parcial que establezca la ordenacién detallada serdn las del Reglamento en
vigor que desarrolla la LISTA.

- La tramitacién del Plan Parcial que desarrolle el sector se realizard conforme a las
reglas de ordenacioén y el régimen de competencias establecidos en la LISTA y su
Reglamento para las actuaciones de transformacién urbanistica delimitadas por el
planeamiento general.

Dicho Plan Parcial, seguird el procedimiento de aprobacion, régimen de
competencias, requisitos de documentacion y el resto de disposiciones que se
establecen en los preceptos citados en el parrafo anterior

- Lareserva de suelo para vivienda protegida serd la establecida en el articulo 61.5
de la LISTA y 83 del Reglamento que en este caso coincide con la establecido por
el PGOU para el dmbito SURS-R5.
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2.- OBJETO

Como se ha sehalado en el punto anterior, al tener el sector la consideracién de
actuacién de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién proveniente de un
planeamiento general vigente, se considera que estd ya delimitada, por lo que no es
necesario seguir el procedimiento de delimitacién establecido en art. 25 de la LISTA.

Conforme a lo establecido en el art.77.2 LISTA y se desarrolla en el punto 2 del art. 101
del Reglamento de la LISTA establece que el Avance serd preceptivo en los
instrumentos de ordenacion urbanistica general y en los restantes instrumentos, cuando
éstos deban someterse a evaluacion ambiental estratégica.

En este caso, el Avance tendrd la consideracion de borrador de plan a los efectos del
procedimientfo ambiental correspondiente.

El punto 2 del art. 40 Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental dictamina que los Planes Parciales de ordenacidon estdn sometidos a
evaluacién ambiental estratégica.

Es por ello que el objeto del presente documento es la redaccion del Avance del Plan
Parcial del sector SURS R5 del PGOU de Bollullos que tendrd la consideracion de
“Borrador del Plan" a los efectos de iniciar la framitacién ambiental correspondiente.

El Avance deberd describir y justificar los aspectos que se exponen en el apartado 1
del art.77 LISTA y del art. 101 RgLISTA, que son los siguientes:

-Objeto

-Ambito de actuacién

- Principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales
- Criterios y propuestas generales para la ordenacion

- Alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables

El Avance tendrd efectos administrativos internos, preparatorios de la elaboraciéon del
instrumento de ordenacion urbanistica, y se publicard en el portal web de la
Administraciéon cuando sea preceptivo el trdmite de consulta publica previsto en el
articulo 100, tal como se dispone en el punto 3 del art. 101 antedicho.

Conforme al articulo 77 de la LISTA, la consulta publica serd preceptiva para los
instrumentos de ordenacién urbanistica en los que sea preceptiva la elaboracion de
un Avance cual es el caso que nos ocupa.
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

3.- AMBITO DE ACTUACION

-Sectorizacién del dmbito:

El dmbito corresponde con el Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado denominado
SURS-R5 “Arroyo de la Huerta” del Plan General de Ordenacion Urbana de Bollullos Par
del Condado que fue aprobado mediante la resoluciéon de 26/11/2023 de la Comisidon
Territorial de Ordenacion de Territorio y Urbanismo de Huelva y publicado en BOJA n°
81 del 26 de abril 2024.

Conforme se justifica en el apartado “S.Justificacién de los Sectores y Ambitos
propuestos como Suelo Urbanizable" de la Memoria de Ordenacion del PGOU, y en
virtud del articulo 47 LOUA en cuyo seno fue redactado y aprobado, el Plan General
Clasificé como “Suelo Urbanizable” en la categoria de "Sectorizado” los terrenos
...suficientes y mds iddneos para absorber los crecimientos previsibles, de acuerdo
con los criterios fijados por el Plan General de Ordenacidon Urbanistica. Este plan
delimitard uno o mads sectores, y fijard las condiciones y los requerimientos exigibles
para su transformacion mediante el o los pertinentes Planes Parciales de Ordenacion.
Desde la aprobacidon de su ordenacién detallada, este suelo pasard a tener la
consideracién de suelo urbanizable ordenado.”

Asi mismo, el apartado 5 de la Memoria de Ordenacién anade: ** Los criterios que ha
seguido el presente para la clasificacion de este tipo de suelo se basan en la apfitud
del mismo para absorber las demandas de la poblacién a corto y medio plazo, en
virtud de la tendencia del consumo de suelo actual, en concordancia con el Estudio
de Impacto Ambiental, y teniendo presente tanto la capacidad de integracion del
mismo en la frama de la ciudad consolidada, como en potenciar su coherencia con
la estructura general y orgdnica propuesta, siempre bajo los criterios expuestos por el
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia sobre la limitacién al crecimiento.”

El apartado "5.2.Suelo Urbanizable Sectorizado™ de la Memoria de Ordenacion del
PGOU describe vy justifica los sectores previstos en esta Clase de Suelo:
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la

Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.

LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
AMBITO CODIGO | SUPERFICIE | USO GLOBAL ED.GLOBAL NIVEL DENSIDAD
m2 m2t/m2s Vda/Ha
Carboneras SURS-R1 46.656,30 | RESIDENCIAL 0,600 | media-baja
Cruz de Montafiina SURS-R2 69.282,74 | RESIDENCIAL 0,560 | media
Huertecillos SURS-R3 117.316,00 | RESIDENCIAL 0,510 | media-baja
Camino de Villalba SURS-R4 54,942,00 | RESIDENCIAL 0,450 | media
Arroyo de la Huerta SURS-R5 87.860,20 | RESIDENCIAL 0,560 | media
Lirio Norte SURS-I1 194.682,22 | INDUSTRIAL 0,500 -
Autovia I SURS-12 260.298,43 | INDUSTRIAL 0,470 -
SGEQ 69.421,41 | Equipamientos
Sistemas Generales
Adscritos a Suelo SGEL 36.029,69 | Zonas Libres
Urbanizable
SGV 33.684,33 | Viario

Los sistemas generales adscritos a suelo urbanizable se reparten entre las 3 “Areas de
Reparto” establecidas en esta clase de suelo por el Plan.

El dmbito del sector SURS-R5 queda incluido en el “Area de Reparto - AR-1", para la
que el plan establece un aprovechamiento medio de 0,34128 u.a/m2 resultando el
sector excedentario con 13.637,47 u.a.

AREA DE SUPERFICIE uso CE T T J— APROVECHAMIENTO (1,3,)
SECTOR DENOMINACION | Uso &LoBAL : BILIDAD AYTO lexcssc)(+)! | MEDIO
REFARTO TOTAL (m2) | CARACTERISTICO o) HOMG. | 0BIETIVO !sumenm l tors leErrera il fla s
— RN | eemce Lo | - -
SUROAPA- | La Cervada ur-2 Residancial 30,106,69 REM vp | 6a47,00 0,60 1040600  9.247,23| 102748 211,24
= | TR | 418,00 1,30 | | |
SUROAPA | ol irio Sur Residenciol 43,790,786 REM 17.030,00| 1,00 17.030,00 1345035 149440 2,085,26
ERoy El ‘;ﬂ;ﬁg'{l‘.t’i Residendial 37,235.00 14542,50 | 165,75 | 1.294.64 1.596,21
SURS-R1 | Carboneras Residancial 46.656,30 23.786,72|  14330,50| 1.592,28 7.843,94
SURS-R2 | Cruz de Montafiina Residandial £6,282,74 34,398,680 21.280,22| 236447 1075391
AR=1 SURS-R3 Huertzcillos Residencial 117,316,00 ! 46,7099,93 35.033,65 4,003,74 6,762,54
SURS-RA | Camino de Villakb Residandial 54,942,00 3,134,79|  15.:87545 | 1,875,05 2,384,28
SURS-RS | Aroyo dela Husrts |  Residencial §7,660,20 43,622,24| 2590530 | 299040 1363747
~EGLo1 | Redntofenal TZ505.06 Th054,22 | 145047 -14.50%,69]
ShEga; [T Ferinl 29,394,465 9.028,52| 1.003,17 «10.031,69
A i : . el i 5
Sistermas
Ganerales

-1, 761.93

176,20

5.162,87 1.535.73

| 562,26 | | [ 1.733,02]  :92,56  -1,925.58
[ I I 620,551,71 | [ 242.518,85] [211.780.78 [ 190.602,71] 21.178,08 o00] 0.34128]

Conforme se indica en el apartado "5.2.5. SURS-R5 Arroyo de la Huerta" el objetivo es
"...potenciar el crecimiento de la ciudad hacia el Este, colmatando y completando la
actual frama urbana que presenta hacia este espacio trasera y edificaciones en
estado de deterioro y abandono. La actuacién propiciard la configuracién de una
nueva fachada de la ciudad en su lado Este aprovechando la topografia del terreno.
Servird la actuacién ademds para configurar los nuevos accesos a la zona este de la
poblacion.”
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

Las determinaciones urbanisticas de ordenacién estructural, pormenorizadas
preceptivas y potestativas, asi como las condiciones y caracteristicas para el desarrollo
del sector y programacién que establece el Plan y que se resumen en la Ficha
particularizada de las Normas Urbanisticas serdn objeto de desarrollo en el apartado
"5.Criterios generales de Ordenacion” del presente Avance.

Por otro lado, el Plan al no tener constancia, a fecha de su aprobacién, de que por
parte del organismo de cuenca se haya deslindado el DPH del arroyo de la Cerrada,
en tanto se formalizan las operaciones técnicas y administrativas de deslinde y de
acuerdo con las recomendaciones, presupone como dominio DPH el dmbito de la
I&Gmina inundable con periodo de retorno de 10 ainos mds la zona de servidumbre, sin
perjuicio de lo que pueda establecer en su dia el deslinde. Dicha zona de DPH
constituye suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon, quedando fuera del dmbito
del SURS-RS.

-Caracteristicas de los terrenos:

El sector se divide en dos zonas al este y al oeste del arroyo de la Cerrada. La zona
mds al este del arroyo, cuenta con clara pendiente hacia el cauce, mds pronunciada
en la mitad este, salvando un desnivel total de unos 6 metros desde los terrenos mds
altos al este a los terrenos préximos al rio.

En la zona situada al oeste del arroyo los terrenos cuentan igualmente con pendiente
hacia el rio salvando en la zona mds al norte unos 4 metros de desnivel y en la zona
mas al sur unos 6 metros entre la zona oeste mds proxima a la frama urbana y los
terrenos mds proximos al arroyo.
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO.
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

-Estructura de propiedad:

AVANCE

A continuacién se aporta imagen esquemdatica de la situacién catastral y fichas de
propiedades afectadas:

Los terrenos estdn destinados fundamentalmente a Labor o Labradio de secano o

suelos improductivos.
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE

Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

1.- CATASTRAL: 21013A026000070000YK

iy e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
® GomEND e S
ﬂi e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMIUEBLE
ot

Referencia catastral:  21013A026000070000YK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 79.205m2
Participacidn del Inmueble: 100,00 %
Tipo:

MINETERNY CRECCOH CEMRAL
£ HACIENDA D AT

Localizacidn:
Poligono 26 Parcela 7
SAN CAYETANO. BOLLULLOS PAR DEL CONDADO [HUELVA]

Clase: RUSTICO
Uso principal: Agrario
Superficie construida:

Afo construccion:

Cultivo

Subparcals  Cultiveyaprovechamiento Intensidad Productivs  Suparficie m*
a C- Lsbor o Labradio secans. % 75222
b - Otivos secang 02 2851
¢ O Oifves secano. [ -] 1332

Este documente no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 3
traves def “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC*

Martes . 30 de Abril de 2024

2.- CATASTRAL: 21013A026000040000YF
iﬁi- | T CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 21013A026000040000YF

DATOS DESGRITIVOS OEL INWUERLE T ———

Superficie grafica: 12961 m2

SR KN
PRcATD

Lx.."“dém Participacion del inmuehle: 100,00 %
Poligono 26 Parcela 4 .
SAN CAYETAND, BOLLULLOS PAR DEL CONDADO [HUELVA]
Clase: RUSTICO 2
Uso prinelpal: Agrano 'ﬁ
Superficie construida: E
Ao construccion: ,:
Cultivo ':
Subparcel  Cultiva/sprovechamiento Intersidad Productiva  Superficle v .
o - Libor o Labradia secanc [ 12170 g |
i
Este documento no es una certificacion catastral, pero sus dates pueden ser verificados a
traves del "Acceso a datos catastrales no protegidos de i SEC™
Martes , 30 de Abrd de 2024
22
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

3-- CATASTRAL: 21013A026000010001UA

o e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
3 s e, r—— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  21013A026000010000YF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grifica: 9507 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %

Pliguro:26 Panctiacy Tipo: - Parcela, a efectos catastrales, ton inmuebles de distinta chase [ubano y nistico}
SAN CAYETANG. BOLLULLOS PAR DEL CONDADO [HUELVA]

Localizacion:

Clase; RUSTICO
Uso princlpal: Agrario
Superficie construida:
Afio construccion:
Cultivo
Subparcsla  Cultivo/sprovechamiento Intensidsd Productive s.-ﬁu..e
& |+ Improductvo Do
5 - irprodusiva E se
e C. Laiber o Labradio secanc 0& €979
[ ‘- Vifia secano 03 1780
Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del “Acceso a datos catzstrales no protogidos de fa SEC™
Marnes | 30 de Abril de 2024
- CATASTRAL: 21013A026000010000YP
| sowsoo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁm? - DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
s AR Referencia catastral: 21013A026000010001UA
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
. Superficie grafica: 9507 m2
texcalizacion: Participacién del inmueble: 100,00 %
Shigho.Pollopeo' X Paceind Tipo: Parcsla, 3 efectos catastrales, con mmuebles de distinta clase [urbano y nistico]
SAN CAYETANG. BOLLULLOS PAR DEL CONDADO [HUELVA]
Clase: URBANG
Uso princlpal: Suelo sin edif.
Superficie construida:
Afio construccion:
wn
X
o
z
T
~
>
©
o
©
z
o
e
2
Este documento no es unz certificacion catzstral, pero sus dztos pueden ser verificados 3 ]
traves dol “Accesn a datos catastrales no prolegidos de b SEC* =1
(-]
%
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.

LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE

Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

4.- CATASTRAL: 21013A026000060000YO

PRIIERA GEL GOMERNG 04 mociin

DREPARA
TR reeTmo omsCToa GoRmL
Wm B CataTed

DATOS DESCRIFTIVOS DEL INMUEBLE [ paRcea |

Localizacidn:
Poligono 26 Parceta &

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  21013A026000060000Y0

Superficie grafica: 18.471 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %

Tipo:
SAN CAYETANO. BOLLULLOS PAR DEL CONDADO [HUELVA] >
ETTT) 7 T
Clase:; RUSTICO E / ~ [
Uso prinelpal: Agraric 7o I
Superficie construida:
Afio construccion:
Cultivo
Subparcels  Cultive/aprovechamiente Inensidad Productiva m
a - Laner o Labrsdio m 06 TEATY
Este documento no esunz certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 3
traves del “Arcese a datos eatastrales no protegidos de (2 SEC”
Martes | 30 de Abril de 2024
5.- CATASTRAL: 21013A026000050000YM
; : VICSESDENCIA st winis CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
] DEESAA e e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
e s
e ] J - 2101 A50000Y M
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
- Superficie grafica: 25831 m2
Loeslipedion; Participacién del inmueble: 100.00%
Poligono 25 Parcela 5 Tipo:
SAN CAYETANO. BOLLULLOS PAR DEL CONDADO [HUELVA]
Claze: RUSTICO
Uso princpal: Agrario
Superficie construida:
Aflo construceion:
Cultivo
Subparcels  Cultive/aprovechamients imtersidad Productive  Superfic m*
a G- Labor ¢ Labradio secano 05 2580
Este documento no €3 una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 3
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SECT
Martes . 30 de Abnil de 2024
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el p d ha sido bado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.

LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

Esquema de la estructura de propiedades del Sector:

) SEOTOR
PROPIEDADES

- PUBLICO
PRIVADO

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

-Linderos:
Los linderos del sector son los siguientes:
Al este del arroyo de la Cerrada:

- Hacia el norte con el camino de San Sebastidn, futuro viario SGV-17, prolongacion
de las calles Ferndndez Merchante y San José.

- Hacia el sur, terrenos de cultivo en suelo no urbanizable resto de la finca matriz a la
que pertenece.

- Hacia el oeste el Arroyo de la Cerrada.
- Hacia el este con la futura la Ronda SUR-V , SGV-8A, establecida por el PGOU
Al oeste del arroyo de la Cerrada:

- Hacia el norte por las traseras de las edificaciones que dan a calle Ferndndez
Merchante.

- Hacia el sur con el camino de Almonte en suelo no urbanizable.
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

- Hacia el oeste, de norte a sur, un primer framo con las traseras de las parcelas que
presentan fachada a la calle San Vicente, un segundo segmento delimitado por
la calle P. Dominguez Garcia en su frazado por suelo urbano, y un Ultimo flanco
limitrofe con la misma calle en su tframo colindante con el SURO- APA-CERRADA .

- Hacia el este con el arroyo de la Cerrada.

En relacién con este Ultimo tiene interés indicar que estd caracterizado por la
presencia de frondosos canaverales de cana comun (Arundo donax), especie
exdtica invasora que ha proliferado de forma descontrolada en las riberas de los
arroyos una vez que ha perdido los usos y el aprovechamientos de antaino que
mantenia su expansion mdas o menos controlada.
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

4.- PRINCIPALES AFECCIONES

4.1.- AFECCIONES SECTORIALES
En materia de agua, la colindancia con el Dominio PUblico Hidrdulico (Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion) del arroyo de La Cerrada, determina:

-La afeccién de la zona de policia (100m desde la linea de avenida ordinaria)

-La afeccién por la zona inundable (Avenida de 500aios)

Las afecciones que se reflejan en el plano de informacién “1.4.D. Afecciones” se
aprecian con mayor claridad en relacion al dmbito en el siguiente extracto del plano
de ordenacion “P.1.C.0.0rdenacion Esfructural Suelo No Urbanizable™:

Sl

=~

SGV-l7a -
CaminoiSan s
o >Fbastian

BIENES DE DGMINIO PUBLICO H]DRAULI Y SERVIDMBRES

REAL DECRETOQ LEGISLATIVO 1 / 2001, DE 20 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE AGUAS

T

# .
& P
ZONA INUNDABLE (’ =
. LS
. AVEMIDA DE 500 A908 i _,
= e, i i =
— AVENIDA CRDINARIA =
| P 7 o il |
| | | |
| L |
| : | |
| | |
| : Al 4 CAUCE RATURAL 'll‘z -3 |
R sox[r] SR DU H. ES1IMATIYD G AJMINIS IRATIVG h B0 el |
-

A| m Zona ce servidumbre: 5 ma ambes lades del cauce natursl (ert. 6.8,
B | = Zoma de policla: 100 m a embos lzados del cauce naiural (arl, 8 b).

Art 42 - Se conskderard como caudal de méaxima crasida ordinaria 12 medfa durante diez afios conseculives, que sean sprecentativos Je' comportamiento Ficraulico de [z condence.
Art 4.3.- Se consideran zonas inundables las delimitadas par los niveles tedricos gue alcanzarian las eguas en las avenidas cuyo perioco estadistico de retcme see de guiniertos anos,

a menos gue gl Minislere de Obras Pdblicas y Liberismo, a propuesla del Crganismo de cuenca, fije, en expedizrie concralo, la delinilaciin qus e cads caso resulla mas
adecuaca 3l comportamiento ds la corlents.

MOTA: Los limites rzpreszntados estdn su etos a modificaciores Lna vez sz lleven a cabo los procedinientos de Deslinde sstablecidos en la _egislacion de Aguas, y recogidos en las
Monmas Urban(st cas del presente Documanio,

27
La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA ENTRADA: 20253094
- AYUNTAMIENTO DE BOLLULLOS PAR DEL CONDADO - 12/03/2025 Fecha: 12/03/2025
se puede comprobar con el codigo serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion :
Digital,O=Secretaria de Estado de Funcion Publica,C=ES - 12/03/2025 20:47:33 Hora: 20:47
07E9000DS61100N8PEY7HAYOKS [-RR.DD.-] REGISTRO DE DOCUMENTOS ENTRADA GENERAL 2025 3094 - 12/03/2025 20:47
en la Sede Electrénica de la Entidad Und. reg:GENERAL

0
x
o
>
3
I
N
>
©
o
=)
z
S
=}
2
=
©
0
[=]
=
=1
k=3
-
w
~
o
>
2]
[S]

CSV: 07EA000F96CC00Q0TOS8T2S9L6



DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

Igualmente en el apartado "5.4. Afeccién al Dominio Publico hidraulico y Zonas de
Servidumbre y Policia de cauces publicos en suelo urbanizable” de la memoria de
ordenacion se recoge la afeccion al sector SURS-RS:

AFECCION A
DPH YiOo ZT0O-
f USCOGLOEBALY LIMITACIONES
CLASE SUELO AMBITO ARROYO NAS ASO-
FORMENORIZADO CIADAS (DPH AZFPOCZI
-ZP)
ZFP + 21 detx
cumpiir art. 5
14bi
- RESIDENGIAL e
- ESPACIOS LIBRES ; Enlos cruces
SURS-RE Amrayo de la anexts al catce hasta | ST WD)+ | ron el aroyo s=
Huerta - _ it P debe cumpiir a1
la cota de inundacion, 126 bis y 126 1+
segun ficha RDOPH
(RDB49/ 196
de 11 de abrd

Asi mismo se indica:

"Se deberd solicitar la avutorizacién al Organismo de cuenca para todas las
actuaciones propuestas en DPH por el PGOU, siendo el Organismo competente
para el otorgamiento de autorizaciones referentes al dominio publico hidraulico de
conformidad con lo establecido en el articulo 24 del TRLA.

Los usos planteados por el PGOU en las zonas de flujo preferente y zonas inundables
de las zonas de policia de los arroyos (espacios libres y zonas verdes), cumplen con
el marco normativo y las limitaciones impuestas en los articulos 9bis, 9ter y 14bis
RDPD (Real Decreto 849/1996, de 11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento
del Dominio Publico Hidrdulico, y su modificacién mediante el Real Decreto
638/2016, de 9 de diciembre). No obstante, cualquier instrumento de desarrollo o
proyecto planteado con posterioridad a la aprobacién del plan deberd ser
comunicado al Organismo de cuenca.”

4.2.- AFECCIONES TERRITORIALES

El PGOU no se recoge la existencia de afecciones territoriales para el dmbito de suelo
propuesto para clasificacion como suelo urbanizable sectorizado, contando con la
clasificacién previa de Suelo no urbanizable de hdbitat natural o rural, Zona C - POTAD.

En el acuerdo de Aprobaciéon Definitiva de 22/12/2023, publicada en BOJA 81 de
26/04/2024 se recoge como antecedente de hecho:

-Tercero b: que tras la aprobaciéon provisional se emitid por parte de la Delegacién
Territorial de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio con fecha 11/05/2023
Informe de incidencia territorial en sentfido favorable.

-Cuarto: conclusiones del informe técnico de 20/12/23 del Servicio de urbanismo de la
Delegacién Territorial de la Consejeria de Fomento, Arficulacién del Territorio y
Vivienda recoge:

-F1.documentacion: "...En relacion a la justificacion de la Incidencia Territorial el plan
desarrolla en sus apartados 1. “Modelo Territorial propuesto” y 1.2. “Aproximacion al
Modelo Territorial del nuevo Plan”, los aspectos relacionados, sustanciando la
valoracion de la incidencia en los distintos Sistemas conforme establece la norma N165
POTA."

-F4. Contenido sustantivo:

“F.4.1.1. Respecto a la planificacién territorial.
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
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Conforme a lo analizado en este informe y desarrollado detalladamente tanto en el

apartado de andiisis del Informe Sectorial de Incidencia Territorial, como en el
apartado especifico B "Adecuacién a la Planificacion Territorial”, el documento de
Plan durante el proceso de tramitacién se ha adaptado adecuadamente a la
planificacién territorial respecto a sus planteamientos iniciales en todos los aspectos
relacionados.

La adecuacién final es favorable a la incidencia territorial, en relacién tanto al POTA
como al planeamiento subregional afectado del POTAD.

El crecimiento poblacional y superficial, analizado pormenorizadamente en los
apartados correspondientes de este informe, se estima que se adecua a los criterios

establecidos en la LOUA, POTA y POTAD. Asimismo cuenta con el informe favorable

de la Oficina de Ordenacioén del Territorio, incluido en el pronunciamiento Unico de
fecha 17.05.2023."”

Con la aprobaciéon definitiva del plan se resuelve la afeccidn territorial del dmbito
qguedando clasificado como Suelo Urbanizable Sectorizado

4.3.- AFECCIONES AMBIENTALES

El PGOU no se recoge la existencia de afecciones ambientales para el dmbito de
suelo que con la aprobacion del plan queda clasificado como Suelo Urbanizable
Sectorizado.

En cuanto a la tramitacién de la Evaluacién Ambiental Estratégica del PGOU, se
siguieron los siguientes hitos de tramitacion:

- Con fecha 03/05/21 se admite a frémite por la Delegacion Territorial de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul.

- De fecha 26/07/21 consta documento de Alcance del Estudio Ambiental
Estratégico.

- H dia 28/09/23 la Delegacién Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul emite Declaracidon Ambiental Estratégica, de cardcter favorable.

Con la entrada en vigor de la LISTA y Conforme a lo establecido en el art.40.2.c de la
Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA) vigente
tfras la Ultima modificacion de mayo de 2024 (el art.40 fue modificado en este sentido
por la disposicion final 5% de la LISTA), los Planes Parcial de ordenacién se encuentra
sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria.

Conforme al procedimiento de EAE ordinaria, regulado en el art.38 GICA, El Borrador
del Plan, en este caso el Avance conforme a lo establecido en el art.77.3 LISTA y 101.2,
acompainado del Documento Inicial Estratégico con el contenido regulado en el
art.38.1 GICA(*) servird a los efectos de solicitar por parte del promotor el inicio de la
EAE ordinaria y de ser admitida a los efectos de obtener el “documento de alcance”
del estudio ambiental estratégico junto con las contestaciones recibidas en la
framitacién por parte del érgano ambiental a las consultas a las Administraciones
publicas afectadas y de las personas interesadas.

(*) El “...documento inicial estratégico que contendrd una evaluacién de los siguientes aspectos:
a) Los objetivos de la planificacién.
b) El alcance y contenido del plan o programa propuesto, sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.
c) El desarrollo previsible del plan o programa.
d) Los potenciales impactos ambientales.
e) La incidencia en materia de cambio climdtico, segun lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley de
medidas frente al cambio climdtico y para la transicidn hacia un nuevo modelo energético en
Andalucia.
f) La incidencia previsible sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.
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5.- CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION - LEGISLACION Y PGOU

5.1.-  CRITERIOS GENERALES DE SOSTENIBILIDAD

Se enumeran aqui los criterios de sostenibilidad establecidos en los articulos 79 a 81 del
RgLISTA en todo aquello que no se contradiga con las determinaciones de la
ordenacién estructural y pormenorizada preceptiva del PGOU de Bollullos Par del
Condado.

No procede en esta fase de Avance mds que hacer referencia a los criterios de la
ordenacién en sus elementos mas significativos, por lo que no se justificardn los criterios
de sostenibilidad citados anteriormente de una manera pormencrizada en este
documento.

No obstante, cabe sefalar que la propuesta que se refleja en este avance se adecua,
especialmente, en su orientacién general y en el grado de detalle propio de este
documento, a los criterios de ordenacién del espacio publico urbano, del espacio
verde urbano y de las dotaciones sefalados en los art. 80 y 81 del Rglista para el
planeamiento de desarrollo, como se justificard en el apartado correspondiente a la
descripcidn y justificacién de la ordenacidén propuesta.

Asi mismo, se procederd a justificar el cumplimiento de los criterios indicados en los art.
82 y 83 en el apartado descriptivo de la ordenacién propuesta de este avance del
Plan Parcial.

A continuaciéon se enumeran los criterios sefalados en los citados articulos 79 a 81 que
son de aplicacion para el planeamiento de desarrollo y a los que el Plan Parcial
deberd atender en su redaccion definitiva.

Articulo 79. Criterios generales para la ordenacién urbanistica.

1. Para la integracién del principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en la ordenacion
urbanistica, en el marco de los principios generales establecidos en el articulo 4 de la Ley, los
instrumentos de ordenacién urbanistica general y detallada, de acuerdo con su objeto y alcance,
establecerdn sus determinaciones conforme a los criterios establecidos en esta Seccién. La
ordenacién urbanistica tendrd en cuenta las esfrategias de la Agenda 2030 y procurard la
alineacién de sus determinaciones con los objetivos de desarrollo sostenible.

4. De conformidad con los articulos 3 y 4 de la Ley, con el objetivo de conseguir la eficiencia
energética, el aprovechamiento de recursos renovables y la reduccion de la emisién de gases de
efecto invernadero, la ordenacion urbanistica favorecerd:

a) La mejora de la envolvente de las edificaciones en actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana.

b) El disefio y orientacién adecuados de la trama urbana para obtener los beneficios de factores
naturales como el soleamiento o el régimen de vientos.

c) La instalacién de fuentes de generacién de energias renovables, tanto en el espacio libre de
edificacién como en la envolvente de ésta, con independencia del uso al que se destinan y su
titularidad puUblica o privada.

5. Los instrumentos de ordenacion urbanistica, conforme al articulo 3.2 de la Ley, integrardn los
principios de igualdad de género, de igualdad de oportunidades y de accesibilidad universal,
incorporando en los mismos el interés superior del menor, la perspectiva de la familia y las
necesidades de la tercera edad. A estos efectos, conforme al alcance del instrumento de
ordenacién, incluirdn:

a) La identificacién de los puntos del espacio publico urbano con condiciones de accesibilidad
deficientes o que representan un riesgo y las propuestas para su correccion.

b) Laidentificacién de las necesidades de la poblacién con perspectiva de género y por franjas de
edad, al objeto de establecer los usos de las dotaciones que ésta demande.
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Articulo 80. Criterios de ordenacion del espacio pUblico urbano y el espacio verde urbano.

I. Los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanfo general como detallada, establecerdn la
ordenacién del espacio publico urbano conforme a las siguientes directrices:

a) A fin de fomentar los desplazamientos peatonales, y de acuerdo con lo previsto en el articulo
61.2.c) de la Ley, se prestard especial atencién al disefio de los elementos definitorios del sistema
de movilidad que se destine al peatdén y al transporte no motorizado, generando recorridos
confortables desde el punto de vista del paisaje, de la calidad del aire, del confort acuUstico,
luminico, térmico y de la seguridad.

b) De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, se procurard la interconexién entre los sistemas
generales y locales de espacios libres y zonas verdes y entre estos y el entorno periurbano, rural y
con los equipamientos de cardcter supramunicipal y territorial.

c) Para garantizar la contribucion a la mitigacién de los efectos del cambio climdtico, con cardcter
general, todos los elementos del espacio publico urbano deberdn disponer de arbolado en
proporcioén suficiente y como minimo el estdndar establecido en el articulo 82.6.c).

d) Para reducir el efecto «isla de calor urbanon se procurard el mantenimiento del suelo natural 'y, en
su caso, la utilizacion de pavimentos de alta reflectancia solar, asi como de pavimentos
tradicionales en la ciudad histdrica.

e) Se promoverd la calidad, seguridad y accesibilidad universal de los espacios publicos, teniendo
en cuenta el criterio de proximidad para su localizacion.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanto general como detallada, establecerdn
determinaciones para la regulacién del espacio verde urbano como elemento que contribuye a la
sostenibilidad urbana. Para ello deberdn:

a) Garantizar la calidad en el disefo de las zonas verdes, estableciendo una densidad minima de
vegetacion y priorizando la plantacién de especies autéctonas, las especies xéricas y las de bajo
mantenimiento.

b) Regular el diseho de los pavimentos del espacio verde urbano, asegurando su permeabilidad y
apfitud para la plantacion.

c) Establecer condiciones de ordenacién a los espacios libres interiores de las parcelas privadas que
permitan su ajardinamiento.

d) Al objeto de complementar las funciones ambientales del espacio verde urbano, se procurard la
creacién de superficies dotadas de vegetacion en las cubiertas y terrazas.

Articulo 81. Criterios de ordenacién de las dotaciones.

De conformidad con el articulo 61 de la Ley los instrumentos de ordenacién urbanistica, tanto general
como detallada, atenderdn a las siguientes directrices en la implantacién de dotaciones:

a) Para favorecer la adaptacion de los espacios libres y zonas verdes a las necesidades de la
poblacién, se disehardn de manera versdtil incluyendo zonas de estancia, de trdnsito y de
desarrollo de actividades concretas (deportivas, ocio, hosteleria, huertos urbanos o similares)
complementarias del uso principal.

b) Para favorecer la integracién en la trama urbana de los cauces que discurren por zonas urbanas
0 nuevos desarrollos se podrdn calificar de espacios libres las zonas inundables de menor riesgo,
permitiendo la implantacion en ellas de aquellas dotaciones compatibles con la legislacién en
materia de aguas, siempre que no reduzcan la capacidad de evacuacion de las avenidas y no
incrementen los riesgos de inundacion.

c) Para resolver los problemas de movilidad, se mejorardn las redes viarias, ciclista y peatonal,
procurando avanzar hacia un modelo de movilidad sostenible e integrado que priorice la
intermodalidad, el transporte compartido, la movilidad motorizada mediante energias limpias, la
electrificacion de vehiculos, los desplazamientos peatonales en distancias cortas y la movilidad a
través de vias ciclistas. Para ello se fomentard:

1°. El disefio de sistemas intermodales de transportes urbanos como el método mads efectivo
para garantizar la conectividad entre diferentes dreas de la ciudad.

2°. El establecimiento de una red eficiente de transporte compartido para los desplazamientos
dentro de la ciudad, priorizando el uso del transporte colectivo y la planificacién de lineas
eficientes, que garanticen el acceso a los principales ndcleos residenciales, de empleo y de
ocio, y equipamientos comunitarios.

3° La creacién de una red ciclista densa, segura y protegida del tréfico rodado, asi como la
implantacién de infraestructuras seguras para aparcamiento de bicicletas, para establecer
una alternativa para el movimiento de ciudadanos dentro de la ciudad y, a su vez
favorecer la practica de ejercicio.
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4°. El acondicionamiento y mejora de una red peatonal accesible, segura, protegida y
conectada con la red de espacios publicos de la ciudad y, a su vez, con los principales
equipamientos y servicios publicos, para favorecer la mitigacion del uso del transporte
motorizado y la practica de ejercicio como fomento de la salud de la poblacion local.

5°. La creacién de bolsas de aparcamiento disuasorio en conexién con otros medios de
transporte (colectivo o no motorizado), especialmente fuera de dmbitos de interés
paisajistico o histdrico.

6°. El desarrollo de infraestructuras que fomenten y propicien el uso de vehiculos eléctricos y de
combustibles de bagjo impacto ambiental, tanto en los sistemas de tfransporte puiblico
urbano como en los desplazamientos privados, asi como la implantacion de sistemas de
gestion inteligente de la energia en el dmbito del transporte de personas y mercancias.

d) Para favorecer la ciudad de proximidad se deberdn incluir los equipamientos comunitarios
definidos en el Anexo de definiciones o completar los existentes en proporcién suficiente a la
demanda de la ciudadania, priorizando su acercamiento a las necesidades cotfidianas de la
poblacién. Para ello se procurard:

1°. Una distribucién equitativa de servicios y equipamientos publicos en el tejido urbano,
evitando posiciones periféricas y garantizando su accesibilidad desde las redes de
transporte publico y no motorizado en todos los barrios y dreas de la ciudad.

2°. El uso inteligente y polivalente de los equipamientos, adaptado a los diferentes horarios y
necesidades de la poblacion, y el establecimiento de una regulacion flexible del uso
pormenorizado, con el objetivo de evitar la infrautilizacién de estos.

3°. El uso compartido de equipamientos entre distintas zonas de la ciudad y entre municipios
cercanos que, por sus caracteristicas espaciales y funcionales, asi'lo permitan.

4°. La construccién en estos suelos de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion, con
destino exclusivo al alquiler, conforme a lo establecido en el articulo 61.2.f) de la Ley. En
ningldn caso, dicha posibilidad eximird del cumplimiento de las reservas previstas en el
articulo 83 ni justificard la garantia de las exenciones a tal obligacién que en el mismo se
contienen.

e) Para contribuir a la lucha contra el cambio climdtico se deberdn prever redes eficientes de
infraestructuras y servicios técnicos de acuerdo con la normativa aplicable y, en especial, las de
abastecimiento, saneamiento y depuracion de las aguas, contribuyendo a su ciclo integral; las
energéticas, fomentando las energias renovables, los sistemas de bajo consumo y de
minimizacién de la contaminacién luminica; las de telecomunicaciones, fomentando el acceso
universal de calidad adecuada a las mismas; asi como las de recogida, tratamiento y gestion de

residuos.
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5.2- CRITERIOS DE ORDENACION ESTABLECIDOS EN EL PGOU PARA EL DESARROLLO DEL
SECTOR SURS R-5

En coherencia con el criterio general expresado en el apartado “5.Justificacion de los
Sectores y Ambitos propuestos como Suelo Urbanizable" en relacién al establecimiento
de estos sectores en base a su aptitud y capacidad entre otras de integracién en la
frama de la ciudad consolidada y de potenciar la coherencia con la estructura
general y orgdnica del Plan, en el apartado “5.2.Suelo Urbanizable Sectorizado™ para
del sector "SURS-R5 Arroyo de la Huerta” se establece como el objetivo “...potenciar el
crecimiento de la civdad hacia el Este, colmatando y completando la actual trama
urbana que presenta hacia este espacio ftrasera y edificaciones en estado de
deterioro y abandono. La actuacién propiciard la configuraciéon de una nueva
fachada de la civudad en su lado Este aprovechando la topografia del terreno. Servird
la actuaciéon ademds para configurar los nuevos accesos a la zona este de la
poblacion.”

Este objetivo sustantivo se integra en el apartado “Criterios y objefivos para la
Ordenacién Pormenorizada (OPPR)" de la Ficha Urbanistica del sector aportada en el
Anexo | del Plan:

"“El objetivo es potencial el crecimiento de la ciudad hacia el Este, colmatando y
completando la actual tframa urbana que presenta hacia este espacio traseras y
edificaciones en estado de deterioro y abandono. La actuacion propiciard la
configuracion de una nueva fachada de la ciudad en su lado Este aprovechando
la topografia del terreno. Servird la actuacion ademds para configurar los nuevos
accesos a la zona este de la poblacién."”

Se adjunta ficha urbanistica:
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aj
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL.,
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

probado por acuerdo de la

)E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO.

5.2.1.- Determinaciones de ordenacidn estructural:

AVANCE
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El PGOU, conforme a lo establecido en el articulo 10.1.A (en cuya vigencia se redacta
y aprueba), establece como determinaciones de ordenacién estructural para el sector
de suelo urbano sectorizado:

-Clasificacion:
"“Suelo Urbanizable” en la categoria de "Sectorizado”.

En la apartado “1.Marco Juridico de aplicacion” del presente Avance, con la
entrada en vigor de la LISTA, la clasificacién del sector corresponde con Suelo
Rustico con el régimen que se establece para las actuaciones de transformacién
urbanistica de nueva urbanizacion, considerando que las mismas se encuentran
delimitadas.

La superficie del sector recogida en la ficha es: 87.860,20m2

-Reserva de Vivienda protegida:

En la ficha se establece una edificabilidad minima de vivienda de proteccién oficial
(VP) de 14.317,70m2t, correspondiente al 30% de la edificabilidad residencial
considerada en la ordenacion pormenorizada potestativa que establece y que
corresponde a 47.725,66m2t(33.407,96m2t(VL) + 14.317,70m2t(VP)).

El art.5.3.6.Vivienda protegida, en orden a lo establecido en la LOUA, establece que
deberd garantizarse la reserva de suelo suficiente para vivienda de proteccion
oficial u ofros regimenes de protecciéon publica al menos el 30% del
aprovechamiento objetivo del suelo residencial.

En cualquier caso, conforme a la legislacién urbanistica aplicable (tanto el
art.10.1.A.b) LOUA respecto al que se redactd el Plan, ya no vigente, como en base
al art.61.5 LISTA y art.83 RgLISTA vigentes) la reserva para vivienda VPO deberd

corresponder al 30% de la edificabilidad residencial del sector. g
g
=
-Sistemas generales: 3
©o
. o
-Incluidos: z
=3
SGV-8.c del Sistema General Viario “Ronda Sur” con una superficie de 2
a
1.699,80m2. g
(=}
5
%
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

-Adscritos:

Sistemas Generales Adscritos al Area de Reparto AR-1, de la que forma parte el
sector.

En el apartado siguiente comespondiente a “Areas de Reparto vy
aprovechamiento medio” se indican los SSGG adscritos a AR-1.

-Usos y edificabilidades globales y niveles de densidad:
-Uso global:
Residencial.
-Edificabilidad global:
0,560m2t/m2s.
-Nivel de densidad:
Media (mdas de 30 hasta 50 viviendas ha).
-Area de reparto y aprovechamiento medio:

Al sector le corresponde el aprovechamiento medio del Area de Reparto AR-1 en la
gue gueda incluido: 0,34128 va/m2

Se aporta la tabla de cdlculo de aprovechamientos del Area de Reparto AR-1 en la
que se incluyen todos los sectores de Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado y
se relacionan los Sistemas Generales Adscritos:

? FOTFICA- APROVECHAMIENTO (u.a.)
ARFA DF - SUHPFRFICTF uso TOFF.
SECTOR DENOMINACION USO CLOBAL BILIDAD AYTO EXCESO(=)/ MEDIO
REPARTO TOTAL (m2) | CARACTERISTICO ) HOMG, | DBIETIVO | SUBIETIVO | 10% | DITECTO () (wajm2)
. | _HEM s/ | 1,00 |
SURDAPA™ | La cemreda UE-2 Resicencial 30.106,G5 SEM vp 5.:447,00| 060 10.236,00| 9.247.28| 1.027.48 211,24
| | | TR 218,00 L0 | |
o 'Rl'“‘w“' | Bl virin sur Resicencial 43.790,7% REM 1703000 | 100 znaomn| 1345036 149448 2.085,16
[ R | I REM Lo | ' ' |
"‘é‘r:‘j;“f‘ E 'r;g;?;g'(,':’f'l Resicancial 37.935,00 p.TuPn ]‘. 5-: 18.542,50| 11.65175| 1.23464 1.506,11
' LY 103
BURS-RI | Carboneras Resicencial 46,556,320 T Son— 237672( 14200.50) 159326  7.842.04
TR 1,10
| [ 1,00
SURS-RZ | Cne de Montafiina Fesidencial 59.282,74 | REM vp 0,60 34.398,00| 21022l 236447 07533
TR 1,10
RFV 100
. LM vp 0,60
AR-L SURS-RZ | Huertecillos Rasidencizl 117316 U0 i [:E] B CREE 3b.U33 bb 2.004,/4 b b2, 28
I 0,79
I | | Ti 0,85 | |
SURS R | Carmino de Vilzina Resicencial 54.042,00 | R Lou an13,73| 1687546 1.875,05 2.301,28
il I i | 3EM vp 0.6 il | i |
I REM | [ 100
SUIRS-RS Ar v il la Foenla Resiriens sl R7.A60 "r‘_ :\‘FM_ v |4_'§‘E,_?f' | 0 60 436727 74 TH.E/6.30 7998 458 363747
i i1l 13ze 0= N M i
SekQ-1 | Recino ferial 42 501,08 | | | 13054030 1asugs|  -lasu3en
stpgip | SR Tena 10337 -rnoat,ee
SEEQ 2 | L arabajales 5.006,70 |
SGEL-d  |Lemadal Sictemas -L.>1l, 83
_SGEL4 | Cenadall | Generales 539,45 -5.394,49
"SGEL7 | Zora Fanial 511,87 5.118,70 |
| Rerde rinra 2630
_{Huertacilla] 176,20 | 71.?61_,‘_38I
Aocesc SLT { [ 102,56  -1.935,38
T = TOTAL B20.551,71] T I32518,00 217 0,24128
Conforme a la tabla anterior las condiciones de aprovechamiento del sector son:
-Aprovechamiento Objetivo (Ap.Obj): 43.622,24 va
-Exceso de Ap. Area de Reparto: (Ap.Obj. - Sup. x Ap.medio) 13.637,47 ua -
¥
e . . .7 o
-Cesidon de aprovechamiento(10% del (Ap.Obj -10%cesion)) : 2.996,48 ua 3
I
~
. c . .. >
-Aprovechamiento subjetivo (Ap.Obj - Exceso -10%cesion): 26.986,30 ua 2
©
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

-AUn cuando no lo recoge en la ficha resumen, el plan establece también las
siguientes determinaciones estructurales:

Como se describe y desarrolla en la memoria de ordenacién del plan en los apartados
“2.Descripcion vy justificacion de la demostracién de la suficiencia de los Sistemas
Generales propuestos”, “2.4.Sistemas Generales de transporte y comunicaciones” y
“2.4.5.Ronda Urbana”, el $.G.V.-8.c forma parte de la Ronda Urbana prevista por el
plan.

En relacion a la Ronda Urbana el apartado *2.4.5.Ronda Urbana” indica:
“Actualmente, el trdfico rodado en Bollullos Par del Condado se ve muy condicionado par el eje
norte-sur configurado par la carretera nacional que atravesaba el nicleo urbano. La mejora que
persigue el presente Plan General al respecto consiste en desplazar ese flujo a la periferia mediante
lacreacién de un viario perimetral a modo de ronda urbana, que permita una mayor eficacia en los
desplazamientos rodados, al fiempo que libere el espacio interior de la ciudad.

La configuracién de dicha ronda se prevé en diversas fases, segun el grado de desarrollo que vayan
alcanzando las sectores de suelo urbanizable a lo largo del tiempo, junto con las inversiones de cardcter
pUblico que sean necesarias.

Se establecen espacios en la documentacién grafica, planos 0.1.C con el cédigo SNUEP-PU-EPA y planos
0.1.D, de espacios de profeccién adyacente, y en el arficulo 14.5.9."Otros dmbitos Especial Proteccién
por planificacién urbanistica" de las NNUU con la finalidad de evitar cualquier tipo de implantacién de
edificaciones con el objeto de salvaguardar el estado actual del entorno de las actuaciones previstas en
el PGOU de Ia Ronda Urbana y no quede condicionada las posibles actuaciones futuras de crecimiento
de la misma. El espacio de proteccién tiene cardcter cautelar hasta su desarrollo segun las previsiones
del PGOU de a ronda urbana (fases1,2 y 3) recogidas en la presente Memoria de Ordenacién.

La Ronda urbana propuesta recoge la integracién de via peatonal y bicicleta, creando un anillo que se
deberd completar con las conexiones transversales a ir implantando en los suelos ya consolidados para
crear la necesaria frama que permita una mayor movilidad urbana de peatones y bicicleta en el nicleo
urbano y su conexién con el media rural.

Las caracteristicas que se propone tenga la ronda urbana, junto con las mencionadas fases, se
describen a continuacién.
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Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.
En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.

LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL.,

Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno
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En el apartado se recoge la siguiente tabla con la denominacién, uso, superficie y
prevision de obtencién, de los distintos Sistemas Generales Viarios previstos por el Plan:

uso =
CODIGO | DENOMINACION | pob. L o apo | SUP-(m?) | OBTENCION
Acceso A-433 (La | .. Adscrito al A
SGV=1 Feria) Viario 12.798,17 Reparto AR=7 .
SGv-2 Ronda Oeste I Viario 13.023,44 Is’{fg‘s'fr"le“ =l
Zonas  ajardinadas Incluido en =] 5¢
BEv2 Ronda Qeste 1 asociadas al viario 204,79 SURS-11 :
SGV-3 Ronda Oeste 11 Viario 5.101,43 ‘;:;:’::g ;{_ ;
SGV-4  |Ronda Oestelll | Viario 10.980,23 ‘;:ﬁf hdy
Zonas  ajardinadas Adscrito al Area de
SGV-A4 Ronda Oeste 111 asocladas al viario 346,36 Reparto AR-2
SGV-5a | Ronda OestelV | Viario 8.836,63 IS"‘_:‘:,"‘.’S‘:;“ St
SGV-5b | Ronda Oeste IV | Viaria 12.253,22 Isr;f:r-:dsfzen AliSers
SGV-6 Ronda Sur Viario SaNsTS, || e s, o
SGV-7a | Ronda Sur Viaria 395,14 ﬁﬁ:ﬂ:}";m:“h L
SGV-7b Ronda Sur Viaria 9.191,48 ﬁf:::l’:m:“'“ ne
Zonas gjardinadas Reserva suelo no
SGV-7b Ronda Sur asociadas al viario 706,85 urbanizable.
SGV-8a | Ronda Sur Viario 4.216,49 ﬁ:{;hl;“"'“ )
SGv-8b | Ronda Sur Viario 2 B s If“*h ho
SGVv-8c | Ronda Sur Viario 1.668,80 ‘s’,‘_fg‘;‘_’l‘{;“ el Sector
5GV-9 Ronda Este 1 Viario 6.145,43 IS"UC,:”;‘_’;:“ el Sectay
SGV-10 | Ronda Este II Viario 2.029,86 gl‘_fr"”c'_‘ig en el Area
Zonas  ajardinadas Incluido en el Sector
BNt sonda: texe:Tl asociadas al viario 302,67 SUnc~12
SGV=11 | Huertecillos Viario 5.161,72 ’;g::":: 8 f"ea o
SGV-12 | Huertecillos Viario 10.707,20 ;"Lf:"gfg;'“ &l Sector
. Zonas ajardinadas Incluido en el Sector
SGV=12 Huertecillos asochailis 5l viario 706,86 SURS-R3
SGV-12 Huertecillos Viario 117,18 Obtenido
SGV-13a | Ronda Intermedial | Viario 934,22 ;“lf'&;‘:z fn ol Sester
SGV-13h Ronda Intermedia 11 Viario 4,762,09 Ayuntamiento
SGV-13c Ronda Intermedia 11T | Viario 4.691,81 ;"ﬂ‘;{,ﬂs‘jze" el Sector
SGV-13d | Ronda Intermedia IV | Viario 4,539,50 Aiso e
SGv-1da | Escarabajales Viario 1.210,94 Tt o' o Secy
SGV-14b Majuelo I Viario 5.250,32 :;:::Ig? il E5;.| RO=-APA~
SGV-14¢ Majuelo 11 viario 2.334,30 ggfﬂgf . Ug’z"'m'“”'
Acceso  Sur  (HU- Adscrito al Area de
SGV=15 4104) Viario 5.642,26 Reparto AR-1
SGV=16 Camino Ermita Viario=peatonal 5.853,18 Obtenido
Camino san Adscrito al Area de
SGV=-17a Sebastian Vizrio=peatonal 2.000,00 Reparto AR-3
sev-17p | Samne 53N | viario-peatonal 10.063,00 Obtenido
SGV-PE-1 Majuelo Viario 13.288,85 Incluido PE-1 Majuelo
Sistemas Generales de Tr P ¥ G Tramos de la Ronda Urbana
38
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AVANCE

Gestion, se recoge con claridad

971652.8S01000000964000V320 :ASD
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égimeny

)E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO.

En el plano O.3.C.6. Ordenacion Completa R

LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL.,
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.

Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.

En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO. AVANCE
Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

El plano O.1.D.2. Ordenacion Estructural Suelo Urbano y Urbanizable, recoge las
zonas de proteccion (articulo 14.5.9."Otros dmbitos Especial Proteccién por
planificacién urbanistica" de las NNUU) previstas con la finalidad de evitar cualquier
tipo de implantacién de edificaciones con el objefo de salvaguardar el estado
actual del entorno de las actuaciones previstas en el PGOU de la Ronda Urbana:
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SNU DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANEAMIENTO (SNUEP-PTU-EFPA)
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Easas e n2ONADE ESFECIAL FROTESCION LO3 ALMENCRALES, CONVENTO CRUZ DE MONTARINA, ERMITA
DE LAS MERCEDES ¥ ESPACIOS DE RESERYA CAUTELAR PARA EL SISTEMA VIARIO RONDA URSANA

Asi mismo, el plano O.2.A.1. Ordenacién general, Movilidad, recoge el trazado del
Carril Bici, que afecta principalmente al viario estructurante interior al sector que
conecta con la la Ronda Urbana en la rotonda noreste. Se prevé que el Carril Bici se
incorpore a esta Ronda Urbana precisamente en esta rotonda:
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5.2.2- Determinaciones de ordenacién pormenorizada preceptiva:
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Dmearmatis y Gestion: -
P parn Ot Bmtatie, o Cosnie
JLos s pueai matacatn y somrin

El PGOU, conforme a lo establecido en el articulo 10.2.A LOUA (en cuya vigencia se
redacta y aprueba), establece como determinaciones de ordenacién pormenorizada
preceptiva para el sector de suelo urbano sectorizado los criterios y directrices para la
ordenaciéon detallada que recoge en la ficha como ‘“determinaciones vinculantes’.
Entre estas se incorporan directrices relativas al contenido del plan parcial como
insfrumento de ordenacién asi como a condiciones relatfivas a la framitacion o
programacion:

“-RESERVAS DOTACIONALES LOCALES:

-Cesion minima de Espacios libres y Equipamiento Dotacional, S.I.P.S: se remite al art.17 LOUA y a lo
establecido en el Reglamento de Planeamiento

-Cesion minima de viarios: se remite a las ordenanzas del P.P.

-DETERMINACIONES VINCULANTES:

-Las que resulten de aplicacion del articulo 2.2.7 y 2.2.8 de las NNUU.

-Para el desarrollo del dmbito se deberd solicitar informe en materia hidrdulica a la administracion
competente en dicha materia.

-En la zona del arroyo de la Cerrada, con el que limita por el Este, se situardn espacios libres estudiando
la topografia de implantacion residencial para que esta se sitie por encima de las cotas de riesgo de
inundacién, en su caso.

-Actuacién de encauzamiento del S.G.Hidrdulico que afecte el paso de viario sobre el mismo.

-Obtenciéon de suelos urbanizados de: Travesia c/Ferndndez Merchante AV-19(sup.afectada 112m2);
c/San Vicente AV-20(Sup.afectada 261m2).

-Urbanizacion del S.G.V.-8 que forma parte del sector.

-El desarrollo del sector se vincula a la ejecucion previa o simultdnea de las redes generales de
infraestructuras de saneamiento, abastecimiento y energia eléctrica precisa para garantizar su correcta
integracién en la estructura urbana”

-CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION:

-Sistema de Actuacion: Compensacién

-Instrumento de Desarrollo y Gestion: Plan Parcial; Pry.Urbanizacion; Pry.Reparcelacion

-Plazos para Ordenacién Detallada: Ter Cuatrienio
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-LOS plazos para Ia reaaccion ae Ios rroyectos de Urbanizaciéon y reparcelacién quedardn establecidos
en el Plan Parcial, siendo dichos plazos como mdximo los recogidos en el art.13.1.4 de las NNUU.

-OTRAS DETERMINACIONES:

-Previo a la aprobacién del Proyecto de Reparcelacion, se deberd ejecutar el deslinde del Dominio
PUblico Hidrdulico de los cauces afectados, segun lo estipula en el articulo 241.1 del RD 849/1996, de 11
de abril por el que se aprueba el Reglamento del DPH. El procedimiento de deslinde se iniciard mediante
acuerdo con el Organismo competente, y el mismo se podrd desarrollar a instancia de parte o de los
interesados.

-El sector se encuentra afecto por las limitaciones de uso establecidas en el Decreto 189/2002, en sus
articulos 14y 16.

-Con cardcter previo a cualquier actuacion u obra en dominio Pdblico hidrdulico se requerird
autorizacién administrativa expresa al Organismo de cuenca, y asi mismo, acorde con el articulo 78.1 del
RDPH, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento deberdn ser comunicados al organismo
de cuenca para que se analicen las posibles afecciones al dominio publico hidrdulico.”

A los efectos del presente Avance nos interesan aquellos criterios y directrices
directamente relacionadas con la ordenacién detallada, por lo que a continuacion se
procede a ponerlas en relevancia respecto al resto de criterios y directrices
establecidas por el Plan para el sector:

"-RESERVAS DOTACIONALES LOCALES:

-“Cesién minima de Espacios libres y Equipamiento Dotacional, S.I.P.S: se remite al
art.17 LOUA y a lo establecido en el Reglamento de Planeamiento

Conforme a lo indicado en el apartado "1.Marco Juridico Aplicable” de este
Avance, tras la entrada en vigor del RgLISTA, la aplicacién transitoria del
Reglamento de Planeamiento estatal (RD 2159/1978), recogida en la Disposicion
Transitoria séptima de la LISTA, quedd desplazada resultando de aplicacién en el
dmbito de la Comunidad Auténoma el RgLISTA. En base a ello, a los efectos de los
estdndares dotacionales, la disposicion Transitoria segunda del RgLISTA en su
apartado c, establece que la alusidon al art.17 LOUA y Reglamento estatal en los
planes vigentes aprobados con anterioridad debe entenderse referida a lo
establecido en la LISTA y el RQLISTA.

-Cesion minima de viarios: se remite a las ordenanzas del P.P.

Las previsiones de viario contenidas en el presente Avance serdn objeto de agjuste
durante la redaccién del Plan Parcial, a los efectos de cumplir con las ordenanzas
de aplicacion del PGOU relativas al sistema viario:
-“Titulo 7.Normas reguladoras de los Sistemas”, "Capitulo 2.Sistema Viario”,
articulos 7.2.7 Sistema Local Viario. Definiciones.
-“Titulo 8.Normas reguladoras de los usos”, “Capitulo 9.Regulacion del uso
fransporte y comunicaciones”, “Seccién 19.Red Viaria”, articulos 8.9.3 a 8.9.10 y
“Seccion 2¢.Aparcamientos publicos”, articulos 8.9.11 a 8.9.14.

“-DETERMINACIONES VINCULANTES:

-“Las que resulten de aplicacién del articulo 2.2.7 y 2.2.8 de las NNUU.

Esta determinacion no comprende el establecimiento de criterios o directrices
respecto a la ordenacion detallada que serian objeto de este apartado del
Avance.

Los articulos 2.2.7 y 2.2.8 de las NNUU recogen criterios normativos y directrices que
habrdn de ser tenidos en cuenta en la redaccién del Plan parcial como
instrumentos de desarrollo del Plan General, en el marco de lo establecido en la
legislaciéon urbanistica vigente, en cuanto a su dmbito y objeto asi como a su
contenido documental.
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Por tanto, a los etectos de dejar constancia en este Avance los criterios normativos
gque en el marco de la legislacion urbanistica vigente, refleja el Plan General, y que
al igual que aquellos deberdn ser tenidos en cuenta en la redaccion del Plan
Parcial, se fraslada a continuacion el texto integro de los articulos de referencia:

“Titulo 2. Normas Generales sobre otros instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General.
Capit lo 2. Ofros Instrumentos de Ordenacion.

Seccidn 3% Planes Parciales de Ordenacién.

Atticulo 2.2.7. Ambito y Objeto (OP)

1. Tienen por objeto el desarrollo del PGOU mediante el establecimiento de la ordenacién detallada de
sectores enteros en Suelo Urbano No Consolidado y en Suelo Urbanizable en los que el presente Plan
no establezca dicha ordenacién o bien la modificacién de la ordenacién detallada establecida por
el Plan cuando ésta tenga cardcter potestativo.

2. Los Planes Parciales establecerdn una regulacion detallada de usos y condiciones de edificacion,
que se ajustard, salvo determinacién en confrario, a las normas contenidas en el Suelo Urbano, sin
que ello implique incremento de la edificabilidad prevista en el Plan para cada sector.

3. En las normas particulares de los sectores se establecen las determinaciones relativas a usos,
morfologia y tipologias que deben respetar los Planes Parciales. La definicion de estos conceptos se
encuentra en las normas generales de uso y edificacion. En aquellos casos que se detecten
diferencias entre la superficie del sector tenida en cuenta y la readlidad, se aplicardn
proporcionalmente los pardmetros urbanisticos establecidos por el Plan a la superficie real.

4. Son determinaciones de cardcter obligatorio y vinculante para cada uno de los Planes Parciales las
pertenecientes a la ordenacién estructural, tales como su adscripcién al Area de Reparto, su
aprovechamiento medio, la edificabilidad méxima, la densidad, los usos globales, calificacién de
viviendas de proteccién oficial y los Sistemas Generales incluidos en el Sector y sefialados en los
planos, que deberdn mantenerse en su extension, funcion y limites sin alteraciones sustanciales, salvo
minimas adaptaciones fisicas de detfalle al terreno que constituyan una mejora de sus efectos
ambientales, costos menores o mayor racionalidad de disefio y funcién y que no afecten a terceros.
De igual forma, tendrén la consideracion, de normas de cardcter obligatorio y vinculante para el Plan
Parcial, las determinaciones de la ordenacién pormenorizada preceptivas, como son los criterios y
directrices para la ordenacién detallada, y que podrén referirse a las tipologias admisibles, usos
dominantes, alturas mdéximas, red viaria primaria, estandares de equipamientos locales, y que tienen
por objeto organizar espacialmente el dmbito interior del sector. No obstante, algunos de los criterios
podrdn formularse con el cardcter de recomendacién atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

5. El resto de deferminaciones que establezca el Plan General, para el desarrollo de los sectores del
Suelo Urbanizable Sectorizado, y que pertenecen a la ordenacién pormenorizada potestativa, fienen
naturaleza de recomendaciones, y por tanto, determinaciones de cardcter indicativo, y pueden
referirse a propuestas de disefio concreto, volumenes, concentraciones, red viaria secundaria o
terciaria, usos pormenorizados, zonas libres interiores, y las que expresamente con tal cardcter se
establezcan. El Plan Parcial procurard respetar estas determinaciones salvo que justifique de forma
expresa que la solucién por él propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la ordenacién o se adapta
mejor a la realidad de los terrenos. No obstante, lo anterior, algunas propuestas de localizacién de
dotaciones o viarios locales podrd establecerse con cardcter vinculante si se configura como uno de
los elementos determinantes de los criterios y objetivos de la ordenacién. Las determinaciones en
sistema generales serdn vinculantes en tanto asi se indiquen el planeamiento general y en las
condiciones que este establezca.

6. Los Planes Parciales de Ordenacién contendrdn las determinaciones y documentos exigidos por la
normativa urbanistica vigente, asi como la que se deduce de lo dispuesto por las presentes Normas.

7. Los Planes Parciales deberdn ajustar su ordenacion a los limites del sector definido en el
planeamiento general.

Articulo 2.2.8.- Documentacién (OP)

1. Contendrdn asimismo los documentos previstos en los articulos 57 al 64 del Reglomento de
Planeamiento urbanistico, R.D. 2159/1978 de 23 de junio, con las precisiones siguientes:

A. En la Memoria Justificativa de la Ordenacidn, junto a los extremos sefialados en el Art.58 del
Reglamento de Planeamiento, se precisardn justificadamente los siguientes aspectos:

a) Razones que han aconsejado la formulacién del Plan Parcial.
b) Relacién entre las previsiones del Plan Parcial con las que se formulan en el Plan General.

c) Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso, el dmbito teritorial del Plan a
efectos de la gestion urbanistica mediante las correspondientes unidades de ejecucion,
haciendo patente que se ajustan a los criterios de delimitacion establecidos en estas Normas.
Razones de la eleccién del sistema o sistemas de actuacion que se establezcan para cada
una de dichas unidades de ejecucion.
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Q) Razones que justncan el dimensionado del equipamiento comunitario en funcién de las
necesidades de la poblacién y de los usos y actividades previsto en el territorio ordenado. En
todo caso se respetardn los estdndares minimos establecidos en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento.

e) Razones porlas que se destinan a uso publico o privado los diferentes terrenos, estableciendo
los criterios de disefio de los espacios publicos libres.

f)  Articulacién, en forma de sistema local, de los elementos comunitarios fundamentales de la
ordenacion y de su integracion con los sistemas generales establecidos en el Plan General.

B. Delimitacion de unidades de ejecucion y eleccion del sistema de actuacién, de acuerdo con lo
establecido en estas Normas.

C. A efectos de cdlculo de los aprovechamientos lucrativos, se regulardn segun los coeficientes que
contiene el PGOU, y que determinan los aprovechamientos que se puede readlizar en cada
sector y que se recoge en las correspondientes fichas urbanisticas de 1os mismos.

D. Andlisis de Efectos Ambientales en el que, mediante representaciones grdficas, estimaciones
cuantitativas o cualitativas u ofros medios se sefiale la repercusion de la actuacién y sus
determinaciones sobre el medio ambiente proximo tanto edificado como sin edificar, y sobre Ias
condiciones de vida de los habitantes o usuarios de las dreas colindantes o cualquier otra sobre la
que pudiese tener incidencia negativa.

E. La ordenacién viaria secundaria y en su caso la localizacién de ciertas piezas de equipamiento
local, deberdn preverse en los Planes Parciales de acuerdo con las que el Plan General contiene
para determinados Sectores en sus correspondientes Fichas y Planos. Por el cardcter indicativo
que este Plan General confiere a tales determinaciones -salvo indicacién expresa en contrario-,
los Planes Parciales podrdn asumirlas o bien proponer su modificacion, siempre que demuestren la
mejor concepcion urbanistica dentro del mismo modelo urbano y aseguren en fodo caso la
continuidad viaria y coherencia de trazado con los sectores colindantes y con los sistemas
generales.

F. Determinacién de las ordenanzas reguladoras de la edificacion sobre la superficie residencial
neta.

G. Cuanta documentacion adicional fuese precisa, deducida de las caracteristicas de la
ordenacion, la integracién dentro de la ordenacién del Plan General y el cumplimiento de las
condiciones especificas que establece el Plan General.

H. El estudio econdmico financiero del Plan Parcial cuantificard justificativamente las cargas de
urbanizacion, tanto internas como externas correspondientes a cada una de las unidades de
ejecucion que se hubiesen delimitado. Cuando en la ficha de caracteristicas del correspondiente
sector asi esté previsto, dicha carga externa se ajustard a lo dispuesto en el Plan Especial de
Infraestructuras y Servicios Generales, de iniciativa publica, que habrd de aprobarse con cardcter
previo. La documentacion grdfica se presentard a escala 1/1.000 como minimo.

2. Cuando lo exigiera el Ayuntamiento, o por voluntad de quién tenga la iniciativa del Plan Parcial, se
presentardn Avances de Plan Parcial —que podrdn también se redactados por el Ayuntamiento —en
los que se expresardn los criterios, objetivos y lineas generales de la ordenacién proyectada. Para
ello, deberdn contener una memoria que resuma los datos bdsicos referentes al sector en relacién
con el resto del territorio y dentro de su delimitacién, y una descripcién literaria y grdfica sintética de
las caracteristicas del planeamiento propuesto. Su aprobacién solamente tendrd efectos
administrativos internos, preparatorios de la redaccién de los Planes Parciales.

3. Los Planes Parciales de iniciativa privada deberdn ademds incluir los documentos y determinaciones
a que hacen referencia la legislacién bdsica del Suelo y el Art. 46 del Reglamento de Planeamiento.”

-Se puede concluir en resumen:

-El contenido y alcance del Avance, que conforme se ha indicado en el
apartado 2.0Objeto” se corresponde con lo establecido en la legislacién
urbanistica vigente (art.101 del RgLISTA), atiende igualmente a lo establecido en
el art.2.2.8.2 de las NNUU del PGOU incorporando “...una memoria que resuma
los datos bdsicos referentes al sector en relacién con el resto del territorio y
denfro de su delimitacién, y una descripcion literaria y grdfica sintética de las
caracteristicas del planeamiento propuesto.”

-Como se desarrolla, en funcién del contenido y alcance que corresponde a
este Avance, en el apartado "“6.Propuesta de Ordenacién” el Plan Parcial
propuesto:

-Se ajusta a las determinaciones estructurales (en alusiéon a aquellas reguladas
en el art.10.1 LOUA, en cuyo contexto se redactd y aprobd el PGOU) y que
conforme a lo establecido en el art.2.2.7.4 son obligatorias y vinculantes y
comprenden la afeccién del sector a su Area de Reparto, su
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aprovechamiento medio, la edificabilidad mdxima, la densidad, los usos
globales, calificacién de viviendas de proteccion oficial y Sistemas Generales
incluidos en el Sector.

-Se ajusta a los “Criterios y directrices para la ordenaciéon detallada”
establecidos como determinaciones pormenorizadas preceptivas (en alusion
al art.10.2.A LOUA).

-La alteracién de la ordenaciéon pormenorizada potestativa (en alusion al
art.10.2.B LOUA) que incorpora el Plan Parcial propuesto se justifica
adecuadamente en la incorporacion de mejoras en cuanto a la ordenacion
y/o mejor adaptaciéon a la redlidad de los terrenos como también se
argumenta y desarrolla en el apartado de Alternativas al comparar la
Alternativa 1y 2.

-Conforme se desarrolla en el apartado “é.Propuesta de Ordenaciéon” en este
Avance a los efectos de ejecucion y gestion urbanistica del sector se adelanta la
delimitacién de unidades de ejecucién previstas. Esta delimitacion estard sujeta
a los ajustes que procedan en la redaccién del Plan Parcial a los efectos de
cumplir con las condiciones establecidas para estas en la LISTA y el RgLISTA.

-El andlisis de los efectos ambientales se contiene en la documentacién de
framitaciéon ambiental en la que este Avance constituye el documento de
“Borrador del Plan” (art.40 Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental).

I

Para el desarrollo del dmbito se deberd solicitar informe en materia hidrdulica a la
administracién competente en dicha materia.

”.

Esta directriz no estd directamente relacionada con los criterios de ordenacion
detallada que interesan a los efectos del presente Avance, correspondiente a la
redaccién y tramitaciéon del Plan Parcial.

Si bien conforme a lo previsto en el art.176.2 LISTA la administracion competente
para la tramitacién podrd solicitar a las Administraciones publicas con
competencia sectorial, en este caso en materia de aguas, la informacion disponible
sobre las protecciones, servidumbres, deslindes y demds afecciones que pudieran
tener incidencia en la elaboracion del instrumento, teniendo en cuenta la
informacién obtenida en materia de aguas durante la redaccidn y tramitacion del
PGOU y que se refleja en la documentacidén del mismo se tiene informacion
suficiente para la elaboracién del Avance.

A los efectos de redacciéon del Plan Parcial, cabrd nuevamente esta posibilidad de
solicitar la informacién disponible a los efectos de verificar en su caso si se ha
producido alguna variaciéon en su caso en relacion al deslinde del DPH por parte
del organismo de cuenca.

En relacién a la directriz que nos ocupa en este apartado, como se ha indicado en
el punto "4.Prinicipales Afecciones” de este Avance, y se establece como
determinacion de la ordenacién pormenorizada preceptiva en la ficha urbanistica
del sector, para el desarrollo del dmbito se deberd solicitar informe a la
administracién competente en materia hidrdulica que procederd, conforme se
establece en el art.78.4 LISTA y art.105 RgLISTA, tras la aprobacion inicial del Plan
Parcial durante el periodo de informacion publica.

i

En la zona del arroyo de la Cerrada, con el que limita por el Este, se situardn espacios
libres estudiando la topografia de implantacién residencial para que esta se situe por
encima de las cotas de riesgo de inundacidn, en su caso.

.
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Esta determinacion urbanistica de la ordenacion pormenorizada preceptiva esta
directamente relacionada con la ordenacién detallada del dmbito.

Como se desarrolla en el apartado “é.Propuesta de Ordenacion” la ordenacion
propuesta se basa precisamente en la localizacion de los espacios verdes
acompaiando el arroyo de la Cerrada como estrategia caracterizadora de la
actuacién urbanistica en el dmbito.

En base a ello, las parcelas residenciales que se relacionan con el nuevo espacio
urbano, conformado por el eje del arroyo y los espacios libres, se aleja
convenientemente de la topografia del cauce alojdndose en las cotas altas del
dmbito fuera de riesgo de inundacion.

i

Actuacién de encauzamiento del S.G.Hidrdulico que afecte el paso de viario sobre el
mismo.

.

Como se desarrolla en el apartado “6.Propuesta de Ordenacion®, en la ordenaciéon
del Avance se recoge el cruce del viario principal, que a modo de ronda
intermedia integra el dmbito con la estructura viaria principal del nicleo, sobre el
arroyo de la cerrada.

Conforme se ha indicado en el apartado “4.Prinicipales Afecciones” de este
Avance, el punto “5.4. Afeccién al Dominio Pdblico hidrdaulico y Zonas de
Servidumbre y Policia de cauces publicos en suelo urbanizable™ de la memoria de
ordenacién del PGOU, que recoge la afecciéon al sector SURS-R5, en base también
a lo informado por la Administraciéon competente, en el cruce del viario con el
arroyo de la Cerrada, se deberd cumplir con lo establecido en el RDPD (Real
Decreto 849/1996, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
PUblico Hidrdaulico, y su modificacion mediante el Real Decreto 638/2016, de 9 de
diciembre), en especial lo regulado en los “articulos 12é.bis. Condiciones para
garantizar la continvidad fluvial “y “126é.ter. Criterios de disefio y conservacién para
obras de proteccién, modificaciones en los cauces y obras de paso”.
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i

Obtencién de suelos urbanizados de: Travesia c/Ferndndez Merchante AV-
19(sup.afectada 112m2); c/San Vicente AV-20(Sup.afectada 261m2).

El PGOU, en virtud de lo regulado en el articulo 143 LOUA(en cuya vigencia se
redacta y aprueba), prevé la ejecucién mediante obras publicas ordinarias una
serie de actuaciones urbanisticas no integradas que divide en las que denomina
"actuaciones de mejora urbana(AMU)" y las que denomina "“Actuaciones

puntuales”. RS S | P
’ . FhRae 5‘1:“2 Fark
Asi  como en las primeras, pPor  SUS | s —p oo o
caracteristicas y alcance, la intencién del plan B E = 5 =
es hacer participe a los propietarios afectados wewe | oatm e e
y directamente beneficiados por las mismas, | el e s | s
buscando la  coordinacién  entre  los e
propietarios y el Ayuntamiento, en las | prome  smh e v
“Actuaciones Puntuales”, al considerar que —|usmiwe  mis s e
. . . , B se ==
tienen un interés mdas general para todo el - T T v T
AT 24 Andabels = = i
municipio, su  gestion y  ejecucion  se  [wwme “”‘ - :::i
encomienda directamente al Ayuntamiento o g s s v Py
se integra en sectores. S - - e i
o . " i el 2558538 L8e,s7 ] surembee 0
El apartado “4.4.2. Actuaciones puntuales P [T o v
(del punto “4.Descripcién vy justificacion de la L e e o
Clasificacién de Suelo Urbano y de 1as | w53, s men | swersest | s
I H T n Emanain 195,17 marm Pl SRS
actuaciones prfev:sfas sobre el mismo ) T I R L B
enumera, describe y regula las distintas T
"Actuaciones Puntuales” previstas por el Plan, T = —
sus caracteristicas y objetivos: - R e
o S sutan e [ e
NOMINACION PARCELA AFECTADA SUPERFI!:[:;FECTADA USO PORMENORIZADO GESTION yfo EiccUCiON
AV-19 Travesia C/ Sistema -
Fernandez Merchante Obtenido 111,74 Viario Peatonal SURS-R5
AV-20 Sistema .
¢/ Jaén Bbtenido 967,20 Viario AMU-6

-AV-19. Travesia C/Ferndndez Mercante

Esta actuacion consiste en la apertura de nuevo viario peatonal que conecte la
C/Ferndndez Merchante y el sector colindante SURS-R5 (Arroyo de la Huerta) cuyas

obras se integra en las cargas del mismo sector
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En la ficha se establece una superficie afectada de 112m2.

-AV-20. C/Jaén

Si bien en la ficha urbanistica viene recogida como “c/San Vicente AV-
20(sup.afectada 261m2), la AV-20 corresponde con la "Actuacion Puntual”
recogida en el apartado 4.4.2.20 de la Memoria de ordenacién del Plan en la que
se indica:

"Consiste esta actuacion de ejecucion de la C/Jaén para completar los acuerdos
de 2005 en el desarrollo de la zona entre Ayuntamiento y propietarios.

Actuacién dentro del drea de mejora AMU.6"

La supericie afectada, cuya ejecucion se carga al sector SURS-R5, es de
261m2(esta superficie aparece tframada en la imagen que se aporta).

4
MPLET

A REGIMEN Y GESTION

El “Area de mejora urbana” AMU.é de referencia, dentro de la cual se emplaza la
"Actuacion Puntual AV-20" de ejecucién del viario, se describe en el apartado
"4.4.1.6. AMU-6: C/ Jaén". La imagen siguiente es la aportada en dicho apartado:
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- [SUnc-R1|

AVANCE

Asi mismo, la “Seccion 3%Las Actuaciones Urbanizadoras no integradas en Suelo
Urbano”, del “"Capitulo 2. Régimen Juridico del Suelo Urbano”, “Titulo 11.Régimen del

Suelo Urbano” de las NNSS establece la regulacion correspondiente, de

la que

podemos destacar a los efectos de gestion y obtencion de los suelos lo siguiente:

“Articulo 11.2.10.- Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano Consolidado(OP)

1. Los objetivos de ordenacion de las Actuaciones Puntuales en Suelo Urbano Consolidado son la
obtencidn, y consiguiente urbanizacién, de espacios piblicos destinados la apertura de nuevos viarios o
ensanche puntual de los existentes para mejorar la conectividad y permeabilidad de la frama urbana,

asi como la obtencién de nuevos suelos para espacios libres y/o equipamientos.

2. La obtencién de terrenos para las Actuaciones Puntuales en suelo urbano consolidado se realizarg
mediante la expropiacién forzosa. También se podrdn obtener mediante reserva de aprovechamiento,

compra o permuta con los propietarios y cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

3. A efectos expropiatorios todas las Actuaciones Puntuales del Suelo Urbano consolidado que impliquen

obtencién del suelo, se consideran de utilidad publica e interés social.

i

Urbanizacién del 5.G.V.-8 que forma parte del sector.

.

Como se ha descrito en el apartado anterior, en relacién con las determinaciones
estructurales del Plan para el sector, el S.G.V.-8.c se incluye en el sector

correspondiendo a este la carga de su ejecucion.

Nos remitimos a la descripcion aportada en el apartado anterior.
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i

El desarrolio del sector se vincula a la ejecuciéon previa o simultdnea de las redes
generales de infraestructuras de saneamiento, abastecimiento y energia eléctrica
precisa para garantizar su correcta integracién en la esfructura urbana”:
El plan refleja en el plano de informacion 1.3.A. Infraestructuras el esquema de redes
de Abastecimiento, Saneamiento y electrificacién existentes:

T | b 8

[x

L~ i :
W ~L A Ng

-

INFRAESTRUCTURAS RED ELECTRICA
RED DE ABASTECIMIENTO ALTCTENSIN (BE)
RED EXISTENTE MEDIA TENSION
MEDIA TENSION
RED DE SANEAMIENTO
COLECTORES
ALIVIADEROS
EMISARIO HASTA EDAR 2
o
RED DE IMPULSION %
S
| ] EDAR e
2
@ EBAR g
A ARQUETA DE ROTURA 2
g
a
s
&
50 3]
4378, 11 2 autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA ENTRADA: 20253094
PP ) i AYUNTAMIENTO DE BOLLULLOS PAR DEL CONDADO - 12/03/2025 Fecha: 12/03/2025
S n | se puede comprobar con el codigo seriaINumber=8282630éJ2E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,%U=%ecreta/ria/General de Administracion echa:
2 Digital,O=Secretaria de Estado de Funcion Publica,C=ES - 12/03/2025 20:47:33 Hora: 20:47
%, we NS“ 07E9000DS61100N8PEY7HAYOKS [-RR.DD.-] BEGISTRO DE DOCUMENTOS ENTRADA GENERAL 2025 3094 - 121032025 20:47 ora: 20
%70 a® | en la Sede Electronica de la Entidad Und. reg:GENERAL

CSV: 07EA000F96CC00Q0TOS8T2S9L6



DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 27 de enero de 2026.
En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
AVANCE

LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO.

Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno

Asi mismo, en los planos de ordenacion 0O.3.D.6. Ordenacién completa Red de
Abastecimiento, O.3.E.6. Ordenacién completa Red de Saneamiento y O.3.F.6.
Ordenacién completa Red Eléctrica, refleja nuevamente las redes existentes y las
redes generales previstas, como en el caso del Saneamiento:

O 3.D.6. ORDENACION COMPLETA RED DE ABASTECIMIENTO
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)E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO.

RED DE SANEAMIENTO

/ 7 I, L

RED DE SANEA

MIENTO PREVISTA

AVANCE

COLECTORES RED DEAGUAS FECALES
ALIVIADEROS RED DE AGUAS PLUVIALES
EMISARIO HASTA EDAR . ESTACION DE BOMBEO PREVISTA

RED DE IMPULSION
RED URBANA

ELEMENTOS SINGULARES

@]

EDAR

EBAR

ARQUETA DE ROTURA
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0.3.F.6. ORDENACION COMPLETA RED ELECTRICA

ALTA TENSION (86 KV)

MEDIA TENSION
BAJA TENSION
ELEMENTOS SINGULARES
@ POSTE DE TENDIDO ELECTRICO
< TORRE ELECTRICA
I CENTROS DE TRANSFORMACION
4 Q@ SUBESTACION PREVISTA

Conforme a lo establecido en el art.78.2.d RgLISTA por remision del art.90.2,
corresponderd a la fase de redaccion del Plan Parcial el establecimiento de “... las
caracteristicas y trazado previsto para las redes de infraestructuras y servicios
técnicos relativos a las instalaciones de abastecimiento de agua, alcantarillado,
energia eléctrica, alumbrado, telecomunicaciones, gas canalizado, en su caso, y
de aquellos ofros servicios que pudiera prever el instrumento de ordenacién
urbanistica, asi como de su enlace con otras redes existentes."

Ello conllevard la coordinacion de las redes proyectadas para el sector y
conexiones externas con las redes generales previstas por el PGOU que deban
transitar por el mismo.

-Por otro lado, el art.2.2.8.1.H de las NNUU del PGOU indica:

H. El estudio econdémico financiero del Plan Parcial cuantificard justificativamente las cargas
de urbanizacién, tanto internas como externas correspondientes a cada una de las unidades de
ejecucion que se hubiesen delimitado. Cuando en la ficha de caracteristicas del correspondiente
sector asi esté previsto, dicha carga externa se ajusiard a lo dispuesto en el Plan Especial de
Infraestructuras y Servicios Generales, de iniciativa publica, que habrd de aprobarse con cardcter
previo. La documentacion grdfica se presentard a escala 1/1.000 como minimo.

"

La ficha no establece prevision respecto a la posible redaccion del citado Plan
Especial de Infraestructuras, por lo que a los efectos de las previsiones del Plan
Parcial corresponderdn las gestiones y consultas correspondientes con las entidades
correspondientes.
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-CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION:

-Sistema de Actuacién: Compensacién
-Instrumento de Desarrollo y Gestién: Plan Parcial; Pry. Urbanizacién; Pry. Reparcelacién
-Plazos para Ordenacién Detallada: 1er Cuatrienio

-Los plazos para la redaccién de los Proyectos de Urbanizacién y reparcelacién
quedardn establecidos en el Plan Parcial, siendo dichos plazos como mdximo los
recogidos en el art.13.1.4 de las NNUU.

Para la Ejecucién Urbanistica del sector la legislacion urbanistica aplicable, en
relacion al Sistema de Actuacion e instrumentos de desarrollo y gestion, serd la
LISTA y su desarrollo en el RgLISTA.

En relacién a los plazos para la redaccién de los proyectos de urbanizacion vy
reparcelacion a establecer en la redaccion del Plan Parcial, el art.13.1.4 establece
un mdaximo de 4 afos a partir de la aprobacién definitiva del planeamiento de
desarrollo (Plan Parcial) para la “ejecucién de la urbanizaciéon'.

-OTRAS DETERMINACIONES:

-"Previo a la aprobaciéon del Proyecto de Reparcelacién, se deberd ejecutar el
deslinde del Dominio PUblico Hidrdulico de los cauces afectados, segin lo estipula en
el articulo 241.1 del RD 849/1986, de 11 de abril por el que se aprueba el Reglamento
del DPH. El procedimiento de deslinde se iniciard mediante acuerdo con el Organismo
competente, y el mismo se podrd desarrollar a instancia de parte o de los interesados.

“Articulo 241. Incoacién del procedimiento de apeo y deslinde.

1. El procedimiento se iniciard mediante acuerdo del Organismo de cuenca, ya sea por propia iniciativa
o a instancia de los interesados. En este Ultimo caso, todos los gastos que se deriven de la tramitacion del
procedimiento y de las operaciones sobre el terreno que correspondan correrdn a cargo del solicitante.

2. La incoacién del procedimiento faculta al Organismo de cuenca para realizar o autorizar, incluso en
terrenos privados, previa comunicacion al propietario, los trabajos necesarios para la toma de datos y
fijacion de puntos, sin perjuicio de las indemnizaciones a que pudiera dar lugar por dafios y perjuicios,
debidamente contrastados, y a resultas del deslinde que se apruebe definitivamente.

3. El acuerdo de incoacién definird claramente el framo de cauce que se ha de deslindar, referido a
puntos fijos sobre el terreno, y dispondrd la suspensién cautelar del otorgamiento de concesiones y
autorizaciones que puedan afectar al dominio publico hidrdulico o dificulten los trabajos que deben
realizarse para su delimitacién.”

i

El sector se encuentra afecto por las limitaciones de uso establecidas en el Decreto
189/2002, en sus articulos 14y 16.

“Articulo 14. Ordenacién de terrenos inundables.

1. Sin perjuicio de lo establecido en los Planes Hidrolégicos de cuenca y de las limitaciones de uso que
establezca la Administracion General del Estado en el ejercicio de la competencia atribuida por el
articulo 11 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Aguas, la ordenacién de los terrenos inundables estard sujeta a las siguientes limitaciones
generales, que deberdn ser recogidas en los instrumentos de planificacion territorial y urbanistica:

a) En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50 afos no se permitird edificacién o
instalacion alguna, temporal o permanente. Excepcionalmente, y por razones justificadas de interés
publico, se podrdn autorizar instalaciones temporales.
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D) EN I0s Terrenos Inunaabies ae periodos de retorno entre 50 y 100 afios no se permitird la instalacion
de industria pesada, contaminante seguin la legislacién vigente o con riesgo inherente de accidentes
graves. Ademds, en aquellos terrenos en los que el calado del agua sea superior a 0,5 metros
tampoco se permitird edificacién o instalacion alguna, temporal o permanente.

Asimismo, en los terrenos inundables de 100 afios de periodo de retorno y donde, ademds, la
velocidad del agua para dicha avenida sea superior a 0,5 metros por segundo se prohibe la
construcciéon de edificaciones, instalaciones, obras lineales o cualesquiera otras que constituyan un
obstdculo significativo al flujo del agua. A tal efecto, se entiende como obstdculo significativo el que
presenta un frente en sentido perpendicular a la corriente de mds de 10 metros de anchura o
cuando la relacién anchura del obstdculo/anchura del cauce de avenida extraordinaria de 100
afos de periodo de retorno es mayor a 0,2.

c) En los terrenos inundables de periodo de retorno entre 100 y 500 anos no se permitird las industrias
contaminantes segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

2. Las autorizaciones de uso que puedan otorgarse dentro de terrenos inundables estardn condicionadas
a la previa ejecucién de las medidas especificas de defensa contra las inundaciones que
correspondieren.”

“Articulo 18. Recomendaciones para el planeamiento urbanistico.

1. Los nuevos crecimientos urbanisticos deberdn situarse en terrenos no inundables. No obstante, en caso
de que resultara inevitable la ocupacidn de terrenos con riesgos de inundacién, dado que, por
circunstancias territoriales e histéricas, numerosos nucleos de poblacién en Andalucia se encuentran
asentados en zona de inundacién por avenidas extraordinarias de periodo de retorno como los
indicados en el articulo 14, se procurard orientar los nuevos crecimientos hacia las zonas inundables de
menor riesgo, siempre que se tfomen las medidas oportunas y se efectlen las infraestructuras necesarias
para su defensa.

2. En la ordenacién de los suelos urbanizables previstos en los instrumentos de planeamiento se procurard
que los cauces urbanos cuenten con seccion suficiente para desaguar las avenidas de 500 afos de
periodo de retorno.

3. La Comisién de Seguimiento del Plan de Prevencién de Avenidas e Inundaciones, prevista en el
presente Plan, podrd establecer recomendaciones especificas que coadyuven a la prevencion y
correccién del riesgo de inundacién, que puedan ser tomadas en consideracién en el proceso de
elaboracién del planeamiento urbanistico y en el de su ejecucion.”

i

Con cardcter previo a cualquier actuacién v obra en dominio Publico hidrédulico se
requerird autorizacién administrativa expresa al Organismo de cuenca, y asi mismo,
acorde con el articulo 78.1 del RDPH, los proyectos derivados del desarrollo del
planeamiento deberdn ser comunicados al organismo de cuenca para que se
analicen las posibles afecciones al dominio publico hidrdulico.”

“Articulo 78. Procedimientos de framitacién de nuevas actividades y usos del suelo en la zona de policia.

1. Los usos del suelo y las actividades que se desarrollen en la zona de policia y zonas inundables estardn
condicionados, conforme a los articulos 6 y 11 del TRLA. En estas zonas serd preciso, conforme a lo
establecido en este reglamento, presentar una declaracion responsable u obtener autorizacién
administrativa previa, cuya tramitacién y resolucién corresponde al organismo de cuenca. De igual
modo, para los actos y planes que hayan de aprobar las comunidades auténomas y entidades locales el
organismo de cuenca emitird el informe preceptivo establecido en el articulo 25.4 del TRLA y cuando
resulte pertinente, ademds, en el articulo 128 del TRLA.
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5.2.3.- Determinaciones de ordenacién pormenorizada potestativa:
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El PGOU, conforme a lo establecido en el articulo 10.2.B LOUA (en cuya vigencia se
redacta y aprueba), establece como determinaciones de ordenacién pormenorizada
potestativa para el sector:

-Superficie maxima de suelo lucrativo: A determinar por el P.P.
-Densidad de viviendas: 40,97 viv/iha
-NUmero méximo de vdas: 360
-NUmero minimo de vdas protegidas: 130
-Ordenanzas de aplicacion: A determinar en el P.P.

Las condiciones de edificacion incorporadas a modo de ordenacion potestativa
susceptible por tanto de ajuste en el Plan Parcial, en el marco de las determinaciones
estructurales y pormenorizadas preceptivas descritas anteriormente se resumen en la
ficha correspondiendo al siguiente extracto:

CONDICIONES DE LA EDIFICAGION
w0 Valor de caleule Edlil. por uses lucr. m21 Dbservacianes
TIROLOGIA mit edific. coel Homg Bprow (ua) nt wiv. Min 3 Miax m2i
Residencial |V REM 33.407.88 1,00 33.407.86 230 9.900.00 34.584.01
[run 1,20 0.00 0.00 0.00]
JREM 14.317,70| 0,60 §.590,62 130 14.317.70 30.001,71]
INDUSTRIAL I 0,00| 0,65 0,00 0,00 0,00]
2 0.0 0,70 0.00 0,00 0.
TERCGIARIO R 1.476,05| 1,104 1 623,66 300,00 5000,
Ti 0,00 0,85 0,00 0,00 0.00]
TOTALES 48.201,71 43.622.24 360 24.517.70] 43.2m JII
COMPUTO DE VIVIENDAS (nueva comstruccion) 2
M. Viviendas % m2.i % n# Min n® Max Observaciones S
Viviendas Libres 2350 63, 89% HAJDT.EGI 70,007 2 230 Plazo dé gjecucsdn de VP cualro E
Viviandas Protegidas 130 36.11% 14.317,70] 30,009 130 360 afios 2 parlir de lerminaciin 4
[Tolal viviendas 360 100,00% 47.725,56] 100.00% 130 360 urbanizacién g
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AVANCE

La ordenacién que en la ficha queda referida a la imagen aportada como
"...orientativa, no vinculante"”, se muestra en la imagen que se aporta a continuacion
extraida del plano "O.1D. Suelo Urbano y Urbanizable" en la que se puede
mdas claridad la trama urbana propuesta:

ver con
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6.- CRITERIOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION - AVANCE

Los Criterios para la Ordenacion Detallada del Plan Parcial asi como el resto de
determinaciones que se desprenden de las estructurales y pormenorizadas preceptivas
establecidos por el PGOU para el sector, conforman el marco en el que se debe
encuadrar la propuesta:

-Las determinaciones estructurales relativas a los usos globales, niveles de densidad,
aprovechamiento urbanistico y sistemas generales, sustancia el contenido de la
actuacion conformando el marco cuantitativo de la misma.

-Las “determinaciones vinculantes” relativas a la ordenacion urbanistica que
afectan a la relacion del sector con la trama urbana de la ciudad consolidada los
nuevos accesos a la zona y el viario estructural previsto asi como la conformacién
de una nueva fachada de la ciudad hacia el este integrando la zona del arroyo de
la Cerrada con los espacios libres constituyen y conforman el “Modelo urbanistico
del P.P.".

6.1- Del “Modelo Urbanistico” - PROPUESTA:

Los Criterios y Propuestas que incorpora la ordenacion del Plan Parcial en desarrollo de
dicho “Modelo urbanistico” convergen en la conformacién de un “Espacio Urbano
Singular” paralelo al cauce del arroyo de la Cerrada, que protagoniza la intervencién
integrando los elementos estructurales que lo relacionan con la ciudad y conformando
una nueva fachada al este en base a las siguientes operaciones:

-Integrar en la escena del nuevo “Espacio Urbano Singular” las cualidades naturales
y paisqjisticas caracteristicas, propias del arroyo de la Cerrada en el dmbito del
DPH, emplazando el mismo a lo largo del cauce.

-Integrar las zonas inundables de los mérgenes del arroyo al nuevo espacio con el
tratamiento de Ias mismas como espacio libres compatibles.

-Integrar las reservas de espacios libre en el nuevo espacio singular, disponiendo la
mayor parte de las mismas a lo largo del arroyo en continuidad con el tratamiento
compatible como espacios libres de las zonas inundables y la puesta en valor de las
cualidades naturales y paisajisticas propias del arroyo en el dmbito del DPH.

-Ajustar el trazado del viario estructural principal aproximdéndolo al discurrir del
cauce e integrdndolo con el disefio de los espacios libres para sumarse a la
conformacién del nuevo “Espacio Urbano Singular’, que de este modo, se
convertird en un eje de relacién con la ciudad incorporando el transito rodado
motorizado y no motorizado con la incorporacion del Carril Bici previsto por el
PGOU vy los recorridos peatonales que se desarrollan acompanando el vial y los
espacios libres.

-Integrar de las reservas dotacionales de equipamiento en el nuevo “Espacio
Urbano Singular” disponiéndolas a lo largo del eje viario y con acceso desde el
mismo.

Asi mismo, la configuracion de la nueva trama urbana del sector, se establece en
relacion a este eje, o nuevo "Espacio Urbano Singular”, desarrollando un loteo de
manzanas de geometria regular, adaptado a la tipologia residencial prevista, y un
viario secundario convergente hacia dicho eje que permite una relacién espacial y
visual directa con el nuevo espacio urbano tanto del sector como de la trama urbana
consolidada con la que queda enlazado.

La nueva fachada urbana, caracterizada por la presencia en primer plano del arroyo
de la Cerrada puesto en valor por el nuevo espacio urbano que incorpora los espacios
libres y el eje viario principal, se completa y conforma no solo por las fachadas de las
edificaciones del uso residencial caracteristico y de los edificios dotacionales sino
sustancialmente, a los efectos del modelo urbano, por el arranque del entframado
viario que conectado ritmicamente a este eje lo relaciona con la frama de la ciudad
consolidada.
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Los criterios de la propuesta en relacién al objetivo de completar y colmatar la tframa
urbana de la ciudad consolidada, se resuelven partiendo del mantenimiento del viario
principal estructural y de la adecuacién del disefio de la nueva trama teniendo en
cuenta las condiciones del limite de la trama consolidada en cada tramo
caracteristico:

-En el flanco norte y noroeste, que como indica la ficha del PGOU se caracteriza
por la presencia de traseras y edificaciones en estado de deterioro y abandono se
propone:

-En el primer tframo, mds al norte y noroeste, en funcion de las dimensiones de las
parcelas y geometria del lindero se propone completar las manzanas existentes
con la suelo destinado al Uso Residencial Caracteristico con el uso
pormenorizado residencial en la fipologia REM(residencial entre medianeras).

-En el segundo framo, mds al suroeste, para dar continuidad a la dimension
alcanzada al completar la manzana existente en el tramo anterior, se prevé la
interposicion directa de viario considerando la posibilidad del desdoblamiento
de las edificaciones en el framo de la manzana afectada en base a la
dimension de fondo disponible en esta.

-En el framo oeste, continuacion del anterior, la ordenacién del sector respeta el
virio de la trama urbana consolidada completdndolo con la nueva adlineacion de
las manzanas residenciales en el sector.

6.2- Adecuacién de la Propuesta a las determinaciones estructurales del PGOU:

-Relativo a reserva de Vivienda protegida:

PGOU AVANCE |VERIFICACION
EDIFICABILIDAD MINIMA VP (m2t) | 14.317,70 | 14.622,51 CUMPLE
% s/ED.RESIDENCIAL 30,00 30,05 CUMPLE

-Relativo a Uso y Edificabilidad globales y Niveles de Densidad:

PGOU AVANCE | VERIFICACION
USO GLOBAL RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | CUMPLE
EDIFICABILIDAD GLOBAL (m2t/m2s) 0,560 0,554 CUMPLE
MAXMIA EDIFICABILIDAD (m2t) 49.201,71 | 49.201,71 CUMPLE
NIVEL DE DENSIDAD (vVd/Ha) MEDIO(30-50)| 47,35 CUMPLE
-Sistemas Generales: PGOU AVANCE |VERIFICACION

|SGV-8.C (m2s) | 1.669,80 1.669,80 CUMPLE

-Aprovechamientos:

La propuesta que se materializa en el presente Avance arroja los siguientes datos
de aprovechamiento, sin perjuicio de los ajustes que dentro del marco establecido
por el PGOU se realicen durante la redacciéon del Plan Parcial:

APROVECHAMIENTO DEL SECTOR Unidades de Ap. VERIFICACION

PGOU _ |AVANCE P.P.

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (Ap.Obj) 43.622,24] 43.407,09] CUMPLE

APROVECHAMIENTO MEDIO SECTOR 0,49405

APROVECHAMIENTO MEDIO AREA DE REPARTO 0,34128

EXCESO AP. ATRIBUIBLE A SECTOR POR AREA DE REPARTO 13.637,47| 13.637,47

CESION DE APROVECHAMIENTO (10% s/ Ap.Obj.) 2.996,48|  2.976,96] CUMPLE

APROVECAMIENTO SUBJETIVO (Ap.Obj - Excsso - 10%cesion)|  26.986,30| 26.792,66] CUMPLE
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6.3- Adecuaciéon de la Propuesta a las determinaciones pormenorizadas
preceptivas del PGOU:

Las determinaciones pormenocrizadas preceptivas relativas al desarrollo y gestion,
como las que vinculan a la solicitud de informe sectorial en materia hidraulica,
obtencion de los suelos y urbanizacion de las Actuaciones puntuales cargadas al
dmbito y urbanizacién del SGV-8.c incluido, que se han descrito en apartados
anteriores, serdn contempladas y objeto de regulacion e instrumentacion en la
redaccién del Plan Parcial.

Las determinaciones pormenorizadas preceptivas relativas a los criterios de ordenacion
que se objetivan en el crecimiento de la civdad hacia el esta, colmatando vy
completando la actual trama urbana que presenta hacia este espacio fraseras y
edificaciones en estado de deterioro y abandono, en propiciar la configuracion de
una nueva fachada de la ciudad, los nuevos accesos y la configuracién los espacios
libres integrando el arroyo de la Cerrada, se han desarrollado en el apartado anterior
relativo al *Modelo Urbanistico de la propuesta”.

Por tanto, serd objeto de este apartado la descripcidn y justificacion de las reservas
dotacionales de la propuesta respecto a determinaciones pormenorizadas
precepftivas del Plan a este respecto

Conforme se ha indicado en apartados 1.Marco Juridico de Aplicacién y 5.Criterios
Generales de Ordenacion” La remision del PGOU al art.17 LOUA y al Reglamento de
Planeamiento (en alusion al estatal -RD 2159/1978), tras la entrada en vigor del RgLISTA,
la aplicacion fransitoria del Reglamento de Planeamiento estatal (RD 2159/1978),
recogida en la Disposicion Transitoria séptima de la LISTA, quedd desplazada
resultando de aplicaciéon en el dmbito de la Comunidad Auténoma el RgLISTA. En base
a ello, a los efectos de los esténdares dotacionales, la disposicion Transitoria segunda
del RgLISTA en su apartado c, establece que la alusion al art.17 LOUA y Reglamento
estatal en los planes vigentes aprobados con anterioridad debe entenderse referida a
lo establecido en la LISTA y el RgLISTA:

- Espacios Libres y Equipamiento comunitario:

El art.82 del RgLISTA establece las reservas y estédndares dotacionales del planeamiento
urbanistico, en desarrollo de lo establecido en el art. 60 de la LISTA:

“Articulo 82. Reservas y estdndares dotacionales.

6. En los dmbitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico, los Planes Parciales de
Ordenacién, en el marco de los instrumentos de ordenacién urbanistica general, deberdn reservar y
gestionar como minimo dotaciones locales conforme a los siguientes estandares:

a) Para el sistema local de espacios libres y zonas verdes mds el sistema local de equipamientos
comunitarios bdsicos:

1°. En actuaciones de uso global residencial, al menos:

ii) 16 m2 de suelo por habitante, si la densidad es igual o superior a 40 viviendas por hectdrea
y menor de 70 viviendas por hectdrea.

En fodos los casos, la reserva de sistema local de espacios libres y zonas verdes no serd inferior a
10 m2 por habitante y la reserva de sistema local de equipamientos comunitarios bdsicos no serd
inferior a 2,5 m2 por habitante, debiendo destinarse al menos el cuatro por ciento de la superficie
de la actuaciéon a equipamientos comunitarios bdsicos.

b) Una plaza de aparcamiento para automéviles por cada 100 m2 de edificabilidad lucrativa no
residencial mds media plaza adicional por cada habitante previsto, de las que al menos el cincuenta
por ciento habrdn de tener cardcter publico. ...

c) La plantacién o conservaciéon de un arbol por cada vivienda o 100 m2 edificables, ubicados
preferentemente en los espacios libres y zonas verdes, asi como en los itinerarios peatonales. ...

7. Con cardcter general, en las actuaciones de tfransformacién urbanistica en suelo ristico los
terrenos integrantes de las reservas para sistemas generales y locales de espacios libres y zonas
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veraes geperan 1ener una supemicie minima de 1.000 m2, debiendo permitir la inscripcién en su
interior de una circunferencia de 30m de didmetro.

8. De conformidad con el articulo 61.4 de la Ley, en las actuaciones de transformacién urbanistica,
para garantizar la mitigacién de los efectos del cambio climdtico o el adecuado esparcimiento de la
ciudadania se destinard como minimo un diez por ciento de la superficie total de cada dmbito para
zonas verdes, tanfo publicas -sistemas generales o locales— como privadas. Esta superficie deberd
estar dotada de vegetacion, presentar una superficie permeable y desarrollar funciones ambientales
(ecoldgicas, mitigacién del cambio climdtico, etc.) ademds de las propias de su calificaciéon
urbanistica.de 30 metros de didmetro.

En el siguiente cuadro, en aplicacién del art.82 RgLISTA se procede a calcular las
reservas minimas de estdndares dotacionales de Espacios libres y equipamiento
comunitario establecidas en el art.82 RgLISTA, en funcidn de la superficie y la
poblacién del sector, verificando que las previstas en el Avance cumplen con dichos
requerimientos minimos:

REGLAMENTO LISTA SUSR5 |
Sup.Sector 87.860,20
m2techo Residencial 49.201,71
n2vdas (maximo) 416
Densidad viv/ha 47,35
hab/viv (DA12 LISTA) 2,4
n.2 hab 998
SUELO DOTACIONAL Minimo AVANCE|VERIFICACION
Art.82 R LISTA (1)
Espacio libre (> 1.000m2 (ART.82.7 RLISTA)) 9.984,00 13.080,91(CUMPLE
Eq comunitario basico 5.990,40 6.051,29| CUMPLE
TOTAL 15.974,40 19.132,20| CUMPLE
|APARCAMIENTOS publicos(2) 253 313|CUMPLE
(1) m?/hab de EL y Eq comunitarios basicos:rango 40viv/ha = Densidad=70viv/ha [art 82.6 a)1 iii | 16,00
TOTAL m?EL Y EQ (3) 15.974,40
Espacio libre minimo: 10m2/hab [art 82.6 a)] (3.2) 9.984,00
10% Sup Ambito [art 82.8] (3.2) 8.786,02
TOTAL m? EL (4) Mayor de (3.1) y (3.2) 9.984,00
EQ min.[art 82.6 a)] :2,5m2/hab 2.496,00
4% Sup Ambito 3.514,41
TOTAL m? EQ Dif (3) -(4) 5.990,40
(2) art 82.6b) 1 plaza por cada 100m2 de techo lucrativo no residencial 6
0,5 plaza por cada habitante 499
TOTAL APARCAMIENTO (5) 505
Minimo 50% de (5) publicos 253
TOTAL APARCAMIENTO PUBLICO 253

En base a los datos del sector (Superficie y poblacién) reflejados en el primer tframo de
la tabla, el segundo tramo resaltado en gris refleja el resultado de los cdlculos
realizados en la parte inferior de la tabla comparando los minimos establecidos en el
art.82 con los previstos en el Avance.

6.4- Adecuacién de la Propuesta a las determinaciones pormenorizadas
potestativas del PGOU:

-La propuesta como mejora de la ordenacién potestativa del PGOU:

Conforme a lo establecido en el art.2.2.7 de las NNUU las determinaciones
pertenecientes a la ordenacién pormenorizada potestativa incorporadas por el
PGOU para el sector tienen naturaleza de recomendaciones que el Plan Parcial
procurard respectar “...salvo que justifique de forma expresa que la solucion por él
propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la ordenacion o se adapta mejor a la
realidad de los terrenos”.

A este respecto en el apartado “7.Alternativas” del presente Avance, se compara
la ordenacién potestativa incluida en el PGOU como la “Alternativa 1" justificando
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las mejoras que supone la “Alternatfiva 2" elegida en la que se sustancia la
propuesta del Avance.

-La propuesta de ordenacién:

En el marco de las determinaciones urbanisticas establecidas como vinculantes por el
PGOU y que se han descrito en los apartados anteriores (Estructurales, pormenorizadas
preceptivas), la ordenacion de la propuesta se concreta y materializa como se
describe:

-Usos pormenorizados:

En este avance se establecen los usos pormenorizados principales, sin perjuicio del
establecimiento de los usos compatibles en la fase de redaccién del Plan
Parcial.(art.8.1.3 NNUU).

-Dentro del Uso Global Residencial asignado por el PGOU al sector, en la propuesta
se establecen los siguientes uros pormenorizados:

-“Residencial entre Medianeras - REM” en régimen libre (VL) o régimen de
proteccidn publica (VP): Se asimila al uso y tipologia (calificacion) previsto en el
art.13.1.6 para el Suelo Urbanizable Sectorizado.

El plan parcial, tomando como marco de referencia las Ordenanzas de
Edificacion del “Titulo 12", desarrolladas para la zona de ordenanza n°2
“Residencial entre Medianeras — REM" del Suelo Urbano, en el “Capitulo 3"
establecerd las ordenanzas y condiciones particulares del uso, usos compatibles,
de parcela y condiciones de edificaciéon asi como complementarias para
edificacion bifamiliar o plurifamiliar.

-“Terciario:

El plan parcial, tomando como marco de referencia las Ordenanzas de
Edificacion del “Titulo 12", desarrolladas para la zona de ordenanza n°é “Terciario

T" del Suelo Urbano, en el “Capitulo 7" establecerd las ordenanzas y
condiciones particulares del uso, usos compatibles, de parcela y condiciones de
edificacion, etc.

A los efectos del cdlculo de aprovechamiento se utilizardn los coeficientes de
ponderacién del art.13.1.6 del "“Capitulo 1.Suelo Urbanizable Ordenado vy
Sectorizado” del "Titulo 13. Régimen del Suelo Urbanizable":

-Cdllificacion de usos pormenorizados de Residencial Libre (REM-VL):

...................................................................................................... 1,00
-Cdlificacion de usos pormenorizados de Vivienda Protegida (REM-VP):
.................................................................................................... 0.60
-Usos Terciarios, compatibles con el residencial:
.................................................................................................. 1,10

Se adjunta Cuadro Resumen - determinaciones Pormenorizada Potestativas
comparativo PGOU - AVANCE
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-Determinaciones Pormenorizadas Potestativas PGOU:

CONDICIONES DE LA EDIFICACION - ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA PGOU
USO TIPOLOGIA |m2t edif. coef.homg. |Aprov.(ua) [neviv Min m2t Max m2t
RESIDENCIAL|VL REM 33.407,96 1,00| 33.407,96 230 9.900,00| 34.584,01

VP REM 14.317,70 0,60 8.590,62 130| 14.317,70| 39.001,71
TERCIARIO TR 1.476,05 1,10 1.623,66 300,00 5.000,00
TOTAL 49.201,71 43.622,24 360 24.517,70| 78.585,72
COMPUTO DE VIVIENDAS - ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA PGOU

n2Viviendas | % m2t % n2 Min n2Max

Viviendas Libres 230 63,89 %| 33.407,96 70,00 % 0 230
Viviendas Protegidas 130 36,11 %| 14.317,70 30,00 % 130 360
Total Viviendas 360 100,00 %| 47.725,66 100,00 % 130 590

-Determinaciones Pormenorizadas Potestativas AVANCE:

CONDICIONES DE LA EDIFICACION - ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA AVANCE
USoO TIPOLOGIA |m2t edif. coef.homg. |Aprov.(ua) [n2viv
RESIDENCIAL|VL REM 34.035,37 1,00 34.035,37 281

VP REM 14.622,51 0,60 8.773,51 135
TERCIARIO TR 543,82 1,10 598,21
TOTAL 49.201,71 43.407,09 416
COMPUTO DE VIVIENDAS - ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA AVANCE

n2Viviendas | % m2t % n? viv

Viviendas Libres 281 67,55 %| 34.035,37 69,95 % 281
Viviendas Protegidas 135 32,45 %| 14.622,51 30,05 % 135
Total Viviendas 416 100,00 %| 48.657,89 100,00 % 416

La ordenacién pormenorizada potestativa del Avance modifica las edificabilidades y
aprovechamientos asignados a las distintas tipologias manteniéndose dentro de los
mdrgenes establecidos por el PGOU aun cuando como mdargenes establecidos dentro
de las determinaciones potestativas podrian igualmente haberse alterado en los
términos establecidos en el art.2.2.7 de las NNUU.

Por el contrario, en base a dicha potestad y en los mismos términos del art.2.2.7 que se
argumentan conforme a lo indicado al principio del presente apartado, se altera el
numero de viviendas en este caso por encima del méximo establecido por el PGOU
para las Viviendas Libres, manteniendo la reserva minima del 30% de la edificabilidad
residencial para vivienda protegida que establece el Plan y la legislaciéon urbanistica
vigente aplicable.

6.5- Unidades de Ejecucidn Previstas.

Conforme a lo establecido en el articulo “99.Unidades de Ejecucion” (de la Seccion 19,
del “Cap.l.LA ejecucion de las actuaciones sistemdticas™ del Titulo V.Ejecucion
Urbanistica"”) corresponde al instrumento de ordenacion urbanistica que establezca la
ordenacion detallada, en este caso el Plan Parcial, la delimitacion de la unidad o
unidades de ejecucién dentro de su dmbito y la eleccion del sistema de actuacion de
cada unidad.

Las unidades de ejecucion operan como dmbito para el desarrollo de la totalidad de
las operaciones juridicas y materiales precisas para la ejecucion del instrumento de
ordenacién urbanistica, sin perjuicio de las precisas para las conexiones exteriores, asi
como para el cumplimiento de los deberes de cesidn y justa distribucion de beneficios
y cargas.

La delimitacién de las unidades de ejecucidn que se incorpora a este Avance estard
sujeta alos ajustes que en la fase de redaccién del Plan Parcial procedan a los efectos
del cumplimiento de los requisitos desarrollados reglamentariamente en el art.205:
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“AITICUIO ZU5. KequisITos y crirerios para ia delimitacion de las unidades de ejecucion.

AVANCE

1. La delimitacién de varias unidades de ejecucién dentro de una actuacidn de transformacién urbanistica,
ordenada por un Unico instrumento de ordenacién urbanistica detallada, se sujetard a los siguientes

criterios:

a) Para garantizar la equitativa distribucién de los beneficios y cargas, la diferencia entre los
aprovechamientos unitarios de cada una de las unidades de ejecucién no podrd ser superior al quince

por ciento.

b) El porcentaje de gastos de urbanizacién de cada unidad de ejecucién, respecto al total de la
actuacion, no podrd ser superior o inferior en un quince por cienfo al porcentaje de aprovechamiento

que represente cada unidad respecto del total.

c) Todas las unidades deberdn tener garantizada su viabilidad técnica y econémica

d) La distribucién de los espacios libres y los equipamientos entre las distintas unidades de ejecuciéon
deberd estar proporcionada respecto a la superficie de la unidad de ejecucion o al nimero de viviendas

previsto en cada una de ellas, si esta Jltima garantiza mayor equilibrio.

Justificaciéon del cumplimiento de los requisitos del art.205 RgLISTA, en la delimitacion
de unidades de ejecucion incluida en el presente Avance sin perjuicio de los ajustes

que correspondan en la fase de redaccion del Plan Parcial:

-Justificacién 205.1.a:

DIFERENCIAS ENTRE APROVECHAMIENTOS UNITARIOS DE CADA UE
AP.unitario
au/m2s diferencias
UE-1 0,502|con UE-2 | 5,18 % <15%-CUMPLE
con UE-3| 0,39 % <15%-CUMPLE
UE-2 0,477|con UE-1 |-4,77 % <15%-CUMPLE
Con UE3 [-4,77 % <15%-CUMPLE
UE-3 0,500|con UE-1|-0,39 % <15%-CUMPLE
conUE-2 | 4,77 % <15%-CUMPLE

-Justificacién 205.1.b:

Estimacién de gastos de urbanizacion:

COSTES UNITARIOS POR USOS. ANO 2024 COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE HUELVA

€/m?
N9 URBANIZACION CALLE TODOS LOS SERVICIOS 105,38
N10AJARDINAMIENTO DE TERRENOS CON ELEMEN 84,30

ESTIMACION ENCAUZAMIENTO Y EJEC. PUENTE 1.000,00

PGOU REMlibre €/m2t EDIF m2t/m2s €/m2s
REPERCUSION DE SUELO UA SUNC 188,03 1,3 244,44
REPERCUSION DE SUELO UA SURBLE 187,97 1,3 244,36
HONORARIOS 111.068,10

HONORARIOS -GESTION Y OTROS
€/M2

HONORARIOS

AMBIENTAL

TOPOGRAFICO

INUNDABILIDAD

TASA MUNICIPAL - TRAMITE PLAN
GESTION(S/PEM p.urb)

35.000,00
8.425,00

5.000,00
10.000,00

0,05 4.393,01
1%  48.250,09

TOTAL 111.068,10
UE1l 67 % 74.415,63
UE3 33% 36.652,47
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Distribucion de costes entre las distintas Unidades de Ejecucidn:

-Urbanizacién interior:

URBANIZACION INTERIOR
SUP E. LIBRES ORDENACION VIARIO ORDENACION TOTAL

UE m2s m2s € m2s € € €/m2s €/UA
UE1 41.106,24 | 7.487,50 | 631.196,25 | 14.762,97 | 1.555.721,78 | 2.186.918,03 | 53,20 | 106,03
UE 2 25.782,63 | 3.209,85 | 270.590,36 | 11.482,98 | 1.210.076,43 | 1.480.666,79 | 57,43 | 120,38
UE 3 20.971,33 | 2.38356 | 200.934,11 9.076,58 956.490,00 | 1.157.424,11 | 55,19 | 110,42
TOTAL | 87.860,20 | 13.080,91 | 1.102.720,71 | 35.322,53 | 3.722.288,21 | 4.825.008,92 | 54,92 | 111,16

-Cargas exteriores del sector:

CARGAS EXTERIORES DEL SECTOR HONORARIO
OBTENCION SUELO URBANIZACION TOTAL S Y GESTION
UE [ACTUACION m2s € m2s € € €
UE 1 PUENTE 0,00 0,00 291,52 291.520,00 | 291.520,00 | 74.415,63
UE 2 AV-19 112,00 27.377,17 112,00 11.802,56 39.179,73 0,00
UE 3 AV-20 261,00 63.798,58 261,00 27.504,18 91.302,76 36.652,47
TOTAL 373,00 91.175,75 664,52 330.826,74 | 422.002,49 | 111.068,10

-Relacién entre % de cargas y aprovechamientos:

TOTAL CARGAS APROVECHAMIENTO Art. 205b) DIFERENCIA

UE € % UA %
UE1 [2.552.853,66| 47,64 %| 20.625,55 47,52 %[ -0,13 %[<15% - CUMPLE
UE2 ([1.519.846,52| 28,37 %| 12.299,56 28,34 %| -0,03 %|<15% - CUMPLE
UE3 [1.285.379,34| 23,99 %| 10.481,99 24,15 %| 0,16 %|<15% - CUMPLE
TOTAL | 5.358.079,51{100,00 %| 43.407,09 | 100,00 %| 0,00 %

Como se constata en Ultimo cuadro en funcidn de la distribucién de cargas vy
aprovechamientos previstas en el Avance, la diferencia entre los % de las cargas (en
azul) y de los aprovechamientos(en ocre) correspondientes a cada unidad de
ejecucion es inferior al 15% limitado en el art.205.1.b(en verde).

-Justificacion 205.1.c:

Las previsiones del Avance en cuanto a la viabilidad técnica y econdmica se
establecen en orden a que cada unidad alcance la autonomia precisa para la
ejecucion del instrumento de ordenacién urbanistica que se establece en el art.204.1
RQLISTA.

La autonomia técnica a nivel del Avance se resuelve en los términos de establecer
una ordenacion que permita una continuidad con la trama de la ciudad consolidada
enlazando con el viario y garantizando accesos independientes.

Corresponderd a la fase de redaccién del Plan Parcial establecer las condiciones para
que la autonomia técnica se extienda entre ofras cuestiones al resto de
infraestructuras y servicios urbanos.

La autonomia econdmica serd objeto de los estudios de viabilidad econdmico-
financiera a desarrollar en la fase de redacciéon del Plan Parcial.
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-Justiticacion 205.1.d:
Esp.Libres(EL) Eg.comunitario (EQ) ELYEQ
Sup (m2) (m2) % s/Sup (m2) % s/Sup (m2) % s/Sup
UE-1 41.106,24( 7.487,50( 18,21 %| 1.636,70 3,98 %| 9.124,20| 22,20%
UE-2 25.782,63| 3.209,85| 12,45 %| 2.354,07 9,13 %| 5.563,92] 21,58%
UE-3 20.971,33| 2.383,56| 11,37 %| 2.060,52 9,83 %| 19.132,20f 21,19%
87.860,20( 13.080,91 6.051,29 33.820,32| 21,78%

La distribucion de Espacios Libres estd significativamente condicionada por el destino a
espacios libres de las zonas inundables del arroyo de la Cerrada que adquieren una
especial relevancia en la Unidad de Ejecucién UE-1.

Se compensa a esta unidad disminuyendo la proporciéon de suelo asignada a
equipamiento comunitario para alcanzar a proporcionar el saldo total de Espacios
Libres y Equipamiento Comunitario asignado a cada Unidad de Ejecucion respecto a
la superficie de estas, como se observa en los celdas tramadas en “verde”
encajdndolo en el entorno a la media del 21,78%.
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7.- ALTERNATIVAS

Se andlizan a continuacion las alternativas de ordenacion que se consideran
razonables, técnica y ambientalmente viables.

7.1.- ALTERNATIVA O

Esta alternativa consiste en no desarrollar urbanisticamente el sector, manteniendo los
terrenos afectados en su actual estado sin incorporarlos a la trama urbana de la
ciudad.

No se estima esta opcidn porque implica cuestionar el modelo de ciudad establecido
por el PGOU vy las necesidades de desarrollo contempladas en el mismo en los
siguientes aspectos fundamentales:

- El PGOU ha sido aprobado en el aino 2023, por lo que su modelo de ciudad hay que
entender que estd vivo y vigente en la actualidad dado el escaso tiempo transcurrido
desde su aprobacién definitiva.

- Bl PGOU encomienda al SURS-R5 la satisfaccion de parte de la demanda de vivienda,
tanto libre como de proteccion publica, detectada en el municipio que por tanto es
necesario cubrir y para lo cual es preciso el desarrollo urbanistico del sector.

- El sector forma parte de un drea de reparto en el que se incluyen sistemas generales
que es necesario obtener a costa de los aprovechamientos de los sectores
englobados en la misma.

Parte del aprovechamiento del dmbito, estd destinado precisamente a la
compensacién de los propietarios afectados por los mismos y que reciben
aprovechamiento en este sector.

El no desarrollo del mismo dificultaria por tanto la obtencién de parte de los sistemas
generales previstos en el PGOU.

- Parte del sistema general viario S.G.V -8 se encuentra incluido en el sector cuya
urbanizacién corre a su cargo, por lo que su realizacidon depende del desarrollo
urbanistico del mismo.

- El sector tiene cargas de urbanizacion externas, en concreto las actuaciones de
viario AV-19 y AV-20 en suelo urbano cuya materializaciéon estd ligada al desarrollo
urbanistico del mismo.

- Por el sector discurre una ronda que forma parte del sistema viario principal del
municipio a modo de ronda intermedia disefiada por el PGOU. No desarrollar este
dambito afectaria negativamente, por tanto, a la estructura general y orgdnica del
municipio.

7.2.- ALTERNATIVA 1
Esta alternativa tendria como objeto asumir la ordenacién pormenorizada potestativa
establecida por el PGOU en este dmbito.

La ordenacién que con cardcter potestativo sugiere el PGOU se considera mejorable
por los siguiente motivos:

- En planimetria se grafia una ordenacion no vinculante en la cual, el viario principal
que sirve de conexién con la ciudad y que atraviesa el arroyo de la Cerrada presenta
un trazado que da la espalda al citado arroyo, de manera que la integracion del
mismo como elemento ambiental paisgjistico y de recreo, entendemos queda
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deslucida y marginal y excesivamente dependiente de la ordenacion detallada
propuesta.

- Aungue no hay asignacion de usos, se puede entender que se apuesta por una
excesiva concentracion y ensimismamiento de las dotaciones en una manzana
central, pegadas a las traseras de las parcelas limitrofes al sector por su flanco norte.

- Las parcelas residenciales resultantes de la ordenacion potestativa presentan una
enorme irregularidad lo cual dificulta la implantacion del uso residencial y un
aprovechamiento del suelo mds racional para las tipologias de vivienda tradicionales
de la ciudad.

- Manteniendo los elementos de la ordenacion estructural y los de la pormenorizada
precepftiva, y por tanto la edificabilidad global y el aprovechamiento asignado, es
posible incrementar el nimero de viviendas al objeto de permitir promociones de
viviendas mds ajustadas en superficie que resulten mds asequibles a los sectores de
menos posibilidades econdmicas mejorando el acceso a la vivienda a los mismos en
mejores condiciones.

~Imagen extraida del plano “O.1D. Suelo Urbano y Urbanizable”
TN S ¥
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7.3.- ALTERNATIVA 2

Esta alternativa plantea un cambio en la ordenacién potestativa planteada por el
plan en aras a su mejora en los aspectos senalados en la alternativa anterior y que se
describen a continuacion.

- Se plantea el gjuste del trazado del viario principal de sector para aproximarlo al
arroyo de la Cerrada, sin invadir las zonas inundables del mismo, de manera que enfre
el arroyo y la citada via no se permiten edificaciones de uso residencial.

Todas la dotaciones, zonas verdes y usos comerciales previstos se sitban a lo largo de
este eje viario que junto con el citado arroyo conforman una infraestructura viaria,
verde y dotacional de alto valor ambiental y paisgjistico que atraviesa
longitudinalmente el sector y se erige como el verdadero protagonista de la
ordenacién propuesta.

El arroyo de la Cerrada pasa asi de fratarse como una trasera a convertirse en una
verdadera fachada urbana que trasciende el propio sector para alcanzar una
dimension urbana a escala global, ya que acompafa el viario principal de conexion
de este con el resto de la ciudad.

- El frazado viario secundario interno al sector, sobre el que se asientan las manzanas
residenciales se delinea, en su mayoria, de forma perpendicular a este importante eje,
por lo que las calle gozan como fondo de perspectiva del arroyo y de los espacios
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verdes asociados o que mejora la calidad ambiental del espacio urbano de forma
notable.

- La forma de las manzanas residenciales se procura de geometria regular,
propiciando asi el loteo racional de las mismas y la implantacion de tipologias
residenciales previstas con facilidad.

- Esta alternativa apuesta por aproximar la densidad de viviendas del sector a la
mdxima de la horquilla establecida por la ordenacion estructural del PGOU, esto es
rango de densidad medio, que se mueve entre 30Viv/hay 50Viv/ha.

Esto da como resultado que con la edificabilidad total del sector establecida por el
PGOU, y por tanto sin suponer incremento de la misma, se van a poder construir un
mayor numero de viviendas de menor superficie, aumentando la flexibilidad de la
promocién inmobiliaria del sector y mejorando con ello la accesibilidad a la vivienda
de sectores de menor renta a los que se puede ofrecer viviendas mds pequefias y por
ello de menor coste, como ya se ha expuesto en la critica a la alternativa 1 realizada
en el apartado anterior.

7.4.- OPCION ELEGIDA

Analizadas las fres alternativas planteadas, se opta por la segunda ya que presenta
ventajas urbanisticas y ambientales indudables las cuales ya se han puesto de relieve y
que se resumen a continuacion.

- Frente a no intervenir en el sector (alternativa 0) se opta por hacerlo, entre otras
razones, para no comprometer el modelo de movilidad que forma parte de la
esfructura general y orgdnica del PGOU, la obtencion de los sistemas generales
previstos en el mismo e incluidos en el drea de reparto al que pertenece el sector, ni a
las actuaciones de viario en suelo urbano que dependen de su desarrollo y que se
encuentran asi contempladas en Planeamiento General.

- La alternativa elegida supone una mejora de la ordenacién pormenorizada
potestativa contemplada por el POGU (alternativa 1) porque realza el protagonismo
paisajistico y ambiental del arroyo de la Cerrada y del eje viario, verde y dotacional
que lo acompana, en una operacion que tfrasciende los limites del sector para
incorporarlo como fachada de la ciudad por esta zona.

- Supone también una mejora respecto a la alternativa 1 en el trazado de los viarios
secundarios interiores al sector que gozan de una mayor calidad ambiental y
paisajistica, en la regularidad de geometria de las manzanas residenciales y en la
flexibilidad en el nimero y tamano de las viviendas que facilite su accesibilidad los
sectores de menor renta.
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DILIGENCIA: Para hacer constar, que el presente documento ha sido aprobado por acuerdo de la
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En Bollullos Par del Condado, a fecha de firma digital.
LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL., )E BOLLULLOS PAR DEL CONDADO.

Fdo.: D* Fabiola Rosado Moreno
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1 SITUACION
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