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1.1. INTRODUCCION.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Alcala del Rio establece la ordenacion urbanistica en
la totalidad del término municipal y organiza la gestion de su ejecucion de acuerdo a las
caracteristicas y a los procesos de ocupacion y utilizacion de los suelos actuales y previsibles a medio
plazo.

El contenido del Plan General se desarrolla con arreglo a los principios de maxima simplificacion y
proporcionalidad segun la caracterizacion del municipio en el sistema de ciudades que define el
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, que lo incluye dentro del Sector F, de La Vega, junto
con La Rinconada, La Algaba y Brenes, y establece para este sector la importancia de los recursos
agricolas productivos. El Plan establece la idoneidad de este sector para acoger areas de
oportunidad con actividades de interés metropolitano, todo ello apoyado en importantes
infraestructuras de transporte colectivo que conectan al sector con la Ciudad Central y el resto del
area. Ilgualmente, los criterios del Plan tienden a la proteccion de los activos territoriales del sector,
no solo por el valor agrolégico de los terrenos, sino también por la funcionalidad del sistema
hidrolégico y de proteccioén de riesgos, incluidos los de inundabilidad.

El Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Sevilla, aprobado definitivamente
9 de junio de 2009, ademas, incluye a Alcala del Rio dentro de su ambito de actuacion. Este plan,
que pretende la ordenacién de los 46 municipios que conforman la Aglomeracién Urbana
de Sevila, bajo la escala metropolitana, establece las Normas, Determinaciones y
Recomendaciones necesarias para la localizacion de usos y areas de oportunidad,
proteccion del territorio, la movilidad, las infraestructuras y la energia.

El presente Documento de Planeamiento General se hace eco de los objetivos del POTAUS
e incorpora todas aquellas normas y determinaciones que deben recogerse en el mismo,
siendo en cualquier caso éstas de obligado cumplimiento.

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacioén Urbanistica de Andalucia, en su articulo
3 define los fines especificos de la actividad urbanistica que afectan a este municipio:

- Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de la ciudad y del territorio en
términos sociales, culturales, econémicos y ambientales, con el objetivo fundamental
de mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida.

- Vincular los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible de los recursos naturales.

- Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea
cual fuere su titularidad, al interés general definido por esta Ley y, en su virtud, por la
ordenacion urbanistica.

- Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, usos y formas de
aprovechamiento, conforme a su funcion social y utilidad publica.

- Garantizar una justa distribucion de beneficios y cargas entre quienes intervengan en la
actividad transformadora y edificatoria del suelo.

- Asegurar y articular la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que
se generen por la accioén urbanistica.

La ordenacion urbanistica establecida en el Plan General en el marco de ordenacion del
territorio, tiene por objeto, en todo caso:

La organizacion racional y conforme al interés general de la ocupacioéon y los usos del
suelo, mediante su clasificacion y calificacion.

La determinacion, reserva, afectacion y proteccion del suelo dotacional, entendiendo
por éste el que deba servir de soporte a los servicios publicos y usos colectivos; es decir, las
infraestructuras, parques, jardines, espacios publicos, dotaciones y equipamientos
publicos, cualquiera que sea su uso.

El cumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion de las construcciones y
edificaciones existentes.

La fijacién de las condiciones de ejecucién y, en su caso, de la programacién de las
actividades de urbanizacion y edificacion.

La formalizacidon de una politica de intervencidon en el mercado del suelo, especialmente
mediante la constitucion de patrimonios publicos de suelo, asi como el fomento de la
construccion de viviendas de proteccién oficial y otros regimenes de proteccioén publica.

La proteccion del patrimonio histérico y del urbanistico, arquitectonico y cultural.

La incorporacion de objetivos de sostenibiidad que permitan mantener la capacidad
productiva del territorio, la estabilidad de los sistemas naturales, mejorar la calidad
ambiental, preservar la diversidad biolégica y asegurar la proteccion y mejora del paisaje.

Asi mismo el articulo 9 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, nos define claramente cual
debe ser el objeto de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica:

Optar por el modelo y soluciones de ordenacién que mejor aseguren:

Su adecuada integracién en la ordenacion dispuesta por los Planes de Ordenacion del
Territorio.

La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su
conservacion, cualificacion, reequipamiento y, en su caso, remodelacion.

La adecuada conservacion, proteccion y mejora del centro historico, asi como su
adecuada insercion en la estructura urbana del municipio.

La integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada,
evitando su innecesaria dispersion y mejorando y completando su ordenacion estructural.
Los nuevos desarrollos que, por su uso industrial, turistico, segunda residencia y otras
caracteristicas, no deban localizarse en el entorno del ndcleo ya consolidado por las
razones que habran de motivarse, se ubicaran de forma coherente con la ordenacién
estructural, asegurando, entre otros, los objetivos sefialados en el apartado g).

La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras para la prestacion
de los servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento de agua, evacuacion de
agua, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

La preservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo urbano de los siguientes
terrenos: Los colindantes con el dominio publico natural precisos para asegurar su
integridad; los excluidos de dicho proceso por algin instrumento de ordenacion del
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territorio; aquellos en los que concurran valores naturales, histéricos, culturales, - Una nueva realidad operativa basada en la evolucion de las formas de uso del territorio
paisajisticos, o cualesquiera otros valores que, conforme a esta Ley y por razén de la que, como soporte de sus actividades, tiene la poblacion.

ordenacion urbanistica, merezcan ser tutelados; aquellos en los que se hagan presentes
riesgos naturales o derivados de usos o actividades cuya actualizacion deba ser
prevenida, y aquellos donde se localicen infraestructuras o equipamientos cuya
funcionalidad deba ser asegurada.

- Un nuevo marco juridico por la aprobacion de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y del Plan de ambito
subregional de la Aglomeracién Urbana de Sevilla, asi como de numerosas leyes y
reglamentos sectoriales, en especial los que inciden sobre el medio ambiente.

- Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades y las
densidades preexistentes en la ciudad consolidada, salvo en zonas que provengan de
procesos inadecuados de desarrollo urbano.

Para explicar el modelo urbano-territorial vamos a exponer los principios generales de
sostenibilidad adoptados y a utilizar el método de aproximacion desde la escala territorial
hasta la urbana, describiendo las propuestas estructurantes en cada ambito.
- Atender las demandas de vivienda social y otros usos de interés publico de acuerdo

con las caracteristicas del municipio y las necesidades de la poblacion.

- Garantizar la correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y las
dotaciones y los servicios publicos previstos, manteniendo la relacion ya existente o, en
su caso, mejorandola.

- Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibiidad de las dotaciones vy
equipamientos, asi como su equilibrada distribucion entre las distintas partes del
municipio o, en su caso, de cada uno de sus nlcleos. La ubicacion de las dotaciones y
equipamientos debera establecerse de forma que se fomente su adecuada
articulacion y vertebracion y se atienda a la integracion y cohesion social en la ciudad.
Asimismo, se localizaran en edificios 0 espacios con caracteristicas apropiadas a su
destino y contribuirdn a su proteccidn y conservacion en los casos que posean interés
arquitectonico o histérico.

- Propiciar la mejora de la red de trafico, aparcamientos y el sistema de trasportes,
dando preferencia a los medios publicos y colectivos, asi como a reducir o evitar el
incremento de las necesidades de transporte.

- Evitar procesos innecesarios de especializacion de usos en los nuevos desarrollos
urbanisticos de la ciudad.

Por tanto, los fines y objetivos del Plan General quedan nitidamente definidos en la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica establece la ordenacion estructural del término
municipal que esta constituida por la estructura general y por las directrices que resultan
del modelo asumido de evoluciéon urbana y de ocupacion del territorio.

El modelo urbano-territorial propuesto supone un cambio sustancial en relaciéon al que se
ha desarrollado en el marco de Plan General anterior motivado por las expectativas de
crecimiento generadas en la aglomeracion urbana de Sevila y, concretamente, en su
segunda corona de influencia. Por tanto, se trata de establecer una nueva ordenacion
ajustada a una realidad diferente:

- Una nueva realidad fisica derivada de la ejecucion del planeamiento anterior que, en
el ambito urbano y en los ultimos afios, ha tenido un moderado grado de cumplimiento.
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1.2. PRINCIPIOS GENERALES DE SOSTENIBILIDAD.

El Plan General plantea un desarrollo sostenible y cohesionado de la ciudad y del territorio.
El modelo urbano-territorial propuesto responde a la premisa de que un Plan General es un
poderoso instrumento para introducir en los ambitos sociales, culturales y econémicos,
elementos que permitan mantener unas determinadas condiciones de bienestar a lo largo
del tiempo.

La planificacion urbana debe considerar los criterios de economia energética y el
adecuado aprovechamiento de los recursos naturales locales para equilibrar el disefio
urbano con las variables climaticas, topograficas y territoriales de cada municipio y asi
conseguir una optimacién en todas las areas urbanas. El fendbmeno urbano y su
planificacion es complejo y estd sometido a diversas influencias y decisiones desde
muchos puntos de vista, sociales, econdmicos, politicos, administrativos, juridicos, etc. Los
criterios medioambientales se suman como un vector mas en la componente de fuerzas
resultante final.

Veamos ahora los principios generales de sostenibilidad que han regido la elaboraciéon de
este documento:

1. De las decisiones que mas inciden en la sostenibilidad del sistema, una esencial es la
adecuada localizacion de los usos en la ciudad y en el territorio. Esta localizacion sera
respetuosa con los valores naturales, ambientales y productivos y coherentes con la
distribucion actual.

2. La adecuada valoracion de los usos y aprovechamientos actuales evitara procesos
de transformacién que destruyan el capital natural existente preservando la diversidad
bioldgica y la capacidad productiva del territorio.

3. La identificacidon de patologias mediante el diagndstico urbano-territorial permite
programar actuaciones regenerativas que recuperen suelos degradados o con usos
inadecuados para destinarlos a su uso original o a otros mas compatibles con los criterios
de sostenibilidad actuales.

4. Los usos urbanisticos deben incrementar su eficiencia en el consumo de recursos,
materiales y energéticos, tendiendo a una mayor utilizacion de las fuentes renovables.

5. Los crecimientos urbanisticos deben localizarse y dimensionarse desde el enfoque de
considerar el suelo como un recurso limitado que va a consumir materiales y energia y que
en funcién del modelo propuesto por el Plan se consumira mas o menos siendo por tanto
mas o menos sostenible.

6. En la gestidon y ejecucidn del Plan se deberan realizar, desde la administracion
publica, acciones didacticas que impliquen a la ciudadania en la valoraciéon y
conservacion de los recursos existentes en el municipio. Se debe promover la educacioén
ambiental y la investigacion.
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1.3. EL AMBITO COMARCAL Y METROPOLITANO.

Alcala del Rio tiene un término municipal de 82,2 Km2 con una poblacion de 11.745 hab.
(Censo 2015) y una densidad de 142,88 hab/Kmz.

Como ya se ha expuesto, tanto el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, de
ambito regional, como el Plan de Ordenacion Territorial de la Aglomeracion de Sevilla, de
orden subregional, afectan directamente a las condiciones de partida en la elaboracion
del nuevo Modelo de Ciudad.

En cuanto al Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, aprobado por el Decreto
206/2006, de 28 de noviembre, dentro del Modelo Territorial de Andalucia establece una
clasificacion de las ciudades de la comunidad autbnoma a tres niveles. En cuanto a
nuestro municipio, tenemos:

- Tipos de Redes: sistema polinuclear de centros regionales, dentro de la red
de influencia de la Aglomeracion urbana de Sevilla.

- Jerarquia del sistema de ciudades: es una ciudad media tipo 2.
- Dominio territorial al que pertenece: Valle del Guadalquivir.

Asumiremos desde este documento, las determinaciones impuestas por el Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia para este municipio.

Alcala del Rio aparece en el articulo 2 del Decreto 267/2009, de 9 de junio por el que se
aprueba el documento del Plan de Ordenacioén del Territorio de la Aglomeracion Urbana de
Sevilla (POTAUS), incluido en el ambito territorial del Plan. Por tanto, deberad asumir las
directrices y normas de aplicacién impuestas por este documento, que lo incluye dentro del
Sector F, de La Vega, junto con La Rinconada, La Algaba y Brenes.

El nuevo Plan General recoge entre sus determinaciones de suelo urbanizable el Area de
Oportunidad Residencial R3 propuesta por este Plan Subregional, de 25 Has y una
capacidad aproximada de 1.000 viviendas, el 60% de ellas de proteccion oficial.

Los criterios de actuacion son incorporados y definidos en el Plan General, y tal y como
establece el articulo 54 del POTAUS.

Igualmente se establecen medidas para evitar los nuevos asentamientos, se identifican los
ambitos que contienen urbanizaciones y edificaciones irregulares, se recoge la red de
espacios libres y determinaciones respecto a la movilidad, infraestructuras y asentamientos,
etc. segun lo dispuesto en el POTAUS.

Queda patente, pues, la importancia de la localizaciéon geografica de Alcala del Rio
dentro del territorio, por un lado su integracién dentro de la Vega baja del Guadalquivir, y
de otro lado, la cada vez mas patente relacion con la Aglomeracion Urbana de Sevilla, y
en especial con la capital:

- Laintegracion de Alcala del Rio en la comarca de la Vega del Guadalquivir
en su vértice Sur tiene una gran importancia para el municipio y es una
realidad reconocida y operativa en todos los niveles: institucional,
economico, social, etc.

- Su localizacién al borde norte del area metropolitana de Sevilla reafirma la
conexion norte sur con la capital y los municipios colindantes, estando una
parte importante de su término municipal limitando con el de La Rinconada.

Potenciar esta estratégica localizacion es un objetivo estratégico del Plan General por
entender que de la interrelaciéon con el area metropolitana se derivan beneficios mutuos que
inciden en el desarrollo socio-econémico de la poblacién. Las relaciones a esta escala no se
deben extender Unicamente a la gestion conjunta de determinados servicios publicos o a la
posible utilizaciéon de espacios y dotaciones de escala metropolitana por uno u otro
municipio sino a una concepcioén mas global del territorio como parte de un ambito donde
se producen un conjunto de actividades desarrolladas sobre un soporte fisico: habitar,
trabajar, relacionarse, educarse, trasladarse, etc.

Las propuestas derivadas de este objetivo estratégico que se basan en una realidad
espacial tienen por objeto elementos estructurales territoriales y urbanos que forman parte
del modelo propuesto.
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1.3.1. MODELO TERRITORIAL PROPUESTO.

Para la concrecion del Modelo que se propone se han considerado su integracion con los
Planes Territoriales (POTA y POTAUS), con la ciudad existente y con los valores naturales y
ambientales del territorio.

Tras analizar el anterior Plan general de Ordenacion Municipal de 2001 y estudiar su grado
de desarrollo y de las deficiencias de ese documento, considerando la nueva realidad
normativa y legal que debe asumirse por este nuevo Plan, las directrices a seguir son las
siguientes:

- Valoracion de los Suelos No Urbanizables no protegidos por legislacion
especifica o por planificacion territorial, de sus aptitudes ambientales,
naturales, agricolas, etc, a escala comarcal, procediendo a la protecciéon
por planificacion urbanistica de aquellos que asi se valore desde la
coherencia metropolitana.

- Sistema de comunicaciones caracterizado por la ronda metropolitana SE-40
y el Viario de acceso Norte. Debido a esta nueva configuracion de la red
viaria, hay que descargar la carretera autondmica A-8006 que atraviesa el
nucleo principal del trafico que soporta, por lo que los nuevos crecimientos
se recogeran por viario a modo de ronda urbana, conectando los distintos
nucleos que se diseminan por el territorio de una forma mas directa. Se
mejoran los accesos por carretera a los distintos ntcleos del territorio.

- Modelo compacto de ciudad con equilbrio de usos y densidades,
apostando por la diversidad de actividades en la trama urbana y la
importancia de los desplazamientos no motorizados, desde la coherencia e
importancia de la escala metropolitana. Usos residenciales complementados
con usos productivos, que se apoyan en la red viaria para una mejor
localizacion dentro de la trama viaria comarcal.

- Area de Oportunidad Residencial propuesta por el POTAUS al oeste del
nucleo principal, de 25 Ha. y 1.000 viviendas (60-70% viviendas protegidas).

- Ampliacién y mejora de los equipamientos y dotaciones a nivel territorial,
proponiéndose la recuperacion de la margen derecha del rio para su puesta
en valor como Sistema de Espacios Libres a nivel metropolitano.

1.3.2. EL SISTEMA TERRITORIAL DE INFRAESTRUCTURAS DE COMUNICACIONES.

La red de comunicaciones tiene un efecto vertebrador del territorio y su mejora es un
objetivo esencial para potenciar las relaciones de Alcala del Rio con la aglomeracion
urbana de Sevilla, con la Vega del Guadalquivir y con la Sierra Norte. La mejora de la
accesibilidad y de la movilidad es un objetivo de gran importancia de cuyo cumplimiento
dependeran, en gran medida, otras acciones que persiguen el desarrollo socio econémico
de la poblacion.

La vinculaciéon de Alcala del Rio con Sevilla capital y toda su area metropolitana dependera
en gran medida de la ejecucién de dos de sus elementos estructurantes: la ronda SE-40, que
incrementara las relaciones del término municipal con el resto de municipios metropolitanos,
y el Viario de Acceso Norte, que conectard de una manera mas directa el municipio
alcalarefio con la capital. Dicho viario se completara en su Ultima fase, una vez superada La
Rinconada, a través de su bifurcacion en dos tramos, uno continuara hasta el ndcleo
principal de Alcala del Rio, y el segundo brazo enlazara con la Carretera Autonédmica A-8004
en direccién a Brenes.

La priviegiada localizacion del ndcleo urbano principal, al sur del término municipal,
propiciara su comunicacion inmediata con dichas infraestructuras convirtiéndose éstas en
auténticas puertas de entrada hacia el panorama metropolitano de Sevilla.

En cuanto a la vinculacién de Alcala del Rio con el resto de municipios colindantes, destaca
la que se produce a través de las Carreteras Autonémicas A-8002 con Burguillos y la A-8006
con Villaverde del Rio. Ambos viarios, en buen estado y suficientemente dimensionados
respecto al trafico que soportan, constituyen dos de las salidas hacia el norte de la provincia
de Sevilla. Este Ultimo, ademas, se convierte en el eje de enlace de dos de las tres pedanias
existentes en el término con el municipio principal.

La propuesta de una ronda de circunvalacion que recoja los nuevos crecimientos,
descargando de trafico la A-8006, contribuye al mejor funcionamiento de la trama viaria de
la Aglomeracion Urbana, facilitando los desplazamientos a través de los distintos puntos del
territorio.

Por dltimo y en relaciéon a la movilidad interterritorial, aunque no es objeto de un plan general
la gestion del transporte y, ademas, el actual reparto de competencias de las diferentes
Administraciones respecto a la disposicion de fondos publicos impiden que las propuestas
que emanen del nuevo Plan General puedan ser desarrolladas en exclusiva por el
Ayuntamiento. La participaciéon del municipio de Alcala del Rio en el ente del Consorcio
Metropolitano de Trasportes debe considerarse como la oportunidad de integrar las nuevas
propuestas para el sistema de transporte publico colectivo dentro de la organizacion,
imagen comun y financiacion del Consorcio.
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1.3.3. EL SISTEMA DOTACIONAL Y AMBIENTAL A ESCALA TERRITORIAL.

En un marco supramunicipal el Plan General propone la continuacion al sistema de
espacios libres y unidades paisajisticas con valor ambiental, a nivel comarcal y
metropolitano utiizando como apoyo los sistemas lineales infraestructurales del Rio
Guadalquivir, el Arroyo Herrero, el Canal del Viar y la Carretera Autonémica A-460.

Los principales espacios con valor ambiental del término municipal estaran ubicados junto
a estos tres elementos de alcance territorial que engarzan con espacios protegidos,
corredores verdes y parques fluviales: el Parque Fluvial de Alcald del Rio con el Rio
Guadalquivir, como prolongacién del sistema de espacios libres vinculados dicha cuenca
fluvial (desde la capital Sevilana a través del Parque del Alamillo pasando por La
Rinconada a través del Parque del Majuelo), el trazado de un carril bici a lo largo del
Canal del Viar para potenciar la creacion de una red de itinerarios de caracter cultural,
turistico y recreativo, y la via pecuaria Cafiada Real de Huelva a Cdérdoba con la
Carretera Autondmica A-460. Estos elementos se interrelacionaran en el término municipal
a través del corredor verde del Arroyo Herrero.

1.3.4. INCIDENCIA DE LA AGLOMERACION URBANA DE SEVILLA. AREA DE OPORTUNIDAD.

La localizacion de este municipio en la Vega Norte de Sevilla supone un lugar de expansion
del area metropolitana ya que la nueva infraestructura viaria proyectada, en especial la SE-
40 lo situa en un marco de importante desarrollo econémico, de ahi la gran superficie de
suelo productivo que se planifica desde el prosente PGOU y la necesidad de un importande
desarrollo residencial que se complementa con la localizacion de un Area de Opottunidad
de caracter Residencial establecida por el POTAUS.

Este Area de Oportunidad R3 “Residencial Alcala del Rio” comprende 25 Ha y esta destinada
mayoritariamente a vivienda protegida.

Los terrenos estan situados al suroeste del nucleo urbano, en contacto con la ciudad
consolidada y en la zona de crecimiento natural del mismo, apoyandose en la ronda oeste
gue delimita los nuevos crecimientos urbanisticos faciltando ademas su gestion como se
detalla mas adelante.

El Area de Oportunidad Residencial que nos marca el POTAUS como determinacion
vinculante, se ubica al suroeste del ndcleo principal. Por lo que los crecimientos residenciales
que se proponen se localizan en esta parte del municipio. Bajo los parametros de
compacidad y sostenibilidad ambiental, se proponen densidades y crecimientos acordes a
las dinamicas poblacionales de la Aglomeracion, y siempre bajo los parametros establecidos
por la Norma 45 del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

Esta area aparece delimitada con precision aunque desplazada hacia el norte con
respecto a la elipse de la ficha del POTAUS como consecuencia de la necesidad de
implantar en la entrada sur del nicleo y cercano al poligono industrial Sur, un sector para
usos terciarios, fundamental para completar la oferta productiva que se apoya en las nuevas
infraestructuras supramunicipales. Este sector solo es funcional en esta ubicacion mientras
que el ligero desplazamiento hacia el norte del Area de Oportunidad residencial no tiene
ninguna consecuencia en cuanto a la operatividad de estos suelos dado el caracter
residencial, y la conectividad y contacto con el con el nlcleo urbano consolidado. Ademas
el suelo residencial continda hacia el norte con otros sectores de Suelo Urbanizable cerrando
el anillo y apoyandose en la ronda oeste cumpliendo con la justifciacion y criterios de
actuacion que se establece en la ficha del POTAUS.

A titulo justificativo indicar que el ajuste de dicha area de oportunidad a la localizacion
estricta de la elipse establece el POTAUS, no es viable pues afecta a suelo urbano ya
conslidado, a suelo con riesgo de inundacion y parte quedaria al lado oeste de la ronda de
circumbalacién que como indica la propia ficha delimita los nuevos crecimientos, aparte de
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ser necesario implantar en esta entrada de nucleo de Alcala un sector de suelo terciario
como se ha indicado anteriormente.

1.4. EL AMBITO MUNICIPAL.

El modelo urbano territorial propuesto para el municipio se implanta sobre un ambito:

1. Con unas caracteristicas fisico-naturales especificas y modos especificos de
aprovechamiento agropecuario.

2. Con unos sistemas infraestructurales que surcan el territorio.

3. Con unos asentamientos poblacionales constituidos por el ndcleo urbano principal,
las tres pedanias y por una urbanizacion localizada en la margen izquierda del
Arroyo Herrero a medio camino entre Alcala del Rio y San Ignacio del Viar,
ocupacion del territorio difusa de unidades productivas y habitacionales que en
algunos casos llegan a ocupar el propio cauce fluvial.

1.4.1. CARACTERISTICAS DEL MEDIO FiSICO-NATURAL.
El medio fisico se caracteriza por un alto grado de antropizacion.

El paisaje actual del ambito que nos ocupa es el resultado de un proceso histérico donde
se distinguen fases organizativas iniciales muy lentas y donde posteriormente se ha
entrado, como en toda la Vega del Guadalquivir y el Campo en un elevado dinamismo
de los factores modeladores del paisaje. Es recientemente cuando la intervenciéon
humana sustituye con sus actuaciones antrépicas a estos factores naturales como
instrumentos definitorios de la evoluciéon del paisaje.

La apertura de canales de riego, las transformaciones de cultivos, los encauzamientos y la
construccion del puente-presa en el nucleo urbano principal han contribuido a la
desaparicion progresiva de la red hidrografica natural y de los elementos mas
caracteristicos de la estructura del paisaje.

Los elementos constitutivos y definitorios de la calidad del paisaje de la Vega del
Guadalquivir se centran en el agua, la vegetacion, la fauna, la topografia y los elementos
antrépicos.

El agua es la base del gran interés que presenta este ecosistema dentro de las zonas
humedas del litoral andaluz. En él, la presencia de fauna permite elevar la valoracion del
paisaje global a pesar de tratarse de un elemento movil.

En las zonas transformadas para el uso agricola es donde el elemento antrépico se hace
predominante, al humanizarse el paisaje general, por la creacidn de monocultivos, la
construccion de zonas urbanas (poblados), redes de caminos, edificaciones aisladas para
estaciones de bombeo y compuertas, redes eléctricas, etc. Se han creado infraestructuras
para la irrigacion de los terrenos permitiendo el aprovechamiento agricola, formandose un
mosaico paisajistico que asemeja un verdadero tablero cuadriculado por los cultivos.

Las zonas agricolas, pese a carecer en su conjunto de valor paisajistico, en parte debido a la
pérdida de naturalidad, disponen de otro factor perceptivo que se debe tener en cuenta a
la hora de valorar estos espacios, puesto que el aprovechamiento agricola constituye un uso
tradicional e histérico para la gran mayoria de los observadores cotidianos. Pese a todo, en
algunos casos, el escaso cuidado en el disefio de instalaciones, la falta de restauracion de
los espacios mas degradados y la alta concentracion de residuos, no ha permitido su
integracion en el paisaje. Son los poblados de colonizacion los que han mantenido un disefio
mas acorde con el entorno, adaptando las construcciones a la estética tradicional del
entorno.

Tan sélo en el extremo norte del término municipal y ocupando un porcentaje minimo de la
totalidad de Alcala del Rio aparecen las estribaciones de Sierra Morena. El terreno ha
mantenido sus cualidades paisajisticas originarias, sin apenas sufrir transformacion.

Se trata, pues, de un paisaje altamente transformado con una importancia relativa del
elemento rural y practica ausencia del elemento natural, en el que tanto el proceso de
ocupacion por usos urbanos, como el aprovechamiento agricola de la Vega y el Campo, sin
respetar generalmente las particularidades fisicas del territorio, ain no han conseguido borrar
los rasgos caracteristicos del paisaje tradicional.

A partir del analisis de sus componentes y caracteristicas intrinsecas, se han identificado, las
siguientes unidades de paisaje:

-Frente y Piedemonte de Sierra Morena.
-El Campo.

-La Vega del Guadalquivir.

-Las Terrazas.

El sector agricola/ganadero es el mas importante del municipio para su desarrollo
econodmico y social. Del total de la superficie de Alcala del Rio (8.242 Has) mas de 6.292 Ha.
estan cultivadas, lo que supone una superficie agraria util del 76,34 %. Cabe destacar que la
gran mayoria de dicha superficie Util esta destinada a los cultivos de regadio.

Hay tres zonas definidas agricolamente en el término:

- Aquella localizada en el extremo norte del término municipal correspondiendo al terreno
mas abrupto. La mayor parte del suelo carece de explotacion agricola, prevaleciendo
especies forestales como la encina y el eucalipto junto con variedades de matorrales. El
Unico cultivo agrario que existe es el olivar.

- Los terrenos afectados por el Canal del Viar, que corresponde al sistema natural “El
Campo”, donde predominan los cultivos herbaceos de regadio. Si bien en un principio el
cultivo principal fue el algodén, considerandose durante afios como monocultivo exclusivo,
hoy en dia, y debido a factores de indole econdmicos, este cultivo a dejado paso a otros
como el maiz y la remolacha. En general, se puede considerar que la alternativa actual,
salvo pequefas superficies dedicadas a forrajes, soja, patatas, habas, espinacas y otros
cultivos horticolas, esta formada por los cultivos bases siguientes: algodén, maiz, remolacha,
girasol y trigo.
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- El area afectada por las aguas del Rio Guadalquivir donde se ubica preferentemente
los cultivos arbéreos, principalmente plantaciones de frutales (melocotones y nectarinas) y
agrios (naranjos). En menor proporcion se localizan suelos dedicados a cultivos herbaceos
y al olivar.

En Alcala del Rio, tanto el sistema de explotacibn como la estructura de la propiedad se
caracterizan por la homogeneidad tanto de la morfologia de la parcela como de su uso.
En términos generales se distinguen tres grupos de parcelas clasificadas segun su tamafio,
forma y tipo de cultivo.

- Parcelas de tipo medio (en torno a las seis hectareas) con una geometria estrecha y
rectangular para aprovechar al maximo el sistema de regadios y la red de caminos rurales.
La explotacién se produce a través de un régimen familiar con cultivos de regadio. Se
ajusta claramente a la parcelacion establecida para la Zona Regable del Viar.

- Parcelas de tamafio medio y geometria variable aunque mayormente regulares.
También se distribuyen a lo largo del sistema de regadios y en muchos casos van
asociadas a asentamientos de produccidn agricola como cortijos. Se ubican
principalmente en Esquivel, El Viar y al otro lado del rio, en los terrenos regados por el
Canal del Bajo Guadalquivir.

- Parcelas mayores, en la franja Norte del término municipal, que coincide con los
aledafios de Sierra Morena. La topografia y las caracteristicas del suelo disminuyen la
productividad de estos terrenos, que no se emplean para regadio. Se trata de una zona
muy poco parcelada.

Ademas de varios centros de produccioén agricola, para la comercializacién de productos
agrarios destaca la Cooperativa de Productores del Campo de Alcala del Rio, la cual,
constituye un centro dedicado principalmente a actuar como intermediario entre los
agricultores y los compradores.

Por ultimo cabe sefialar la localizacion en pleno corazén de la Vega del Guadalquivir del
Centro de Investigacion y Formacion Agraria “Las Torres — Tomejil” que tiene como linea de
trabajo el material vegetal, el riego y la proteccion fitosanitaria.

EL SISTEMA VIAPECUARIO Y LOS CAMINOS.

El término municipal esta surcado por una red de vias pecuarias y caminos agricolas que
se vieron afectados con la colonizacion de la zona regable del Viar.

Tan s6lo dos vias pecuarias cruzan el Término Municipal de Alcala del Rio: la Cafiada Real
de Huelva a Cérdoba y la Vereda de Guillena a Castilblanco, ambas discurren por el
extremo norte del término no interfiiendo en el proceso de crecimiento de los distintos
nucleos.

Estos sistemas no solo cumplen una funcién de comunicaciéon y accesibilidad a la base
productiva ganadera del tejido rural, sino que son un patrimonio publico caracterizador
del medio natural con valores paisajisticos y potencialidades diversas.

| MA INGENIERIA Y ESTUDIOS EXCMO. AYUNTAMIENTO
cosrones — EDIOAMBIENTALES, S.L. DE ALCALA DEL RiO




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RiO Memoria de Ordenacion

Documento de Plan General. Aprobacion Provisional Diciembre 2016

1.4.2. LAS GRANDES INFRAESTRUCTURAS.

Alcala del Rio esta marcado por un sistema de infraestructuras territoriales que
caracterizan el término municipal y sobre las que, en algunos casos, el Nuevo Plan General
va a proponer actuaciones que inciden sobre el modelo urbano-territorial.

La posicion de las infraestructuras territoriales en relacion al nlcleo urbano principal tiene
una influencia determinante en su modelo de crecimiento ya que se convierten en los
elementos estructurantes del futuro desarrollo urbanistico.

Las Carreteras Autonémicas A-8006 y A-8002 son verdaderos ejes infraestructurales de
crecimiento de Alcala del Rio, principalmente, y de Esquivel y El Viar en un menor grado.
Estas pedanias se apoyan en la Carretera proveniente de La Algaba en direccién a
Villaverde del Rio.

Sin embargo, existen otros elementos estructurantes a una escala territorial como son el Rio
Guadalquivir y el Canal del Viar, los cuales, se convierten en potentes barreras para el
crecimiento urbanistico y para la relacion de la ciudad con el medio rural. Ambos cauces
publicos suponen un obstaculo para la expansion de Alcala del Rio y San Ignacio del Viar
respectivamente. La relacion de los nucleos con ellos va ha caracterizar el modelo de
crecimiento, en particular para los desarrollos residenciales.

Se debe mejorar esta relacion optimizando y regulando los usos de forma que la Ciudad
mire hacia el Rio, y no crezca de espalda a éste, principio que consideramos como
premisa para la ordenacion y el emplazamiento de los mas importantes espacios libres de
uso publico.

Los sistemas infraestructurales que mas inciden en el modelo urbano-territorial son:
- Las infraestructuras de comunicacion
- Las infraestructuras hidraulicas

- Otras infraestructuras

1.4.2.1. Las Infraestructuras de Comunicacion.

Parte del sistema general de comunicaciones existente es de rango supramunicipal pues
casi todas las carreteras tienen un trazado que se desarrolle integramente dentro del
término municipal.

El grado de comunicacién entre Alcala del Rio, Esquivel y El Viar es adecuado ya que se
realiza a través de la Carretera Autondmica A-8006 cuyas dimensiones se ajustan al trafico
rodado que soporta. Se plantea un nuevo acceso a Esquivel (SGV-08). San Ignacio del Viar
es el poblado cuya conexién con el nicleo principal no se hace a través de la A-8006.

El Plan General incluye una solucién al conflicto originado por el paso de la Carretera
Autondmica A-8006 por el municipio alcalarefio que consiste en el trazado de un viario de
circunvalacion exterior que discurre de norte a sur por el extremo occidental del nucleo
urbano principal. Dicha ronda adquiere la categoria de Sistema General de Viario
denominado SGV-01.

Para el nuevo Poligono Industrial Sur de Alcala del Rio se establece como propuesta un
nuevo acceso al Poligono Sur desde la Carretera Autondmica A-8006 a través de un nuevo
viario de conexion, el SGV-07.

1.4.2.2. Las Infraestructuras Hidraulicas.
EL RIO GUADALQUIVIR, EL CANAL DEL VIAR, LOS ARROYOS Y LOS CANALES DE RIEGO.

Tanto el Rio Guadalquivir como el Canal del Viar son elementos infraestructurales que
permiten que gran parte del suelo con aprovechamiento agricola en el término municipal
sea de regadio.

El término municipal en la mayor parte de su extension, esta atravesado por un completo
sistema de riegos y desaglies que ejercen un importante papel en la definicion morfolégica y
funcional del territorio.

El Rio Guadalquivir tiene una potencialidad articuladora del medio rural como elemento
lineal que discurre de norte a sur bordeando el limite este y sur del término municipal.

La posicion del Rio Guadalquivir también supone una barrera infraestructural al desarrollo del
nucleo urbano principal hacia el este. Lo mismo ocurre con el Canal del Viar que limita el
posible desarrollo de San Ignacio del Viar hacia el norte, aunque no con la misma potencia
que el primero.

Ademas, cuatro arroyos circulan de norte a sur por los terrenos del término municipal
desembocando en el Rio Guadalquivir: Arroyo Herrero, Arroyo Barboli, Arroyo Gabino, Arroyo
Mudapelo y Arroyo Siete Arroyos. Dichos cauces fluviales constituyen verdaderos obstaculos
para la comunicacioén entre los distintos municipios de Alcala del Rio.

El sistema de desagies y encauzamientos tiene como elemento principal el Canal del Viar,
que se clasifica y categoriza como los restantes cauces naturales como dominio publico
hidraulico, suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacion especifica.

ABASTECIMIENTO DE AGUAS

Por el borde de la Carretera Autondmica A-8002 y su continuacion por la A-8000, transcurre
la conduccidn general perteneciente a la empresa suministradora EMASESA que abastece a
la poblacion llegando hasta los Depositos Municipales. Dichos dep6sitos son abastecidos
mediante la impulsidn existente el Depdsito de Entronque situado al norte de la ciudad de
Sevilla, siendo alimentado directamente de uno de los cinturones de abastecimiento de la
ciudad.

SANEAMIENTO DE AGUAS

El nicleo de Alcala conecta con la red de saneamiento de EMASESA que parte del nlcleo
colindante de la Rinconada y conecta con la Estacion Depuradora de Aguas Residuales de
San Jerénimo.

Con respecto las pedanias se plantean a priori dos alternativas: la primera seria conectar
mediante colector cada una de ellas incluido el Poligono Industrial Sur con la red de
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saneamiento de EMASESA que finalmente va a la Estacibn Depuradora de Aguas
residuales de San Jerénimo, o bien la segunda seria instalar una Estacion depuradora en
cada nucleo, exceptuando el Poligono Industrial Sur que por su cercania al colector
general siempre es aconsejable la primera opcion.

Evaluados los costes y repercusiones se opta por la instalacion de depuradoras
independientes y autbnomas en cada una de las tres pedanias.

1.4.2.3. Otras infraestructuras.
ENERGIA ELECTRICA

En el capitulo de Energia eléctrica, las lineas de Alta tensidén de 220 KV, 132 KV y 66 KV
surcan el territorio municipal de Norte a Sur produciendo un impacto inevitable sobre el
medio fisico.

Para el desarrollo de la poblacién es imprescindible dotarla de nuevas lineas de transporte
y transformacion. El plan propone una nueva subestacion eléctrica anexa a la Carretera
Autondmica A-8006, en el Poligono Sur, dentro del nuevo sector industrial al oeste de
Alcala del Rio y la ejecucion de varias lineas de media tensidon que parten de la nueva
subestacion hacia los distintos poblados y el Poligono Industrial Sur.

Otra determinacion de importancia capital para el Plan General es la propuesta de
inclusion del trazado de la linea de transporte de 220 Kv. que atraviesa los terrenos
destinados a los nuevos desarrollos residenciales del ndcleo urbano principal en un
boulevar que se localicen en viario determinante para el desarrollo de cada uno de estos
sectores tal y como se recogen en las fichas urbanisticas correspondientes a cada uno de
ellos.

1.4.3. DETERMINACIONES EN EL AMBITO RURAL. EL SUELO NO URBANIZABLE.

Se ha desarrollado un analisis del medio fisico-natural de Alcala del Rio que, dividido en
unidades ambientales homogéneas, contiene las caracteristicas geomorfoldgicas,
hidrolégicas, de la vegetacion, fauna y aprovechamientos, del patrimonio histérico-
cultural, del paisaje con los riesgos, impactos existentes, premisas de evolucion sin
actuacion y capacidades de uso.

El analisis de las infraestructuras y los objetivos infraestructurales sobre el término municipal
han inducido a propuestas del Plan General de las que hemos destacado en este capitulo
las mas relevantes que inciden en la ordenacion.

Un elemento sustancial en la definicibn del modelo urbano-territorial es la clasificacion de
todo su término, salvo los sistemas generales de interés supramunicipal que constituyen la
red territorial de carreteras, en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.

Vamos a exponer de forma sintética las propuestas que el Plan General efectia en el
Suelo No Urbanizable empezando por su propia clasificacion y categorizacion vy
continuando por los elementos con valor histérico, urbanistico arquitecténico, cultural o
arqueoldgico que se catalogan y los sistemas generales existentes o propuestos. Las

normas de uso y edificacibn y normas de proteccién se desarrollan en las Normas
Urbanisticas.

El Plan General clasifica como No Urbanizable los suelos que deben ser excluidos del proceso
urbanizador de acuerdo al Articulo 46 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andaluciay a
la realidad y circunstancias en el municipio de Alcala del Rio.

En base a la clasificacion como Suelo No Urbanizable y la categorizacion de los diferentes
ambitos, el Plan General en sus Normas Urbanisticas regula las condiciones de uso,
edificacién y parcelacion, las condiciones de proteccién y establece las medidas que eviten
la formacién de ndcleos de poblaciéon identificando los complejos urbanos diseminados
sobre los que impone la exigencia de planes especiales que guien su transformacion.

Las normas urbanisticas regulan las condiciones de los elementos y espacios de valor
histérico, natural, arquitectdnico o paisajistico y para ello incluye un Catalogo que contiene
los diferentes cortijos y el area de interés arqueoldgico con las correspondientes medidas de
proteccion y que complementa lo recogido en la Carta Arqueoldgica Municipal (2011).
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1.4.3.1. Clasificacién y categorizacion de los Suelos No Urbanizables.

SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA.

Dominio publico viapecuario.
- Cafada Real de Cérdoba a Huelva.

- Vereda de Guillena a Castilblanco.

Dominio publico hidraulico y Zona Inundable (Periodo de Retorno de 500 afios).

- Rio Guadalquivir.

- Arroyo Barboli.

- Arroyo Herrero.

- Arroyo Gabino.

- Arroyo Mudapelo.

- Arroyo Siete Arroyos.

- Canal del Viar.

Dominio publico maritimo terrestre.

- Rio Guadalquivir: tramo sur hasta la presa.

Por legislacibn ambiental.
- Red Natura 2000. LIC ES 6150019 Bajo Guadalquivir.

Por legislacién patrimonial (Yacimientos arqueol6gicos).
Cerro La Peia. YO1.
Tierra del Huerto del Rey. Y02.
Cerro del Caballero Y03.
Cerro del Aguila. Y04.
Carretilleros. Y05.
Alcala del Rio Sur-Angorilla | y II. YO6.
Casa la Menor. YO7.
Huerta de Santa Barbara. Y08.

Tierra de Tardén Sur. Y09.

Tierra de Tardon Norte. Y10.
Huerta de Santa Barbara Norte. Y11.
Cortijo de Casa de Huerto del Rey. Y12.
Tierra de Casa de Huerto del Rey. Y13.
Alcala del Rio Norte. Y14.
Alcala del Rio Oeste-Pefia Negra. Y15.
Cafietas Il. Y16.
Camino de La Vega-Atalaya. Y17.
Atalaya |-Cerro de la Atalaya. Y18.
Atalaya ll-Cerro de la Atalaya. Y19.
Las Chozas |-Casilla de las Chozas.Y20.
Las Chozas lI-Casilla de las Chozas. Y21.
Las Chozas lll-Casilla de las Chozas. Y22.
Cuarto de las Pitas. Y23.
Casa del Hoyo Jiménez. Y24,
Cortijo Nuevo. Y25.
Tierra del Confitero I-Aranjuez. Y26.
Tierra del Confitero Il-Aranjuez. Y27.
Pedro Espiga. Y28.
Camino de Villaverde. Y29.
Esca-Esquivel, Arroyo Gabino. Y30.
Arroyo de Gabino. Y31.

Cerro de Carma. Y32.

Cortijo de Vado-Cortijo del Vado de las Estacas. Y33.

Cortijo del Volante. Y34.

Yacimiento 825-Esquivel, Arroyo Gabino. Y35.
Tierra del Tardon Oeste-Cortijo del Tardon. Y36.
Cerro de la Atalaya, Arroyo Muertecino. Y37.

Camino de los Molinos I-Camino de la Vega. Y38.

Camino de los Molinos ll-Camino de la Vega, Cuesta de la Mora. Y39.

Fuente de la Mora-Camino de la Vega. Y40.
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e LaErmita I-Ermita de San Sebastian. Y41.

e La Ermita ll-Ermita de San Sebastian. Y42.

e Proteccioén de Infraestructuras y servicios.
o Carreteras:
- Carretera Autonémica A-8000.
- Carretera Autonémica A-8002.
- Carretera Autonémica A-8006.
- Carretera Autonémica A-460.
- Carretera Local SE-9025.

) Lineas eléctricas.

SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA

El Plan de Ordenacioén del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Sevilla reconoce las
siguientes zonas con proteccion Territorial:

e Sistema Hidrologico.

e Areas forestales.

e Escarpesy Formas Singulares del Relieve.

e Espacios Agrarios de Interés.

e Yacimientos Arqueolégicos y Espacios de Interés Territorial.
SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL
e Suelos Agricolas.

Se ha asignado esta categoria a los suelos comprendidos entre la carretera autonémica
A-8006, que atraviesa el nucleo principal en direccion este-oeste, y la franja superior
protegida por Planificacion Territorial como Area Forestal.

La intencion incluir en esta categoria los suelos con valor agricola, no protegidos por
Planificacion Territorial, asignandole unas Normas Urbanisticas especificas que regulen las
actividades, construcciones y edificaciones que en él se desarrollen.

En estas dos uUltimas categorias de suelo No Urbanizable y como Determinaciones de
Caracter no Estructural, se reconocen una serie de construcciones rurales de interés

patrimonial, que por sus valores ambientales se ha decido incluirlas en el Catalogo. Son las

siguientes:
o Cortijo del Tarddn
o Cortijo de San Ignhacio
o Cortijo de Aranjuez
o Cortijo El Malinillo
o Cortijo Albatan
o Cortijo de Pedro Espiga
o Cortijo de Volante
o Cortijo de Sotillo Volante
o Cortijo de Don Gastdn
o Cortijo San Cristébal
o Cortijo El Carmen
o Cortijo Los Angeles
o Cortijo El Vado
o Cortijo el Fresno
o Cortijo de Casa Rubia
o Huerta Santa Matilde
o Huerta San Luis
o La Santa lglesia
o Las Mercedes
o Santa Barbara

o ElVivero

1.4.3.2. Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable.

Sistema General Viario.
- SGV-08: nuevo acceso al poblado de Esquivel.
Sistema General de infraestructuras y servicios.

- SGI-01: EDAR en San Ignhacio.

- SGI-02: EDAR en Esquivel.

- SGI-03: EDAR en El Viar.
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Sistema General de Espacios Libres

- SGEL-2b: Espacios Libres junto al rio 1.5. EL AMBITO URBANO.

1.5.1. INTRODUCCION.

Se ha desarrollado en los apartados precedentes la caracterizacion del ambito territorial
donde esta inserta Alcala del Rio asi como los objetivos y propuestas que el Plan General
contempla en este ambito.

Hemos analizado cémo las principales infraestructuras territoriales atraviesan el nudcleo
urbano principal y esta realidad es determinante tanto en la localizacién de los nuevos
desarrollos como en el propio funcionamiento de toda la ciudad, en sus relaciones en el
medio rural, en las relaciones entre la ciudad de Alcala del Rio, los poblados del término
municipal (San Ignacio del Viar, Esquivel y El Viar) y los huevos asentamientos industriales.

La estructura territorial condiciona, en gran medida, las propuestas de ordenaciéon del
ambito urbano. La presencia del Rio Guadalquivir y del Arroyo Herrero determina
fuertemente el crecimiento urbano de Alcala del Rio.

1.5.2. OBJETIVOS Y PROPUESTAS GLOBALES SOBRE EL MODELO URBANO.
El modelo urbano-territorial propuesto por el Nuevo Plan General persigue:
¢ Una ciudad cohesionada urbanistica y socialmente, para lo cual:

- Se proponen operaciones estratégicas encaminadas al crecimiento concéntrico de la
ciudad a partir del nacleo urbano original, convirtiéndose éste en el hito de referencia
para los nuevos desarrollos urbanos. Dicha expansion se genera a partir de un sistema
viario estructurante a modo de ronda urbana:

- Sistema Viario Estructurante Radial. Conjunto de ejes viales que conectan de forma
directa la ciudad consolidada con los nuevos desarrollos urbanos. Lo constituyen los
siguientes viarios:

- Carretera Autonédmica A-8006 a su paso por Alcala del Rio.
- Carretera Autondmica A-8002 salida hacia Burguillos.

- Camino de Las Chozas.

- Camino de Guillena.

- Continuacion de la Avda. Huerta Santa Ana.

- Sistema Viario Estructurante Anular. Compuesto por la ronda urbana de circunvalacion
gue recoge la zona de nuevo crecimiento del municipio alcalarefo relacionando los
futuros sectores de norte a sur.

El crecimiento residencial de la ciudad existente conlleva la localizacién de una
diversidad de usos terciarios y dotacionales con una intensidad elevada y enganchados
al sistema viario principal de la poblacién con una alta calidad de urbanizacién en los
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espacios publicos no edificados y unas caracteristicas de la edificaciéon que les
permita convertirse en hitos paisajisticos y referentes urbanos.

Actuar sobre los vacios urbanos y areas con un desarrollo inadecuado en el interior de
la ciudad existente con el objeto de completar, regenerar y recualificar la ciudad
existente en escenarios no colmatados por la edificacion.

La actuacion ARI-A-01 pretende ordenar un area localizada al Norte de Alcala del Rio
compuesta por solares vacios, suelos ocupados por edificaciones de tipo productivo o
de almacenaje, con un marcado caracter marginal, desvinculado de los poligonos
industriales, que vienen derivados de la actuacion sobre el Antiguo Recinto Ferial que
se ha transformado en el Parque del Paseo Juan Carlos |, planificando un uso
residencial compartido con terciario.

La actuacion ARI-A-02 en la parte sur del nlcleo principal, pretende la ordenacién de
un ambito urbano para la edificaciéon de viviendas de Proteccion.

La actuacion ARI-A-03 pretende ordenar una parcela con un antiguo uso industrial.

La actuacion ARI-A-04 situada al noroeste del nicleo de Alcala resuelve el encuentro
de la ordenacioén residencial con el camino de las Chozas.

La actuacién ARI-A-05, ordena la fachada de la ciudad hacia el rio en su extremo
sureste.

ARI-I-06, pretende ordenar el suelo localizado entre el casco urbanos de San Ignacion
del Viar y el SUS |-05.

Se propone lograr un equilibrio dotacional entre las diferentes partes de la ciudad.

La concentracion de los grandes espacios libres se sitia al borde del Rio Guadalquivir,
dando servicio a la ciudad original, convirtiéndose en el puimén verde de la nueva
Alcala del Rio. La integracion de la ciudad y el territorio.

- Mejorar las relaciones entre la ciudad y el territorio ampliando los enlaces que unen el
viario urbano con la red de carreteras.

- Las actuaciones de mejora de enlaces se explican en este capitulo en el ambito
territorial y en el titulo 2 de la memoria de ordenacion.

e Resolver el encuentro entre la ciudad original y la nueva Alcala del Rio.

- Continuando el viario estructurante que parte del casco histérico con la nueva red
viaria radial.

La estructura urbana tiene la posibilidad en estas areas de resolver algunos de sus
problemas de conectividad mas importantes:

- Estableciendo medidas para la permeabilizacion de las Ultimas actuaciones
desarrolladas en el marco del vigente Plan y localizadas en el borde de la ciudad, en
la banda limitrofe con los nuevos desarrollos urbanos.

- Continuacion de la trama viaria mediante la apertura de nuevas calles.

- Ampliacion de suelos dotacionales por adicion de éstos con los propuestos en nuevos
sectores colindantes.

- Ordenando vacios urbanos, localizados en las bolsas de suelo no consolidado, a través
de diversas actuaciones (ARI-A-01, ARI-A-02, ARI-A-03, ARI-A-04, ARI-A-05 y ARI-A-06).

Reforzar los nucleos urbanos de los poblados de San Ignacio del Viar, Esquivel y El Viar.

El diagndstico sobre los poblados detectaba carencias consistentes basicamente en sus
debilidades como nucleos poblacionales con vida propia con escasa actividad publica y
social debido a su falta de densidad y escaso tamarfio.

La escala poblacional supone una fuerte dependencia del nicleo principal en el ejercicio
de actividades, de ocio y recreo, comerciales, sociales, administrativos y docentes y
sanitarios segun el caso.

Hay que constatar también la escasa cualificacion de sus espacios publicos, en concreto
los accesos a los tres poblados y algunos ejes viarios principales.

También hay que considerar las ventajas que tienen los poblados en algunos aspectos
que forman parte de lo que se considera calidad de vida.

El Objetivo General en los tres poblados es la Revitalizacion Urbana de los nucleos para lo
cual se han planteado las siguientes estrategias:

1. Implantando una densidad urbana mas eficiente: con la promocidon de areas de
suelo urbano y sectores de Suelo Urbanizable con una densidad media de unas 30
viv/Ha

2. Con el mantenimiento de las areas industriales previstas por el Plan vigente para el
caso de San Ignacio del Viar y Esquivel. también se propone la mejora de los accesos
este Ultimo poblado.

3. Adecuando los estandares dotacionales a parametros mas ajustados que permitan la
ejecucion y mantenimiento de estas dotaciones.

4. Cualificando el espacio publico con actuaciones urbanisticas centradas en la red
viaria estructural y los accesos.

Promover una ciudad sostenible.

- Dimensionando los crecimientos de forma controlada y situandolos como extension del
tejido urbano existente.

- Promoviendo la compatibilidad de usos y la diversidad funcional evitando procesos
innecesarios de especializacidn de usos, localizando suelos de actividades econémicas
de baja intensidad en el borde de los nucleos urbanos concentrando los grandes
centros de actividad econémica en poligonos industriales préximos a los principales ejes
de conexibn con los focos productivos del area metropolitana de Sevila, y
estableciendo unas Normas Urbanisticas en las que en las diferentes areas de
ordenanzas exista una flexibilidad en la compatibilidad de usos con los limites que las
normas de proteccion supongan.
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- Con unas Normas urbanisticas que favorezcan la eficacia energética, uso de energias
renovables, instalaciones reductoras de consumo, elementos constructivos
autéctonos, nuevas redes de telecomunicaciones, etc.

e Promoviendo una densidad media eficaz en el nicleo urbano principal y en las areas
de nuevos desarrollos en los poblados. Promover la mejora del medio ambiente urbano
con un alto nivel de calidad y exigencia paisajistica.

- Con la consideracion del arbol como un elemento fundamental en la calidad del
medio ambiente urbano. El arbol existente se debera respetar. Con las actuaciones
tendentes a ganar espacio para el peatdn se introducira el arbol en muchas calles de
la ciudad existente.

- En las nuevas urbanizaciones los principales viales tendran arboles en los dos
acerados.

- Con la integracidon de las infraestructuras aéreas, lineas de baja tension, lineas
telefonicas, postes y centros de transformacion en altura en la red viaria y espacios
libres.

- Con la promocion de nuevas tipologias edificatorias en suelo urbanizable que
supongan mayor variedad morfolégica con un mayor porcentaje del espacio libre
privado, lo que se traducira en una mejora del paisaje urbano.

- Con las condiciones que se establecen en la localizacion y morfologia de los sistemas
de espacios publicos.

- Con la aplicacion rigurosa de las Normas Urbanisticas y de la legislacion sectorial
medioambiental en cuanto a emisiones de ruidos, gases, humos y vertidos, control de
riesgos de inundabilidad y eficiencia energética.

- Con la promocién de las acciones encaminadas a ganar espacio para el peatén e
implantar un mobiliario urbano adecuado a la nueva situacion.

- Con medidas para contribuir a la mitigacion del cambio climatico desde el propio
Planeamiento Urbanistico.

1.5.3. LA ESTRUCTURA VIARIA, MOVILIDAD Y TRANSPORTE.

Se pretende establecer un nuevo modelo de viario urbano que pase de un sistema radial,
con problemas de circulacidn en los ejes principales (Av. Antonio Machado y Calle
Asuncion) entre los diferentes sectores de la ciudad, a un sistema radio céntrico y mallado
con una nitida jerarquizacion del viario entre el viario principal, el viario secundario y el
viario local.

La ausencia de una estructura articulada en el Sistema viario reduce la accesibilidad
interna de la ciudad obligando a utilizar siempre las vias centrales y dificultando las
relaciones de la periferia urbana con la ciudad central acentuada por el paso de la
Carretera Autonémica A-8006 en forma de travesia.

En el modelo propuesto los nuevos crecimientos urbanos juegan un papel fundamental en
la estructura vial de la ciudad.

Los nuevos crecimientos reciben los flujos de trafico de los viales de la ciudad existente y
los prolongan en un sistema anular y mallado hasta una ronda urbana periférica. Esta
ronda permitird circunvalar la ciudad consolidada recogiendo los crecimientos urbanos
contemplados en el nuevo Plan General.

La nueva ronda exterior solucionara los problemas de accesibilidad desde el exterior del
nucleo urbano desviando el flujo de vehiculos constante entre la capital y el norte de la
provincia. Las ventajas funcionales seran las siguientes:

- La actual travesia adquirira una nueva dimensibn como viario urbano estructurante
articulador de Alcala del Rio en la direccidn norte-sur. Al mismo tiempo, se recupera la
relacion entre el nucleo urbano principal y las barriadas periféricas.

- Canalizara los traficos en transito desde los accesos exteriores de la ciudad,
diversificando la circulacién entre las vias radiales.

- Al reducirse el trafico en las vias radiales principales podran incrementarse los espacios
de las aceras, ordenar los aparcamientos y potenciar el transporte publico urbano en
estas vias.

- Mejorara la accesibilidad entre los distintos sectores urbanos de la ciudad y entre cada
uno de ellos con el area central de la ciudad.

En el nldcleo urbano principal el viario principal lo constituye un doble sistema
estructurante:

- Sistema Viario Estructurante Radial. Conjunto de ejes viales que conectan de forma
directa la ciudad consolidada con los nuevos desarrollos urbanos.

- Sistema Viario Estructurante Anular. Compuesto por la ronda urbana que discurre por la
zona de nuevo crecimiento del municipio alcalarefio relacionando los futuros sectores
de norte a sur.

El viario secundario esta constituido por una red de ejes intersectoriales y ejes estructurales
del sector entre los que destaca el nuevo viario transversal que discurre a ambos lados de
la linea de alta tensibn de 220 KV, situada al noroeste del casco urbano, quedando ésta
sobre el boulevar central

El Sistema viario en suelo urbano no sufre grandes modificaciones. Las estrategias para la
mejora de la movilidad y el trasporte en las zonas de suelo urbano consolidado pasa por
actuaciones varias como la apertura de nuevas calles sobre edificaciones existentes,
redisefio de las superficies destinadas a carriles de trafico rodado, aparcamiento y
acerados en las vias existentes, normativa urbanistica sobre plazas de aparcamientos en
las nuevas edificaciones y fomento del transporte no motorizado.

En las areas de reforma interior (ARl) en Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) las
aperturas de viales tienen, en general, un caracter de viarios locales que conectan con el
tejido urbano perimetral mejorando su conectividad.
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Mejora de la movilidad, el sistema de transportes, el trafico y los aparcamientos.

Un modelo de ciudad compacta con una densidad eficaz y diversa funcionalmente
mejora la accesibiidad de todos sus lugares. Cuando la vivienda, el trabajo, los
espacios de relacion social y esparcimiento, formacion, etc, estan proximos, disminuye
la movilidad forzada, al acortarse la distancia de los desplazamientos, y la movilidad
forzada estd en relacion directa con una menor sostenibiidad del modelo de
ordenacion.

Con la implantacién de un sistema vial radiocéntrico, mallado y jerarquizado, se
conseguird una mejora general de la movilidad en la ciudad. No obstante es necesario
avanzar en un mayor equilibrio entre el transporte publico y el privado y entre el
transporte motorizado y los modos no motorizados: el peatén y la bicicleta.

Los modos no motorizados: el peatdn y la bicicleta.

La mejora de la calidad de los desplazamientos que se realizan a pié en una ciudad es
fundamental para conseguir una ciudad mas respetuosa y amable con el peatdn. Hay
gue tener en cuenta que un porcentaje elevado de los desplazamientos interiores en
una ciudad se producen a pié y por tanto estos movimientos suponen en importancia
tanto o mas que los producidos por medios motorizados. Existe una importancia
afiadida a los desplazamientos a pié y radica en que la practica totalidad de los
desplazamientos motorizados incluyen el desplazamiento andando y, por tanto, son
esenciales a la hora de establecer cualquier estrategia de movilidad.

Favorecer los desplazamientos andando, constituye una estrategia prioritaria a la hora
de establecer politicas equilibradas de intermodalidad en relacién con cada uno de los
restantes modos de transporte que intervienen en la movilidad del municipio. A modo
de ejemplo, en la ciudad de Sevilla, donde la importancia de los vehiculos privados es
elevada, el 40% de los desplazamientos se producen a pié.

En el modelo de ciudad propuesto por el Nuevo Plan General es fundamental fomentar
una red basica de itinerarios peatonales que comuniquen los principales
equipamientos, areas libres y servicios urbanos. Esta red estara relacionada con los
intercambiadores de transporte urbano e interurbano, con el centro de la ciudad y las
propuestas de Plan sobre bolsas de aparcamientos. El area central de la ciudad, donde
se concentra gran parte de la actividad comercial, constituye estratégicamente la
apuesta principal del Plan para la mejora de la calidad de los desplazamientos a pié.

Aumentar la anchura actual de los acerados reduciendo las calzadas a sus
necesidades estrictas y reduciendo la oferta de aparcamiento en la via publica, serian
acciones a desarrollar por planes y proyectos especificos de acuerdo a la consecucion
de los objetivos y propuestas del Plan.

La bicicleta tiene una potencialidad elevada en la ciudad y los poblados debido a las
condiciones favorables del municipio en cuanto a topografia y climatologia. Es un
modo de desplazamiento alternativo que debe considerarse para determinadas
relaciones y tipos de desplazamientos en el interior del nlcleo urbano. El desarrollo del
uso de la bicicleta se establece a partir del principio de compatibilidad del espacio
fisico disponible en la via publica. Para ello debe conseguirse un equilibrio razonable

entre los espacios de cada modo de transporte: vehiculo privado, transporte publico y
circulaciéon peatonal.

El plan propone el inicio de una red urbana basica de bicicarriles, que transcurre
principalmente por el viario principal, y que se completara en el futuro de acuerdo a este
modelo con planes y proyectos especificos sectoriales. La pauta es enlazar los principales
centros publicos de actividad (docentes, parques, centros deportivos, centros
administrativos, etc) con una malla accesible sin grandes desplazamientos desde las
viviendas y los centros de trabajo.

Ello constituye uno de los aspectos del Plan como estrategia para contribuir, en la medida
de lo posible, en la mitigacién del cambio climatico.

El transporte publico urbano.

Una medida para priorizar la explotaciéon de los servicios de transporte publico, es el
establecimiento de itinerarios especificos para este transporte en la red viaria.

Debe producirse una gestion del sistema viario que proteja al transporte publico de los
problemas de congestion producidos por la circulaciéon urbana.

El Plan General propone establecer los apeaderos principales en los ejes viarios principales
y proximos a las bolsas de aparcamiento.

El Sistema de Aparcamientos.

Evitar la ocupacion indiscriminada del coche sobre la via publica es objetivo prioritario del
nuevo Plan General para recuperar la calidad de la circulacion peatonal en las vias
principales de la poblacion y sobre todo en el Area Central. Para ello se considera
fundamental disefiar una correcta estrategia integral de aparcamientos publicos y
privados en combinacién con la mejora del transporte colectivo.

Asimismo, los aparcamientos deben contribuir a través de la accesibilidad a fomentar el
uso y las actividades terciarias y comerciales que se desarrollan en su entorno.

Esta medida permitira disminuir la oferta de plazas en superficie para los desplazamientos
de tipo rotatorio, que serviran para recuperar espacio en la via publica: ampliacion de la
anchura de aceras, mejorar la circulacion peatonal y favorecer el uso de la bicicleta.

La construccidon de aparcamientos subterraneos debe respetar los derechos de los
residentes, considerando que el aparcamiento constituye un equipamiento basico para la
demanda de vivienda.

El nuevo Plan General propone localizar los aparcamientos en aquellas vias centrales
exteriores al casco y donde el aparcamiento sirva como motor para la recualificaciéon
urbana del entorno.

1.5.4. SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES.

Promover un sistema de servicios infraestructurales, econdmicos y eficaz para la
prestacion de los servicios urbanos basicos.

El planteamiento del Modelo de Ordenacion es el siguiente:
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- Compacidad y densidad eficaz. El incremento de la motorizacién ha supuesto problemas de accesibilidad y saturacién en
. . . el ndcleo urbano, y sobre todo en el casco antiguo, que carece de un sistema
- Mezcla de usos y diversidad funcional. ) .

jerarquizado.

- Adaptacion al medio fisico y a la realidad infraestructural. . - . . - . . .
Es necesaria también una mejora y cualificacion del medio ambiente urbano, del paisaje

- Integracion de la ciudad existente con los nuevos desarrollos. y de la morfologia de la ciudad.
- Estructura jerarquizada del viario con un esquema mallado y radio-céntrico. 2. La morfologia. Tipologias edificatorias.
Este Modelo de Ordenaciéon favorece la implantacion de sistemas infraestructurales En el ndcleo urbano principal se mantienen, basicamente, las zonas de ordenanzas
eficaces con un rendimiento alto y un consumo moderado ya que: propuestas por el anterior Plan General. Son las siguientes:
- Existe una continuidad de las redes existentes con las propuestas para los nuevos - Centro histérico.
desarrollos. .
- Tradicional.

- No se producen grandes recorridos y por tanto son menores los costes de construccion . . .
s -, - Unifamiliar en Hilera.
y menores las pérdidas en la explotacion.
. . L . L . - Vivienda en altura.
- Los trazados tienen mayor faciidad de gestibn y ejecucién por transcurrir, en su

mayoria, por sistemas generales y viarios intersectoriales que se ramifican. - Suburbana.

- Se aprovechan los sistemas existentes sin cambiar los actuales modelos de - Ciudad Jardin.

funcionamiento, incluso integrando elementos ociosos. , .
9 - Ndcleo Antiguo Poblado.

- y tres estaciones depuradoras de aguas residuales (EDAR) en las tres pedanias (SGI-
01, SGI-02 y SGI-03). Se creara una linea de media tensidon (SGI-06) desde la nueva
subestacion hasta los nuevos sectores. - Industrial.

- Suburbana Poblado.

- La red de Alta tension de 220 kv que discurre de forma aérea por los terrenos - EqQuipamientos.
clasificados por este Plan como urbanizables debera ser integrada en el nuevo
boulevard que discurra por la zona central del nuevo viario transversal determinante

con el desarrollo de estos nuevos sectores.
1.5.5. OCUPACION, TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS, EDIFICABILIDADES Y DENSIDADES. En las tipologias industriiales se establece una distincion entre el Industiial Adosado y el
Industrial Aislado debido a la existencia de edificaciones productivas en el que se dan
El objetivo es mantener los modelos de ocupacion, tipologias edificatorias, edificabilidades ambas categorias.
y densidades preexistentes en la ciudad actual poniéndola en valor en los vacios urbanos
y en los nuevos crecimientos.

Las zonas de ordenanzas en los antiguos Suelos Urbanizables del anterior Plan General se
mantienen remitiéndose el nuevo Plan a los Planes Parciales que los desarrollaron.

Lo mismo ocurre con el Terciario, en el que se distingue el Terciario Adosado del Aislado. De
esta forma se contribuye a cubrir un vacio en el planeamiento anterior y promover el
En la ciudad existente la correcta funcionalidad y puesta en valor se plantea desde una desarrollo de actividades econémicas.

estrategia de continuidad con el modelo propuesto por el anterior Plan General. - . .
Al mantenerse basicamente las zonas de ordenanzas del Plan general anterior se mantienen

1. En la ciudad consolidada las actuaciones son siempre de una especial complejidad las alturas en el Suelo Urbano.
teniendo en cuenta que se trata de un espacio muy colmatado, construido y
parcelado donde los problemas urbanisticos nunca tienen soluciones faciles tanto en el
disefio de las propuestas como en su gestion. Se actua sobre un tejido especialmente - 5 plantas en la zona Residencial Vivienda en Altura.
sensible urbanistica y socialmente. El nicleo urbano principal se sitia en la linea de
reafirmar y consolidar su centralidad en su ambito de influencia con graves carencias
en los equipamientos y areas libres, problemas de accesibilidad y la ausencia de un - 2 plantas mas segunda retranqueada en Casco Historico.
tejido urbano de calidad con referencias simbdlicas.

La distribucion actual de alturas responde a los siguientes criterios:

- 3 plantas las zonas Residencial Tradicional.

- 2 plantas en las zonas Residencial en hilera, Ciudad Jardin y Residencial Suburbana.
El déficit dotacional se mantiene y aln falta promover la cualificacion de un verdadero

. . L El Nuevo Plan General valora positivamente una cierta diversidad morfolégica en los nuevos
sistema de espacios publicos.

sectores de uso global Residencial y de Actividades Productivas. Entiende que es una forma
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de cualificaciéon del paisaje urbano que no esta refiida con la cohesién urbana ni con la 3. Acciones de Conservacion que se articulan a través de las Normas Urbanisticas con el

integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos en la ciudad consolidada.
Con este objetivo se proponen dos densidades para los nuevos crecimientos:

- Viviendas de Baja Densidad R-1: vinculada a la tipologia de vivienda unifamiliar
aislada, pareadas o en condominio con un porcentaje elevado de espacios libres.

- Vivienda de Densidad Media-Alta R-2: asociada a tipologias de viviendas unifamiliares
en hilera o plurifamiliares abierta o en manzana.

En los sectores de uso global Industrial y Terciario se pretende, junto a una bateria de
medidas sobre |la localizacién y cualificacion de los equipamientos y areas libres y sobre el
sistema viario, una cualificacion global de estos sectores de manera que adquieran una
imagen mas moderna y diversa funcionalmente que el tradicional poligono industrial.

En cuanto a las alturas en las areas de nuevo desarrollo, la altura predominante sera de
dos plantas en viviendas unifamiliares, y la de cinco plantas en vivienda plurifamiliar. La
vivienda protegida, con gran presencia en los nuevos crecimientos, se ajustara a las
Ordenanzas de la zona Residencial de Densidad Media-Alta R-2, ya que permite
materializar viviendas plurifamiliares o unifamiliares dependiendo de las posibilidades del
mercado. Incluso puede optarse por tipologias mixtas que propongan espacios libres
mancomunados dotados de prestaciones, que no existen en la actualidad en Alcala del
Rio, tales como piscinas, pistas deportivas, jardines, etc.

1.5.6. CUALIFICACION DE LA CIUDAD EXISTENTE.

La cualificaciéon de la ciudad existente y de los nuevos desarrollos es un objetivo
estratégico del plan que se tiene que plantear de manera diferente en las areas
consolidadas por la edificacién que en los vacios urbanos, areas no consolidadas y nuevos
suelos urbanizables.

En suelo urbano esta cualificacion se plantea como una conjuncién de acciones de
diversa indole que no producen traumas en el tejido urbano actual:

1. Acciones de mejora de la vialidad, la movilidad y el transporte que ya se han
desarrollado en el apartado correspondiente de Red Viario y de Movilidad. Se explican

cumplimiento de los deberes de conservacion y rehabilitacion de las construcciones y
edificaciones existentes.

. Acciones de Proteccion del patrimonio histérico urbanistico, arquitecténico y cultural que

se traducen en la actualizacion del Catalogo existente que regule el grado de proteccion
de los elementos de interés y las actuaciones permitidas.

. Acciones de Remodelacién. Con la actuacién sobre areas con un desarrollo inadecuado

o insuficiente. Este plan general determina en el ndcleo urbano principal varias areas en
suelo urbano no consolidado con diversos objetivos:

- ARI-A-01, que proviene del anterior Plan, formaba parte del Area del Antiguo Parque
Ferial, ahora convertido en Paseo Juan Carlos |, del que s6lo queda por desarrollar la
superficie delimitada por este ARI, de uso industrial.

- ARI-A-02, proviene también del planeamiento anterior, se trata de un area urbana
residual, de uso residencial que se destina a Vivienda Protegida, que se desarrollara
mediante un Estudio de Detalle, que delimite los viarios de acceso y las alineaciones.

-ARI-A-03 de uso residencial, es una pequefia intervencion de 6 viviendas, con una
superficie de 1.745 m2s, que también viene heredada del planeamiento anterior.

- ARI-A-04, procede de la Modificacion Puntual de Junio de 2.005, del antiguo sector SUB-
AR 2 del Plan General anterior, que dividia el sector en tres Unidades de Ejecucion, una de
ellas, la UE1, es la que se corresponde con nuestro ARI-A-04.

- ARI-A-05. Se trata un suelo inicialmente incluido como Urbanizable Ordenado, pero que
la ejecucion de viarios perimetrales y desarrollo de la infraestructura hace que en
aplicacion del art. 45 de la LOUA pueda considerarse como Suelo Urbanizable No
Consolidado y por tanto articularse su ejecucion mediante un ARI.

- ARI-A-06. Proviene del desarrollo del Plan Parcial del antiguo sector SUB-12, que se
desarroll6 parcialmente, pudiéndose considerar igualmente como Suelo Urbano No
Consolidado.

1.5.7. DIMENSIONAMIENTO DE CRECIMIENTOS, CAPACIDAD RESIDENCIAL Y ACTIVIDADES
en el apartado de Suelo Urbano. ECONOMICAS

2. Acciones de reequipamiento y espacios libres en el suelo urbano: C
o La poblacion.

Son sistemas dotacionales propuestos por el anterior Plan General en el actual suelo
urbano que estan pendientes de ejecucién. Son sistemas generales sobre suelo
municipal que no se han urbanizado o construido y que el nuevo plan recoge como
sistemas generales con el mismo uso, como es el caso del Parque Fluvial del Rio
Guadalquivir (SGEL-01), el Parque de San Ignacio del Viar (SGEL-04b) Acciones de
Mejora del medio ambiente urbano que ya se han expuesto con caracter general y a
los que hay que sumar las actuaciones urbanisticas que, por medio de la aplicaciéon de
las normas urbanisticas y la gestion, dejan fuera de ordenacion actividades industriales
molestas que deben trasladarse al exterior del Casco.

Alcala del Rio tenia una poblacién de 11.620 habitantes segun Padrén de 2013. Si bien ya
esta disponible el de 2015 (11.735 hab), observamos que el incremento es de apenas 125
hab por lo que se considera la poblaciéon establizada desde 2013

El horizonte que se plantea el nuevo Plan es de ocho afios.

El nuevo Plan debe proponer un modelo que sea capaz de dar una respuesta adecuada
en este horizonte a los ya mencionados fendmenos de externalizacidon que se estan
dando en la aglomeracioén urbana de Sevilla. Es previsible que estos fendbmenos alcancen
intensamente a Alcala del Rio en la proxima década.
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o Lavivienda. 30% poblacién = 11.745 x 30% = 3.524 habitantes mas.
Como ya hemos visto en el Tomo | de Memoria de Informacion, en el Estudio sobre la Teniendo en cuenta que la valoracion del nimero de viviendas maximas permitidas por el
Vivienda, el crecimiento relativo de la poblacién de Alcala del Rio de los ultimos 10 POTA se hace en funcidbn de un coeficiente de ocupacién de viviendas que esta
afnos es del 23,84 %. Sin embargo se estabiliza a partir de 2013 (crecimiento de poco estipulado en torno a 2,4 hab/viv, obtendriamos la siguiente capacidad residencial
mas de un 1% en 2 afios (2013-2015). permitida en Alcala del Rio.

3.524 / 2,4 = 1.468 viviendas

Este es el numero de viviendas maximo para Alcala del Rio en los proximos 8 afios, lo que no
cubriria la tendencia de crecimiento y renovacion.

ALCALA DEL RIO - Evolucién de la poblaciéon desde 2006 hasta 2015 Este es el nUmero de viviendas que se permiten (1.468) sin contabilizar las establecidas por el

ARIO MeVEE e e E— Arga de Oportunidad Residencial que propone el P.OT.AUS para estf—:- municipio, dg ;.OOO
viviendas, y que no computan a efecto del cumplimiento de los limites de crecimiento

2015 5.967 impuestos por la Norma 45.42 del POTA, lo que supone un total de 2.461 viv, que si cubriria
2014 5.916 esta tendencia.
2013 5.882
2012 5.882 Este seria el nimero méaximo legal permitido, sin embargo el Plan general propone un total
2011 5.702 de 2.130 nuevas viviendas en los suelos urbanizables, algo mucho mas razonable visto lo
2010 5.572 indicado anteriormente que se extrae de Estudio de Vivienda que se incluye en la Memoria
2009 5.512 de Informacion, por lo que cumple este precepto establecido por la Norma n° 45 del POTA.
2008 5313 Las viviendas que quedan incluidas dentro delos sectores de Suelos Urbano No consolidado
2007 5:.046 tampoco computan, segun lo dispuesto en la Instruccion 1/2015 de la Consejeria de Medio
2006 4.825 Ambiente y Ordenacién del territorio.

El Plan General propone una capacidad residencial de 2.130 viviendas nuevas al
desarrollar los Suelos Urbanizables a sumar a las viviendas propuestas en SUNC que son 441
viviendas y que habria que sumar a las 5.213 existentes. La distribucion por nicleos del total
de 7.784 viviendas seria:

Si el crecimiento relativo entre los afios 2006 y 2015 es de 23,84 %, aplicamos este

porcentaje a los datos de 2014, tenemos: - Alcala del Rio: 6.828 viviendas.
- Poblacién 2015: 11.745 habitantes. - SanlIgnacio del Viar: 439 viviendas.
- Poblacién 2024: 14.545 habitantes. - Esquivel: 283 viviendas.
Lo que supone un incremento poblacional de 2.800 habitantes por lo que dividiendo - El Viar: 234 viviendas

por el coeficiente de 2,4 hab/viv tenemos que es necesario, al menos 1.167 viviendas,
que sumado al porcentaje de renovacion de viviendas estimado para estos afios, un
15-17%, osea estimamos 800viv, hacen un total de 1.967 viviendas.

Partiendo de la poblacion existente de 11.745 hab en 2015 y y de la estimacion de 2,4 hab
por vivienda nueva (2.571viv) que seria 6.170 hab da una poblacion proyectada de
17.915 habitantes , de manera que cubre las expectativas mas exigentes que puedan
Dado que el Planeamiento se proyecta para 8 afios y se prevé su aprobacion en 2016, darse como consecuencia del crecimiento tanto local como derivado de la propia
el horizonte es hasta 2.024 localizacion en la aglomeracion urbana de Sevilla como contempla el POTAUS.

Pero es la Norma 45.4a del Plan de Ordenacion del Teritorio de Andalucia la que limita La distribucion total por clases y categorias de suelo de las viviendas propuestas es la siguiente:

el crecimiento residencial para los ocho afios de vigencia del Plan, marcando un 30%
de crecimiento maximo para Alcala del Rio, lo que supone:

Datos de poblacion (2015): 11.745 habitantes.
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ALCALA DEL RIO | SAN IGNACIO ESQUIVEL EL VIAR actividades productivas o también llamadas econdmicas, el modelo, en lo que se refiere
a este uso global, no es conveniente que esté completamente cerrado a otras opciones
SUO 467 -- -- -- de localizaciéon que, por situaciones de oportunidad, puedan justificarse por el beneficio
SUS 1575 88 _ _ economico que obtenga la poblacion.

El Plan prevé la localizacion de un gran centro de actividades econdmicas en los limites
del término municipal con el municipio de La Algaba. Se desarrolla a partir de una
primera actuacion contemplada por el anterior Plan General denominada SUB-T 1,
actualmente en avanzado estado de ejecucion. Dicha zona industrial se beneficia de la
privilegiada localizacion que supone su proximidad al futuro enlace de la Ronda SE-40, a
la altura de La Algaba, a través de la Carretera Autondmica A-8006.

Las nuevas viviendas computables serian 1.131 viv con lo que el crecimiento propuesto
computable es del 23,11% quedando por tanto muy por debajo del maximo prermitido por la
norma 45 del POTA del 30% para municipios de mas de 10.000 hab.

Por otro lado el Plan propone la ampliacion de la zona industrial del nucleo urbano
En cuanto al computo de suelo, en aplicaciéon de la Norma 45 del POTA y el Decreto 11/2008, principal, ubicada al norte de la ciudad, para garantizar el mantenimiento de la actividad
el maximo crecimiento territorial de los suelos residenciales, esta en el 40% del suelo urbano productiva de baja intensidad.
existente, sin contar los suelos industriales propuestos. Es decir, si tomamos la superficie de suelo

> ) En lo que respecta al uso terciario, el Plan establece una zona de servicios al Oeste del
urbano de la Adaptacion Parcial:

ndcleo de Alcala del Rio con la particularidad de su privilegiada ubicacion, en el cruce
- 1.408.928 m2, el 40% es 563.571 m2. de dos salidas principales: hacia Burguillos a través de la Carretera Autondmica A-8002 y

_ hacia Villaverde del Rio a través de la Carretera Autondmica A-8006.
- Proponemos como Suelo urbanizable computable 437.504 m2, que es < 563.571 mz2, lo que

supone un crecimiento territorial del 31,05%. La superficie de uso global actividades econdmicas (industrial) prevista en suelo
urbanizable del Poligono Industrial Sur asciende a 885.173 m2 y el suelo destinado a la
ampliaciéon de la zona de actividades productivas asciende a 159.215,55 m2 para el caso
del ndcleo urbano principal.

Por lo tanto, cumplimos con la Norma 45 del POTA, de maximo crecimiento territorial.

o Suelo para actividades economicas. Por otro lado, el area destinada al uso terciario ocupa una superficie de 79.377,86 mz2.

El dimensionado de suelo para actividades econémicas compuesto por usos industriales
y terciarios tiene un alto grado de aleatoriedad por todas las circunstancias externas,
dificiimente cuantificables, que inciden en él.

Ademas de estos suelos estaran los suelos con uso pormenorizado servicios terciarios en
suelo urbano y en suelo urbanizable de uso global residencial.

En los poblados el dimensionado del suelo para actividades econdmicas se realiza con el
objetivo de reforzar sus débiles estructuras urbanas y reconducir procesos de ocupacion
agropecuarios que no deben quedarse en la situacidn actual por ser desarrollos
inadecuados con una importante carencia de infraestructuras.

Un factor que hace ain mas complicada una prevision es que determinado tipo de
industrias o centros terciarios de interés social ya sea por su actividad, necesidades de
superficie y costes de implantacion, no encajan en los suelos urbanizables usuales y

buscan localizaciones en el suelo no urbanizable.
Las zonas industriales previstas en el anterior Plan General para las distintas pedanias no se

En los a&mbitos mas urbanos como son las zonas de extensién de las ciudades actuales han desarrollado por lo que se mantienen dichos sectores

con uso global hasta hace poco industrial se ha producido una evolucién hacia la
terciarizacion, dejando las actividades industriales mas puras para zonas mas alejadas La superficie total para uso global de actividades productivas es:
del casco y enganchadas a los principales viarios interterritoriales.

También hay que tener en cuenta los fendmenos de externalizacidon desde el area San Ignacio del Viar 14.788,45m?
metropolitana en el ambito de las actividades productivas al igual que se ha tenido en Esquivel 43.930,34m?
la prevision de poblacion y vivienda.

Estas oportunidades de captacion de actividades econdmicas de gran escala seran
materializables en la medida en que se disponga de un suelo adecuado para su
implantacion.

La conclusién que se obtiene de estas consideraciones es que, si bien se propone un
modelo urbano-territorial compacto, denso, diverso, etc, donde encajen Ias
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o La ciudad existente.

La organizacion espacial de los usos en el nucleo urbano principal de Alcala del Rio es
consecuencia de la evolucién histérica en la que han ido incidiendo condicionantes
derivadas de las pautas variables con que la ciudad crece.

Vamos a efectuar una breve descripcion de la distribucion de los usos en la ciudad, de
su evolucion en los Ultimos afios y las decisiones que el Nuevo Plan General toma en
relacion a los usos actuales y futuros en el suelo urbano.

La distribuciéon espacial de usos antes de la ejecucion del anterior Plan General, era de
una gran homogeneidad correspondiéndose con una trama viaria homogénea. Sélo
donde la red viaria alteraba su radical homogeneidad, aparecian cambios de uso y
concentraciones no residenciales de intensidad supetrior.

Los usos productivos se han instalado tradicionalmente en posiciones externas o
perimetrales al casco, en cada momento histérico, y la presencia de algunos en
situaciones centrales se debe al propio crecimiento ya que en su momento estuvieron
en los bordes y con el tiempo han quedado como intersticios de la trama urbana
residencial.

Los usos comerciales y de servicios estaban situados en las plantas bajas de los viarios
principales, Calle Asuncion, Av. de Andalucia (antigua zona de arrabal), Calle llipa
Magna y Plaza de Espafa.

En cuanto a los usos dotacionales salpicaban el tejido residencial sin ninguna zona con
suficiente entidad para considerarla con un uso global caracteristico dotacional.

Se trataba, en definitiva, de un casco muy compacto, muy homogéneo, minimamente
jerarquizado con gran uniformidad de trama urbana y de usos, con una densidad de
poblacion muy homogénea y un uso global basicamente residencial donde se
insertaban los usos productivos y dotacionales.

En los dltimos afios, debido a la implantacion del modelo urbano-territorial propuesto
por el anterior Plan General, el nlcleo urbano ha evolucionado.

Los usos globales no residenciales han sufrido un proceso de caracterizacion al
incrementarse superficialmente y localizarse en zonas especificas.

Los servicios terciarios siguen concentrdndose con mayor intensidad en la Calle
Asuncion, Avda. de Andalucia, Calle llipa Magna y Plaza de Espafia. No obstante se
esta extendiendo la terciarizacidon de forma mas difusa en todo el casco antiguo y el
resto del nlcleo urbano. También se observa la concentraciéon de actividad productiva
y de servicios terciarios en los nudos de la travesia con |os viarios principales.

Los nuevos desarrollos urbanos establecidos en el anterior Plan General se caracterizan
por el predominio del uso residencial y una ausencia generalizada de usos terciarios.

Al pequefio comercio no se han afadido otros centros comerciales de escala
intermedia, salvo un supermercado ubicado en la confluencia de la travesia y el

Camino de Las Chozas, edificacion alineada a vial y con escaso aparcamiento
alrededor.

Las dotaciones de equipamientos y espacios libres han tenido un incremento superficial
moderado y mal repartido, concentrandose las previsiones al borde del Rio Guadalquivir,
siendo el Unico equipamiento previsto el deportivo, ocupando terrenos inundables y sin
desarrollar. Referente a los espacios libres, el anterior plan propone un Unico parque fluvial
mal equipado.

El uso global productivo o de actividades econdmicas se ha implantado de una manera
ordenada en los sectores que el anterior plan general ha clasificado como urbanizable
con uso global industrial. Igualmente dicho plan delimitaba areas de suelo urbano donde
se localizaban edificaciones industriales atrapadas en el tejido residencial para erradicar
su uso a través de un estudio de detalle o plan especial de reforma interior.

En el interior del ndcleo urbano quedan algunas implantaciones de caracter industrial,
basicamente talleres y almacenes, con la tipologia de edificacion tipo nave entre
medianeras.

La mayoria de estas construcciones se encuentran de manera dispersa en la zona
extramuros del casco antiguo y en algunos tramos de la travesia.

Al Sur del nucleo urbano principal, al otro lado del Arroyo Herrero, en Suelo No Urbanizable
se sitia la Cooperativa de Productores del Campo de Alcala del Rio, una de las empresas
mas importantes de Alcala del Rio tanto en produccién como en socios.

En el ndcleo urbano principal el modelo actual de localizacién de suelos productivos
responde a un esquema muy claro. En el noreste de la poblacién, ademas de la zona
industrial existente en el suelo urbano, el Poligono de las Calquillas, se ha desarrollado uno
de las dos poligonos propuestos en el anterior Plan General, el Poligono de la Cruz
Chiquita (SUB-AR 7), apoyandose en la Avda. Manuel Acufia y Bella Ruiz y el Camino de
La Vega. Curiosamente la actuacion mas cercana a Alcala del Rio, SUB-AR 6 no se ha
ejecutado.

Ademas, el anterior Plan planteaba una nueva area de actividades productivas lejos del
ndcleo principal denominada SUB-T1, sector cuyo desarrollo se continia ahora en la
direccion hacia Alcala del Rio apoyandose en la Carretera Autonémica A-8006.

Como ya hemos indicado, entre estas concentraciones industriales se encuentran diversas
implantaciones sobre suelo actualmente clasificado como no urbanizable. La mayor
concentracion se sitia al sur de Alcala del Rio, en la margen derecha del Arroyo Herrero
en las proximidades de la Carretera Autonémica A-8006.

Si analizamos el desarrollo de las areas productivas en los Ultimos afios, comprobaremos
gue el protagonismo en la promocién del suelo ha sido de la administracién publica, que
ha desarrollado el Poligono de La Cruz Chiquita y el de Las Calquillas y su ampliacion. Sin
embargo, en uno de los dos sectores industriales previstos inicialmente por el anterior Plan,
el SUB-AR 6, de propiedad privada, no se ha actuado. Estos antecedentes aconsejan
adoptar estrategias que permitan a la administracidon publica promover suelo para
actividades econdmicas y por otra parte hacer atractiva para la iniciativa privada la
promocion de estos suelos.
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o Zonasy usos globales en los nuevos desarrollos urbanisticos.

Los criterios que establece el Nuevo Plan General en la localizaciéon y dimensionado de
los nuevos crecimientos se han desarrollado en los apartados precedentes de esta
Memoria de Ordenacion.

El modelo urbanistico que se propone para el crecimiento de la ciudad existente es:

- Completar los vacios interiores y remodelar las areas con modelos de ocupacion
inadecuados.

- Extenderse hacia el Norte y el Oeste hasta el encuentro con la zona inundable por el
Arroyo Herrero, ocupando con una estructura urbana muy potente y sencilla una
superficie suficiente para acoger con una densidad eficaz las previsiones de
crecimiento.

El crecimiento a largo plazo, si queremos evitar saltar con crecimientos residenciales el
Arroyo Herrero y el Rio Guadalquivir, es decir, mantener el modelo urbano-territorial, sera
hacia el Norte.

Es obvio que la mayoria de los suelos seleccionados para el crecimiento de la ciudad
tendran un uso global residencial.

El crecimiento con uso global de Actividades Econdmicas precisa de mayor
justificacion.

La localizacion de los sectores con uso global actividades econdmicas se basa en la
posicidn estratégica que tienen las zonas mas meridionales del término municipal

proximas a los viarios de comunicacién supramunicipales con respecto al area
metropolitana sevillana, verdadero foco generador de actividades econédmicas.

Las zonas con uso global actividades econdmicas se ubican en el Poligono Industrial Sur
de Alcala del Rio con dos nuevos sectores ademas del ya consolidado. Uno de ellos
corresponde a una actuacion afectada por una modificacion. Este asentamiento se
desarrolla a partir del la urbanizacion ya ejecutada hacia el Este apoyandose en la
Carretera Autondmica A-8006 hasta el Arroyo Herrero, elemento estructurante que
cumple una importante funcion de barrera para evitar que los usos industriales no
invadan los usos residenciales correspondientes a las nuevas areas de crecimiento del
nudcleo urbano principal. El poligono industrial se conecta con Alcala del Rio a través de
la A-8006.

El Poligono Industrial Sur de Alcald del Rio se estructura a partir de una red viaria
longitudinal y transversal, a través de la cual se interconectan los diferentes sectores. En
algunos tramos de este sistema viario se adosan parques lineales para cualificar su
espacio urbano.

Ademas de este centro de actividades econdmicas el Plan General apoya la
localizacion de concentraciones industriales de baja densidad en cada nucleo urbano.
En Alcala del Rio se amplia la zona productiva hacia el noreste siguiendo la Carretera
Autondmica A-8006.

Finaimente, como ya se ha sefialado anteriormente se propone una nueva area de
servicios terciarios al Norte del ndcleo urbano principal como pieza articuladora de los
asentamientos residenciales y productivos situados al Oeste y al Este del mismo.

Para exponer los criterios de localizacion y ordenacion del uso global Actividades
Econdmicas se ha recurrido a explicar, aunque sea tangencialmente, algunos de los
elementos que, en definitiva, son los principales articuladores de la estructura viaria
urbana. El Sistema Viario o de Comunicaciones ya se ha desarrollado en esta memoria y
el sistema dotacional se desarrolla en el punto 1.5.9. de este capitulo.

Los poblados.

En los poblados las pautas de localizacién de los crecimientos residenciales y productivos
se rigen generalmente a partir de las propuestas del anterior plan general que no se han
llegado a ejecutar y por los usos actuales del suelo.

- SAN IGNACIO DEL VIAR.

San Ignacio del Viar es uno de los poblados con escaso suelo libre para viviendas, ya que
se han consolidado los crecimientos residenciales del anterior Plan.

Completados estos espacios la capacidad residencial resultante es insuficiente para que
San Ignacio del Viar alcance una poblacion adecuada.

Es preciso por tanto clasificar suelo urbanizable residencial.

Su localizacién obedece a las dificultades que plantea un posible desarrollo en otra
direccibn que no sea el Norte debido al trazado del Canal del Viar alrededor del
poblado.

Pero donde verdaderamente existen carencias evidentes es en la necesidad de un
poligono industrial, cuya ubicacién ya estaba contemplada por el anterior Plan General
pero aun no se ha desarrollado.

Existe una tensidon urbanistica que hay que resolver en el marco del Plan General.
- ESQUIVEL.
En Esquivel la situacion similar a San Ignacio del Viar.

El suelo productivo previsto en el anterior Plan General no se ha desarrollado y sin
embargo se localiza una instalacion industrial en dichos terrenos.

El nuevo Plan General mantiene la clasificacion de Suelo Urbanizable Sectorizado y
propone concentrar en dicha area toda la actividad productiva y de almacenaje de la
pedania.

En relacién al suelo residencial al igual que en San Ignacio se han consolidado los
crecimientos propuestos por el Plan anterior, aportando continuidad a la trama existente.

Por ultimo en relaciéon a los equipamientos y espacios libres se organiza una franja de zona
verde y dotaciones entre el nlcleo urbano y el viario de acceso. El nuevo parque se sitia
proximo a la Carretera Autondmica A-8006 para proteger del trafico rodado los
equipamientos ubicados en la zona.

INGENIERIA Y ESTUDIOS

conswrones  MEDIOAMBIENTALES, S.L.

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE ALCALA DEL RIO

28/129



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RIO
Documento de Plan General. Aprobacion Provisional

Memoria de Ordenacion
Diciembre 2016

- EL VIAR.

En El Viar, el sector destinado a las actividades econdmicas propuesto por el anterior Plan
General esta actualmente en desarrollo. El Plan no prevé crecimientos para este poblado,
ya que se centran en el ndcleo principal y San Ignacio. Al este del sector quedan Sistemas
Generales por consolidar, junto al Parque Deportivo existente.

1.5.9. DOTACIONES. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS.

Los Sistemas de Espacios Libres, Equipamientos y Comunicaciones son los principales
articuladores de la ciudad. En su funcién vertebradora los espacios libres y equipamientos
deben estar intimamente relacionados con el sistema viario con el que componen la red
de espacios publicos de una poblacion.

La cualificaciéon de estos espacios tiene una fuerte componente social ya que por su
condiciéon de publicos son utilizados por todos los ciudadanos.

Los objetivos que se persiguen en el sistema dotacional son:
o Accesibilidad.

Una adecuada relacion de los espacios libres y equipamientos con el sistema viario
jerarquizado los dotara de una buena accesibilidad, condicién indispensable para que
cumplan correctamente su funcidn. Los Sistemas Generales de espacios libres y
equipamientos estaran preferentemente situados préximos al Sistema General de
comunicaciones y las dotaciones locales preferentemente sobre ejes estructurantes de
sector o ejes intersectoriales.

o Formacién de unared.

Las dotaciones de Equipamientos y Espacios Libres podran formar una red que, ademas
de estar conectadas por las principales vias de transito rodado, se comunicaran por
itinerarios de peatones y bicicleta. Estos itinerarios siempre estaran arbolados y con
mobiliario urbano adecuado.

La red de Espacios Libres se inicia con los acerados de las vias de rango inferior por los
gue se accede a los jardines y plazas y a los acerados de los ejes sectoriales e
intersectoriales por los que se accede a los bulevares y por estos y por los ejes
principales se accede a los parques urbanos. En los escalones superiores de este
sistema, se insertan los EqQuipamientos Locales y Generales.

o Equilibrio entre las partes de la ciudad.

Alcala del Rio como ya se ha indicado, tiene un desequilibrio en la localizacion de las
dotaciones con una mayor concentracion en el Norte en relacién al Sur, sobre todo en
los espacios libres y en los equipamientos deportivos. No obstante, el nuevo Plan
propone actuaciones tendentes a equilibrar las dotaciones en las diferentes partes de
la ciudad. En esta direccion recuperar el borde del Rio Guadalquivir en la franja mas
proxima al nucleo principal, continuando hasta el Puente Nuevo para formar un gran
parque fluvial. Nuevas centralidades.

Parte de los sistemas generales dotacionales se ubicaran estratégicamente en los nudos
de conexion entre la Red Viaria Estructurante Radial y el Viario de Circunvalacion Interior,
el cual adopta la configuracion de bulevar en la mayor parte de su trazado. De esta
forma se refuerza la cohesién social de la poblacion.

Optimizacioén funcional. Los parques equipados.

La interrelacion entre los espacios libres y algunos equipamientos, contribuye a un uso mas
intensivo de ambos. La funcion basica de los espacios libres es la de esparcimiento, no
obstante, donde la normativa lo permita, se utilizara partes de su suelo para insertar
equipamientos de tipo recreativo, cultural, deportivo, etc.

Flexibilidad de usos en los suelos dotacionales.

Generalmente, en los municipios, ha venido sucediendo que la programaciéon de la
construccion de equipamientos propuestos por su Plan General se contradice con las
razones de oportunidad en las posibilidades de financiacidon de su implantaciéon. Por otra
parte, en un modelo urbano compacto, los diferentes sectores que componen el suelo
urbanizable suelen tener una proximidad entre ellos tal que los equipamientos de un
sector se utilizan por los de los sectores colindantes. También es frecuente que la superficie
de los sectores no llegue a la escala suficiente para que algunas dotaciones tengan el
tamafo minimo que las haga funcionales.

En cuanto a los sistemas generales de equipamientos en una ciudad del tamafio de
Alcala del Rio, no esta a veces claro qué equipamiento debe tener la consideraciéon de
Sistema General y cuales de Sistema Local.

Se prefiere que sea desde la gestion urbanistica municipal, siempre que sea compatible
con el marco normativo y legal, desde donde se decida la localizacion final de
determinadas dotaciones que, por lo cambiante de las circunstancias y lo impredecible
de algunas oportunidades, es dificil prever cinco o diez afos antes en el Plan General.

La forma de la ciudad, el paisaje urbano y las dotaciones.
Los espacios publicos son configuradores relevantes de la forma de la ciudad.

En el suelo urbano consolidado se han construido equipamientos y urbanizado espacios
libres, no obstante quedan todavia solares sobre los que edificar equipamientos y suelos
sobre los que urbanizar zonas verdes.

La promocién de estas dotaciones en el marco del Nuevo Plan General debe suponer
una mejora en los valores estéticos de la ciudad y en su monumentalizacion.

Los equipamientos pendientes de construir en suelos urbanos y los nuevos que propone el
Plan deben cumplir una doble exigencia:

- Integrarse en el paisaje urbano donde se ubican relacionandose de forma adecuada
con el entorno.

- Ser hitos urbanos, referentes visuales de ese paisaje.

Las normas urbanisticas en las condiciones de uso y edificacidon recogen esta doble
condiciéon de los equipamientos permitiendo unos parametros urbanisticos que
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singularicen el edificio y exigiendo su integracidon en el entorno. Sera en definitiva la
gestion del Plan la que posibilitara que estas pautas se cumplan.

Los espacios libres y equipamientos junto al sistema viario se relacionan formando
diferentes escenarios en si mismos y a su vez son lugares desde los que se observan los
diferentes episodios de la ciudad que transmiten los edificios.

En los correspondientes planos se materializa la plasmacion de gran parte de los
criterios sobre los espacios libres y equipamientos que se han desarrollado en este
apartado: aspectos como el equilibrio dotacional entre las partes de la ciudad, la
relacion de los equipamientos y espacios libres con la red viaria estructurante, la 6ptima
relacion de las dotaciones y de las zonas verdes con el sistema viario, el refuerzo de las
equipamientos existentes con nuevas dotaciones situadas en suelo urbanizable anexas
a los nudos principales.
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CAPITULO 2
DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DEL PGOU
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2.1 CLASIFICACION DEL SUELO

2.1.1. SUELO URBANO

2.1.1.1. Clasificacién y Categorias de Suelo Urbano.

La clasificacion del suelo es la primera decisidon urbanistica que ha de adoptar el Plan.
Crea un estatuto de derecho y obligaciones concreto para cada terreno, crea la base a
partir de la cual se desarrollan el resto de instrumentos de planeamiento como la
calificacion del suelo, la regulacion de usos permitidos y sus intensidades o los
procedimientos por los que se establecen los repartos de cargas y beneficios, pero al
mismo tiempo y lo mas importante es que dibuja la imagen fundamental del modelo
territorial propuesto.

Por tanto la clasificacion del suelo representa una de las decisiones mas importantes y
primarias a las que se enfrenta el Plan General y debe responder a una idea clara del
modelo de ciudad asumido, de su evolucién y de los modos de ocupacién del territorio.

El Plan General de Alcala del Rio, en lo que a clasificaciéon del suelo se refiere, se adapta a
lo establecido en la legislaciéon autonémica vigente, en concreto a lo dispuesto el articulo
44 de la LOUA:

“El Plan General de Ordenacidn Urbanistica clasifica la totalidad del suelo de cada
término municipal en todas o algunas de las siguientes clases de suelo: suelo urbano, no
urbanizable y urbanizable, distinguiendo en cada una de éstas las correspondientes
categorias.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, los terrenos destinados a sistemas generales
gue por su naturaleza, entidad u objeto tengan caracter o interés supramunicipal o
singular podran ser excluidos de la clasificacion del suelo, sin perjuicio de su adscripcion a
una de las clases de éste a los efectos de su valoracién y obtencion.”

En virtud del articulado anterior el Plan General clasifica la totalidad de los terrenos
municipales bajo algunas de las clases de suelos citados en la este articulo de la LOUA.

El presente Plan de Ordenaciéon establece la clasificacion del suelo urbano tomando
como base los criterios establecidos en la LOUA, en el art. 45.1:

“Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacioén Urbanistica, y en
su caso el Plan de Ordenacion Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo por
encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un nucleo de poblacién existente o ser susceptible de incorporarse en
€l en ejecucion del Plan, y estar dotados como minimo, de los servicios urbanisticos de
acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de
energia eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en la dos terceras partes del espacio apto para la
edificacién seguin la ordenacién que el planeamiento general proponga e integrados
en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos
resefiados en el apartado anterior.

Cc) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento
de planeamiento urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.”

El Plan General de Ordenacion de Alcala del Rio clasifica, en virtud de las leyes citadas
anteriormente, como Urbanos los terrenos que aparecen denominados como tal en el plano
de Ordenacion Estructural de “Clasificacion del suelo”.

Estos suelos constituyen un total de 2.137.942 metros cuadrados entre ndcleo principal,
poblados y el nuevo Poligono Industrial Sur, y estan formados por los terrenos que ya estaban
clasificados como Urbano por el Documento de la Adaptacién Parcial, los sectores de Suelo
Urbanizable del Plan Anterior con planeamiento especifico aprobado y urbanizaciéon
ejecutada (los SUB-AR 1, 4, 5y 7 del Plan Anterior) y otras zonas que, estando clasificadas
como Suelo No Urbanizable en el PGMO Anterior, presentan un alto grado de consolidaciéon
de la edificacion o estan dotadas de las infraestructuras urbanisticas minimas y localizadas
junto a suelo clasificado como Urbano por el planeamiento vigente.

En el Suelo Urbano asi definido aparecen gran cantidad de situaciones diversas. El
planeamiento responde a esta casuistica diferenciando dos categorias para esta clase:
Consolidado y No Consolidado.

El Plan establece como Suelo Urbano Consolidado aquellos terrenos que cumplen el art. 45.2
A) de la LOUA, es decir todos aquellos que estando clasificados como Urbanos estén
urbanizados o tengan la condicién de solares y no queden comprendidos en la categoria de
No Consolidado. Estos suelos suman un total de 2.112.294 metros cuadrados.

La LOUA en el art. 45.2 B) establece que deben incluirse en la categoria de Suelo Urbano No
Consolidado aquellos en los que concurran alguna de las siguientes circunstancias:

a) “Carecer de urbanizacion consolidada por:

1. No comprender la urbanizacidon existente todos los servicios, infraestructuras y
dotaciones publicas precisas, o unos u otras no tengan la proporciéon o las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya
de construir.

2. Precisar la urbanizaciéon existente de renovacion, mejora o rehabilitacion que deba
ser realizada mediante actuaciones integradas de reforma interior, incluidas las
dirigidas al establecimiento de dotaciones.

b) Formar parte de areas homogéneas de edificacidn, continuas o discontinuas, a las que
el instrumento de planeamiento les atribuya un aprovechamiento objetivo
considerablemente superior al existente, cuando su ejecucién requiera el incremento o
mejora de los servicios publicos y de urbanizacién existentes.”

En esta categoria el Plan incluye terrenos de muy diferentes caracteristicas, desde suelos
consolidados por edificacidon que el Plan considera contrarios al modelo propuesto, y con
infraestructuras insuficientes hasta suelos que estan o quedan vacios por un cambio de uso y
gue por tanto no poseen los estandares dotacionales ni los servicios adecuados. Aparecen
por tanto suelos en los que las operaciones a desarrollar tan s6lo completan un desarrollo
existente, mientras que en otros se precisara de actuaciones que lo asemejan mas al suelo
urbanizable. Estos suelos tienen una superficie de 115.050 metros cuadrados.
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Segun todo lo anterior parece que todo el trabajo a desarrollar por el Plan en suelo urbano
ha de centrarse en el No Consolidado pues el Suelo Urbano Consolidado se nos presenta
como un todo acabado y cerrado. Sin embargo es justo en éste Ultimo donde se desarrolla
la vida de los ciudadanos y donde el Plan pone sus esfuerzos en detectar y solucionar
disfuncionalidades e incompatibilidades presentes asi como llevar a cabo actuaciones de
mejora encaminadas a proporcionar a la ciudad mejores condiciones de urbanizaciéon y
dotacion.

Para la ordenacion del Suelo Urbano el presente Plan determina:

ZONAS DE ORDENANZA. Afectan a todo el Suelo Urbano y establece las determinaciones
para las diferentes tipologias edificatorias, servicios terciarios o espacios libres.

ACTUACIONES SIMPLES DE VIARIO O DE ESPACIOS LIBRES. Se trata de actuaciones fisicas
asistematicas sobre el Suelo Urbano como la reurbanizacion de ciertos ambitos, aperturas
puntuales de nuevos viarios o la obtencidn de suelos para nuevos espacios libres.

AREAS DE REFORMA INTERIOR. Se trata de areas de Suelo Urbano No Consolidado, que
contienen en su interior edificaciones y/o infraestructuras y viarios que el Plan no considera
compatibles con el modelo propuesto, con determinaciones particulares para su
ordenacion.

La descripcidn, criterios y objetivos de los instrumentos de ordenacidn anteriores aparecen
desarrollados en el apartado siguiente de este capitulo.

2.1.1.2. El Suelo Urbano Consolidado.

EL NUCLEO URBANO PRINCIPAL.
El Suelo Urbano Consolidado del ntcleo principal lo constituye:

El Suelo Urbano clasificado como tal en el anterior Plan General incluidas las unidades de
actuacion que se han ejecutado.

En este ambito se han diferenciado las siguientes zonas:

Zona AHO1. Casco Histérico. Constituye la parte mas antigua de la ciudad con una Unica
altura permitida (dos plantas) y zona de ordenanza, Residencial Casco Histérico.

Zona AHO02. Ensanche. Corresponde a la primera corona de crecimiento extramuros del
Casco Histérico. Predomina la zona de ordenanza de Residencial Tradicional con una
altura maxima de tres plantas.

Zona AHO03. Suburbana. Formada por los asentamientos residenciales mas alejados del
nucleo urbano original. En esta zona los equipamientos y espacios libres son mayores en
nimero y en extension. La ordenanza caracteristica es la Residencial Suburbana aunque
también se encuentran con una presencia mucho menor las restantes zonas de
ordenanzas o calificaciones con uso residencial: Residencial Plurifamiliar, Residencial
Ciudad Jardin y Residencial Edificacion en Hilera.

Zona AHO04. Edificacién en hilera. Son edificaciones en hilera, en su mayoria unifamiliares, que
se encuentran repartidas por el ndcleo urbano principal. La ordenanza caracteristica es la
de Residencial Edificacion en Hilera.

Zona AHO05. Plurifamiliar en altura. Son edificaciones en altura que se encuentran localizadas
en el cruce entre Avenida de la Paz y la Calle Asuncién. La ordenanza caracteristica es la
de Residencial Plurifamiliar en Altura.

Zona AHO06. Ciudad Jardin. Se corresponde con dos zonas concretas del nucleo principal
donde se localizan viviendas aisladas. Una se encuentra en los terrenos de la margen
izquierda del Guadalquivir anexo a las instalaciones de la compaiia Sevilana de
Electricidad y la otra son las viviendas anexas a los colegios en la calle Los Maestros. La
ordenanza caracteristica es la de Residencial Ciudad Jardin.

Zona AHQ7. Poligono Industrial Las Calquillas. Aunque existen pequefias naves industriales
repartidas por el nacleo urbano, esta area es el primer poligono donde se concentra la
mayor parte de la actividad productiva de Alcala del Rio.

Zona AHO08. Sector SUB-AR 1. Localizada al Oeste del nucleo principal, y desarrollado por un
Plan Parcial, se identifica como una zona independiente.

Zona AH09. Sector SUB-AR 4. Localizada al Sur del nicleo principal, y desarrollado por un Plan
Parcial, se identifica como una zona independiente.

Zona AH10. Sector SUB-AR 5. Localizada al Sur del nicleo principal, y desarrollado por un Plan
Parcial, se identifica como una zona independiente.

Zona AH11. Sector SUB-AR 8. Localizada al Suroeste del nlcleo principal, y desarrollado por
un Plan Parcial, se identifica como una zona independiente.

Zona AH12. Las Chozas. Urbanizacién de medio centenar de viviendas que se ubican al
norte de la SE-9006. Con un alto grado de deterioro, y con falta de dotaciones y servicios
basicos, estos suelos fueron clasificados como urbanos en el anterior PGOU.

LOS POBLADOS.

El Suelo Urbano Consolidado de los poblados lo constituye el suelo clasificado como Urbano
por el anterior Plan General con uso global Residencial de Equipamiento o de Espacios
Libres, excluidas las unidades de actuacién que no se han desarrollado y no cuentan con
servicios infraestructurales en la red viaria.

o San Ignacio del Viar.
En San Ignacio del Viar se distingue tres zonas:

Zona AH13. Histérico San Ignacio. Se corresponde con el trazado original del poblado de San
Ignacio del Viar, cuya ordenanza caracteristica es la de Residencial Nucleo Antiguo
Poblado.
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Zona AH14.Suburbana San Ignacio. Corresponde al area periférica del poblado cuya zona
de ordenanza es la Residencial Suburbana Poblado.

Zona AH15. Sector SUB-I 2. Localizada al Norte de San Ignacio del Viar, y desarrollado por
un Plan Parcial, se identifica como una zona independiente.

o Esquivel.
En esta pedania se distinguen tres zonas:

Zona AH16. Histérico Esquivel. Se corresponde con el trazado original del poblado Esquivel,
cuya ordenanza caracteristica es la de Residencial Nicleo Antiguo Poblado.

Zona AH17. Suburbana Esquivel. Corresponde al area periférica del poblado de reciente
construccion, cuya zona de ordenanza es la Residencial Suburbana Poblado.

Zona AH18. Industrial. Localizada al Norte de Esquivel, encontramos una zona destinada al
uso industrial.

o ElViar.
En El Viar se localizan dos zonas:

Zona AH19. Histérico El Viar. Se corresponde con el trazado original del poblado El Viar,
cuya ordenanza caracteristica es la de Residencial Nicleo Antiguo Poblado.

Zona AHZ20. Suburbana El Viar. Corresponde al area periférica del poblado de reciente
construccion, sonde se ubican usos residenciales, dotacionales y de equipamientos. Su
zona de ordenanza es la Residencial Suburbana Poblado.

o Poligono Industrial Sur de Alcala del Rio.

Zona AH21. Poligono Sur SUB-T 1. Localizada al Oeste del nucleo principal, y desarrollado
por un Plan Parcial, se identifica como una zona independiente.

2.1.1.3. El Suelo Urbano no Consolidado.

EL NUCLEO URBANO PRINCIPAL.

Las areas de Suelo Urbano No Consolidado se han recogido en cuatro Areas de Reforma
Interior. Provienen de antiguas unidades de actuacion del anterior Plan General, que no se
llegaron a desarrollar o que se encuentran en proceso de transformacion.

- ARI-A-01: Area de Reforma Interior heredada del anterior Plan, que formaba porte de
un sector en SUNC, en el que se ordenaban los terrenos del Antiguo Recinto Ferial. Los
terrenos ya ejecutados se han incorporado como Suelo Urbano Consolidado. Tiene un
uso industrial con un coeficiente de edificabilidad de 0,65 m2t/m3s.

- ARI-A-02: es el denominado SUNC-AR 3 por el anterior PGOU, ubicado al Sur del nacleo
urbano principal y que esta formado por un gran solar sin edificar que presenta un

importante desnivel junto con la manzana préoxima a éste donde se ubica la plaza de
toros, la cual esta ocupada por naves industriales en desuso. Dicho conjunto constituye
otro Area de Reforma Interior. Tiene uso residencial y una edificabilidad global de 0,75
mZ2t/m2s: son 110 viviendas protegida.

ARI-A-03: se trata de un area de poca superficie, donde se ubicaba el antiguo almacén
de cervezas. Tiene uso residencial para 6 viviendas, con una edificabiidad de 0,75
mz2t/m2s,

ARI-A-04: colindante a Suelo Urbano Consolidado, los terrenos ocupados actualmente
por el Campo Municipal de Futbol junto con los terrenos anexos pertenecientes a la
Unidad de Ejecuciéon U.E.-1 del antiguo SUB-AR 2. Tiene uso residencial y una
edificabilidad de 0,645 m2t/m2s, lo que supone un maximo de 57 viviendas.

- ARI-A-05: Se trata un suelo inicialmente incluido como Urbanizable Ordenado, pero que
la ejecucion de viarios perimetrales y desarrollo de la infraestructura hace que en
aplicacion del art. 45 de la LOUA pueda considerarse como Suelo Urbanizable No
Consolidado y por tanto articularse su ejecucion mediante un ARIl. Tiene un uso
residencial con una edificabildad de 0,50 m2t/m2s y un maximo de 100 viv.

- ARI-A-06. Proviene del desarrollo del Plan Parcial del antiguo sector SUB-I2, que se
desarrollé parcialmente, pudiéndose considerar igualmente como Suelo Urbano No
Consolidado. Tiene un uso residencial con una edificabildad de 0,50 m2t/m2s y un
maximo de 135 viv.

Ademas de estas areas, hay que hacer referencia a la urbanizacién junto al Arroyo Herrero
de Las Chozas. Debido a las deficiencias infraestructurales que padece, se opta por la
clasificacion de este sector como Suelo Urbano No Consolidado. En esta urbanizacion
intervendremos con un Area Urbanizadora No Integrada (AUNI-A-01)

LOS POBLADOS.

No existen suelos clasificados como Urbano No Consolidado dentro de los poblados de
Alcala del Rio.

2.1.1.4. Zonas de Ordenanzas. Suelo Urbano.

La totalidad del Suelo Urbano queda ordenado y estructurado por las siguientes zonas de
ordenanzas:

- Uso Residencial.
- Residencial Casco Histérico.
- Residencial Tradicional.
- Unifamiliar en hilera.

- Residencial Plurifamiliar en altura.
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- Residencial Suburbana. Corresponde a las viviendas proximas a las calles Asuncidn, Pimienta, Era Alta, Antonio
. . . . Machado y Huertas. Presenta caracteristicas similares al Casco Antiguo, pero con un grado
- Residencial Ciudad Jardin. : P p

de consolidacion menor y trama algo mas regular.
- Residencial Nucleo Antiguo Poblado. , : ] . - . . ., . .

Se define una tipologia de edificacion entre medianeras con alineacion de vial y, al igual
- Residencial Suburbana Poblado. que la anterior zona, permisividad de utilizacion intensiva para usos de servicios terciarios

- Residencial SUB-AR 1. complementarios, fundamentalmente en planta baja permitiéndose una altura mas.

- Residencial SUB-AR 4.

- Residencial SUB-AR 5. Responde a la tipologia de edificacién entre medianeras, definiendo frentes de fachada
- Residencial SUB-AR 8. continuos sobre la alineacién exterior a vial, prohibiéndose, por tanto, las edificaciones con
cubiertas de materiales ligeros propios de las naves industriales.

o Residencial Unifamiliar en Hilera.

-Uso Actividades Productivas. Industria y Almacenamiento.
Responde a una edificacion seriada y no a edificaciones construidas independientemente

- Industrial Aislado. cada una de ellas en el tiempo.
- Industrial Adosado.

-Uso Servicios Terciarios o Residencial Plurifamiliar en altura.

Corresponde a terrenos caracterizados por bloques de vivienda plurifamiliar. Se divide en dos
o subzonas: tipologia de bloque aislado y tipologia de blogue en manzana. Se encuentran
- Terciario Adosado. repartidos de forma aislada por el ntcleo principal.

- Terciario Aislado.

-Uso Espacios Libres, Dotaciones e Infraestructuras.

. . o Residencial Suburbana.
- Espacios Libres.

Equipamiento Aislado Corresponde a los terrenos de mas reciente construccion, los cuales fueron integrados en el
auip ' nucleo urbano a través de Planes Parciales posteriores a la normativa de 1982.

- Equipamiento Adosado. . . . - . -
quip El uso determinado de estas zonas es el residencial con viviendas unifamiliares, permitiéndose

- Equipamiento Retranqueado. en la planta baja de las mismas ademas los usos no residenciales relacionados con

actividades artesanales (pequefia industria), comerciales y terciarias (aquellas parcelas con

- Transporte e Infraestructuras Urbanas. .

frente a la travesia).
- Viario.
o Residencial Ciudad Jardin.

o Residencial Casco Histoérico. . : " .
Corresponde a viviendas unifamiliares aisladas y pareadas, se encuentran en los terrenos de

Comprende al area mas antigua de la ciudad donde se localizan los focos de actividad la margen izquierda del Guadalquivir anexo a las instalaciones de la compafiia Sevillana de
urbana mas intensa. Electricidad y en las viviendas anexas a los colegios en la calle Los Maestros. Se identifican en

. . . . . el plano de tipologia.
El nacleo antiguo se encuentra determinado por la Avenida Andalucia, trasero de las P polog

edificaciones con fachada a calle Mesones, margen derecha del Guadalquivir y trasero Seran de aplicacion a esta zona las mismas condiciones de uso establecidas para la zona de
de edificaciones del Barrio de la Oveja. edificacion Residencial Adosada.

Se determina una tipologia de edificacion de vivienda en altura, entre medianeras, con _ _ _

alineacién a vial y permisividad de utilizacion intensiva para usos de servicios terciarios o Residencial Nicleo Antiguo Poblado.

complementarios, fundamentaimente en planta baja. Corresponde a la zona original, la mas antigua de cada uno de los poblados de Alcala del

Rio, San Ignacio del Viar, Esquivel y El Viar, sefializadas en la planimetria.
o Residencial Tradicional.

o Residencial Suburbana Poblados.
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Corresponde a las zonas de nuevos crecimientos de los pablados de Alcala del Rio, San
Ignacio del Viar, Esquivel y El Viar, que han surgido tras la implantacion de los poblados
originales.

o Residencial SUB-AR 1.

Corresponde a la zona delimitada en el anterior Plan General como el sector SUB-AR1. Se
incluyen las ordenanzas de ordenacién del Plan Parcial que lo desarrollé.

o Residencial SUB-AR 4.

Corresponde a la zona delimitada en el anterior Plan General como el sector SUB-AR4. Se
incluyen las ordenanzas de ordenacion del Plan Parcial que lo desarroll6.

o Residencial SUB-AR 5.

Corresponde a la zona delimitada en el anterior Plan General como el sector SUB-AR5. Se
incluyen las ordenanzas de ordenacion del Plan Parcial que lo desarrollé.

o Residencial SUB-AR 8.

Corresponde a la zona delimitada en el anterior Plan General como el sector SUB-AR8. Se
incluyen las ordenanzas de ordenacion del Plan Parcial que lo desarroll6.

o Industrial Aislado.

Comprende las areas destinadas a uso Industrial y Almacenamiento con tipologia de
edificacion aislada regulada por retranqueo respecto a los linderos de las parcelas.

Esta ordenanza sera de referencia para su aplicaciéon en los Suelos Urbanizables
Sectorizados con uso global Actividad Productiva, para la redaccion del Plan Parcial, y en
aquellos suelos donde en la actualidad se dé este tipo de industria.

o Industrial Adosado.

Corresponde a las areas destinadas a industrias pequefias y medianas, talleres y
almacenaje, estan incluidas en esta zona de ordenacioén la practica totalidad de usos
industriales existentes en Suelo Urbano consolidado.

Se define un tipo edificatorio con ordenacion de alineacion a vial o retranqueado de éste
y edificacién adosada.

o Terciario Aislado y Terciario Adosado.

Son areas situadas estratégicamente en la ciudad, con una buena accesibilidad y con la
intencion de constituirse en referentes visuales y verdaderos hitos urbanos, tanto en el Suelo
Urbano como en el Urbanizable, con las condiciones de desarrollo que establezca el Plan

Parcial de Ordenacion. También se utiliza esta calificaciéon en suelos de interposicion entre los
usos industriales y residenciales.

Se establecen para esta zona dos tipologias; una compacta con alineacion a vial,
(adosado), otra con edificacion retranqueada (aislada) de los linderos.

o Espacios Libres.

Corresponde a las areas destinadas a parques urbanos, zonas verdes, jardines y plazas y
estan grafiadas en los planos de ordenacion.

Ademas del uso basico, se permiten, con determinadas condiciones, otros usos
complementarios dotacionales y el de garaje-aparcamiento.

Se permite también el uso de viario en los Parques, vias para bicicleta, sendas publicas para
peatones y, excepcionalmente, algun vial secundario de trafico rodado para acceso a los
aparcamientos y los usos dotacionales complementarios.

o Equipamientos y Servicios Publicos.

Corresponde a las areas destinadas a usos dotacionales de equipamiento publico o privado
y estan grafiadas en los planos de ordenacion.

Estas areas comprenden una gran diversidad de actividades dotacionales. Las condiciones
de edificacion y uso son muy diversas.

Como referente general tomaran las condiciones del area donde se insertan integrandose
adecuadamente en la trama urbana.

En cuanto al régimen de usos, ademas del pormenorizado en todas sus categorias, se
permitirdA una Unica vivienda para vigilancia de la instalacion o el hospedaje como
residencia de estudiantes complementaria al uso educativo.

o Transportes e Infraestructuras Urbanas.

Corresponde a las areas pertenecientes a redes y edificaciones dirigidas al movimiento de
personas y vehiculos de transporte colectivo y de mercancias y a los espacios sobre los que
se desarrollan las actividades destinadas a garantizar la generacion, acumulacion y
transporte de los servicios de agua, alcantarillado, energia eléctrica, gas y telefonia, y
tratamiento de residuos. Estan grafiados en los planos Ordenacion Estructural.

o Viario.

Corresponde a las areas destinadas a la red viaria publica, esto es, calles, itinerarios
peatonales, bicicarriles y espacios anejos de estacionamiento de vehiculos.

Sélo se permiten obras e instalaciones al servicio de la red viaria, asi como las construcciones
provisionales o permanentes que se autoricen al amparo de las disposiciones vigentes en la
materia, los elementos caracteristicos del amueblamiento de los espacios publicos y las
infraestructuras de servicios urbanos.
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El Ayuntamiento determinara el deslinde oportuno de los espacios exclusivamente
peatonales de los dedicados al trafico rodado mediante la correspondiente ordenacion
del trafico o disefio del pavimento de esta zona de “viales”, sin que ello pueda entrar en

contradiccion con lo dispuesto por el Plan General.

2.1.1.5. Zonas Homogéneas-Ordenanzas en Suelo Urbano :

ZONA AHO01. Centro Historico.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AHO02. Ensanche.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH03. Area Suburbana.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AHO04. Edificacién en Hilera.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AHO05. Plurifamiliar en altura.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AHO06. Ciudad Jardin.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

Residencial Centro Histérico
Residencial

Residencial Tradicional
Residencial

Residencial Suburbana
Residencial

Residencial Unifamiliar en Hilera.
Residencial

Residencial Plurifamiliar en altura.
Residencial

Ciudad Jardin.
Residencial

ZONA AHQ7. Poligono Industrial Las Calquillas.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AHO08. Sector SUB-AR 1.

Industrial.
Industrial

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AHO09. Sector SUB-AR 4.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH10. Sector SUB-AR 5.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH11. Sector SUB-AR 8.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH12. Las Chozas.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH13. Histérico San Ignacio.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH14. Suburbana San Ignacio.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH15. Sector SUB-I 2.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH16. Histérico Esquivel
Zona de Ordenanza dominante

Uso Global

ZONA AH17. Suburbana Esquivel.

Residencial SUB-AR 1.
Residencial

Residencial SUB-AR 4.
Residencial

Residencial SUB-AR 5.
Residencial

Residencial SUB-AR 8.
Residencial

Residencial Suburbana.
Residencial

Residencial Nucleo Antiguo Poblado.
Residencial

Residencial Suburbano Poblado.
Residencial

residencial Suburbana Poblado.
Residencial

Residencial Nucleo Antiguo Poblado.
Residencial

‘ ;CONSIJLYDRES
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Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH18. Industrial Esquivel.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

ZONA AH19. Historico El Viar.

Zona de Ordenanza dominante
Uso Global

Residencial Suburbano Poblado.
Residencial

Industrial.
Industrial

Residencial Nucleo Antiguo Poblado.
Residencial

- Edificabilidad maxima: no superior a 1,3 m2 de techo por metro cuadrado de suelo.

- Reserva minima para dotaciones: entre 14 y 20 por ciento de la superficie del sector,
debiendo destinarse como minimo el diez por ciento a espacios libres (parques y
jardines).

- Reserva minima para aparcamientos publicos: entre 0,5 y 1 plaza por cada 100 m2 de
techo edificable.

En nuestro Plan, las Areas de Reforma Interior provienen todas de un planeamiento anterior,
por lo que los criterios vienen ya determinados con anterioridad. En el caso del ARI-A-01, que

proviene del anterior Plan, formaba parte del Area del Antiguo Parque Ferial, ahora
convertido en Paseo Juan Carlos |, del que sélo queda por desarrollar la superficie delimitada
7ONA AH20. Suburbana El Viar por este ARI—A—Ql, de uso industrial. Las cesiones para dotaciones y espacios libres de ambito
' ' local ya se realizaron en su momento.

Zona de Ordenanza dominante Residencial Suburbano Poblado.

En cuanto al ARI-A-02, proviene también del planeamiento anterior, se trata de un area

Uso Global Residencial urbana residual, de uso residencial que se destina a Vivienda Protegida, que se desarrollara
mediante un Estudio de Detalle, que delimite los viarios de acceso y las alineaciones de la

ZONA AH21. Poligono SUB-T 1. parcela.

Zona de Ordenanza dominante Industrial. El ARI-A-03 de uso residencial, es una pequefia intervencion de 6 viviendas, con una

Uso Global Industrial superficie de 1.745 m2s, que también viene heredada del planeamiento anterior. Su escasa

superficie impide la cesién para sistemas locales.

Ell ARI-A-04, procede de la Modificacion Puntual de Junio de 2.005, del antiguo sector SUB-
AR 2 del Plan General anterior, que dividia el sector en vez de en dos Unidades de Ejecucion
como hacia el documento original, en tres Unidades de Ejecucion, una de ellas, la UEL, es la
qgue se corresponde con nuestro ARI-A-04. En este documento de Modificacion Puntual
establecia una cesién de Espacios Libres de ambito local para esta Unidad de Ejecucién de
1.608 m3s, y no se establecia cesion para dotaciones locales. Por tanto, se ha recogido sélo
la de Espacios Libres.

2.1.1.6. Justificacion de la LOUA para Suelo Urbano no Consolidado.

El Suelo Urbano No Consolidado ha sido ordenado por el presente Plan General de
Ordenacion como Areas de Reforma Interior. Se han adoptado para dichas areas los
estandares que la LOUA establece para los sectores excepto en materia de vivienda en la
gue la citada ley determina de forma expresa para las ARl una densidad maxima de 120
viv/Ha y una edificabilidad no superior a 1,3 m2 de techo por metro cuadrado de suelo.

. . o El ARI-A-05: Se trata un suelo inicialmente incluido como Urbanizable Ordenado, pero que la
Estos estandares han de cumplirse salvo excepcion justificada.

ejecucion de viarios perimetrales y desarrollo de la infraestructura hace que en aplicacion
del art. 45 de la LOUA pueda considerarse como Suelo Urbanizable No Consolidado y por
tanto articularse su ejecuciébn mediante un ARI. Tiene un uso residencial con una
edificabildad de 0,50 m2t/m2s y un maximo de 100 viv.

o Uso residencial:
- Densidad maxima: no superior a 120 viv/ha.

- Edificabilidad maxima: no superior a 1,3 m2 de techo por metro cuadrado de suelo. . . . .
P P El ARI-A-06. Proviene del desarrollo del Plan Parcial del antiguo sector SUB-I2, que se desarrollé
parcialmente, pudiéndose considerar igualmente como Suelo Urbano No Consolidado. Tiene

un uso residencial con una edificabildad de 0,50 m2t/m2s y un maximo de 135 viv.

- Reserva minima para dotaciones: entre 30 y 55 m2 de suelo por cada 100 m? de
techo edificable, de los que entre 18 y 21 m?2 de suelo, y nunca menos del diez por
ciento de la superficie del sector, deberan destinarse a espacios libres (parques y

jardines) Todos estos ambitos de Suelo Urbano No Consolidado cumplen con los parametros de

densidad maxima y edificabiidad maxima que establece la LOUA como limites en esta
categoria de suelo urbano.

Reserva minima para aparcamientos publicos: entre 0,5 y 1 plaza por cada 100 m2
de techo edificable.

o Uso actividades econémicas:
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ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADA
En cuanto a Las Chozas, se propone su inclusion como un AUNI.

Son actuaciones sin caracter lucrativo, sin aumento de aprovechamiento, y que
conforman en general actuaciones de reordenacion y reurbanizaciéon de zonas habitadas
consideradas urbanas pero mal estructuradas, degradadas e incluso marginales. Son areas
residenciales consolidadas por la edificacion, pero con deficiente urbanizacion.

Estas actuaciones no computan en el nimero de viviendas ya que no aumentan la
capacidad residencial ni la edificabilidad, sino que solucionan problemas puntuales de
urbanizacion y servicios.

Estos sectores se desarrollaran mediante proyectos de reurbanizacion a cargo de los
propietarios afectados sin obtencidon de aprovechamiento ni cesiones publicas.

En nuestro caso, la finalidad es mejorar el medio urbano, ya que el estado de la trama
urbana, el déficit de dotaciones y equipamientos existentes, sus precarias condiciones
junto al Arroyo Herrero ocupando parte del Dominio Publico, etc, hacen necesaria una
intervencion inmediata.

Resaltar también en este punto, que la intencién del Consistorio Municipal es erradicar a
medio plazo estas edificaciones existentes, mediante acuerdos y convenios con los
propietarios, de permuta con viviendas del Patrimonio Municipal, de forma que en un
plazo medio se elimine este asentamiento que a pesar de ser urbano, ocupa parte del
Dominio Pudblico Hidraulico y zonas inundables, no dispone de una regulacidon de la
edificaciéon, y ademas cuenta con numerosas edificaciones ilegales que deterioran la
calidad ambiental del ambito donde se ubica.
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. AMBITOS.
DENOMNACION | LOCALZACION |  so | SUERFCE | EDFICASUDAD | APROVECHAMENTO | poraciones | EspACIOSUBRES |  VIVENDA | "o MAXIMO || vivENDAS
TOTALES (m2s) (m2s) (viv/ha)
ARI-A-01 ALCALA DEL RIO RESID/TER 13.299,66 0,65 8.644,78 3.833,68 3.833,68 25 33 13
ARI-A-02 ALCALA DEL RIO RESID 14.899,00 0,75 11.174,25 3.874,28 2.012 74,28 110 110
ARI-A-03 ALCALA DEL RIO RESID 1.745,39 0,75 1.309,04 0 0 57,3 6 0
ARI-A-04 ALCALA DEL RiO RESID 11.956,16 0,645 7.714,11 2.314,23 1.608 48,21 57 23
ARI-A-05 ALCALA DEL RIO RESID 28.576,26 0,50 14.288,13 4.286,44 2.858 35 100 0
ARI-1-06 SAN IGNACIO RESID 44.573,87 0,50 22.286,94 6.789,45 4.458 30,29 135 54
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2.1.1.7. Areas de Reparto en Suelo Urbano no Consolidado.

El presente Plan propone desarrollar el Suelo Urbano No Consolidado mediante Areas de
Reforma Interior. El grado de consolidacion de la edificacion y de la urbanizacion de estas
areas es muy variado, asi como los objetivos que se persiguen en cada una de ellas. Su
ubicacion y relaciéon respecto del ndcleo consolidado también difieren en gran medida en
unas o en otras.

Por ello, el Plan de Ordenacion ha incluido cada Area de Reforma Interior en un Area de
Reparto independiente.

El Aprovechamiento Medio de cada Area de Reparto se ha obtenido, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 60 b) de la LOUA, dividiendo el Aprovechamiento Obijetivo total del
sector que forma parte del area, expresado en metros cuadrados construibles del uso
caracteristico y, en su caso de la tipologia, incluido el dotacional privado, entre la superficie
total del Area de Reparto, en la que se ha excluido la superficie de las dotaciones ya
existentes y afectadas a su destino.

2.1.1.8. Coeficientes de Uso y Tipologia.

Los coeficientes de uso y tipologia han sido adoptados segun lo dispuesto en el art. 61 de la
LOUA de modo que representan el valor que el Plan atribuye a cada uno de ellos en relacion
con los demas para compensar los distintos rendimientos econémicos. Los coeficientes
adoptados son:

ALCALA SAN
COEFICIENTES DELRIO IGNACIO ESQUIVEL EL VIAR P.l. SUR
RESIDENCIAL
(R-1) 1,20 -
COEFICIENTE RESIDENCIAL
usoy (R-2) 1,00 B
TIPOLOGIA
TERCIARIO 1,15
INDUSTRIAL 0,85
COEF. SITUACION 1 0,9 0,9
COEF. VIVIENDA PROTEGIDA 0,80 -

2.1.1.9. Actuaciones Asistematicas en Suelo Urbano:

Existen una serie de actuaciones en Suelo Urbano, que por el caracter publico que
poseen y su delimitacibn en suelo publico, no se ha asignado ningun Sistemas de
Actuacion. Estos ambitos se desarrollaran mediante obras ordinarias de urbanizacion,
tras la redaccion del pertinente proyecto de obras. Estas Actuaciones Asistematicas se

han denominado Actuaciones Simples de Viario en el caso de que intervengan sobre el
sistema viario, y Actuaciones Simples de Espacios Libres, en el caso de intervenciones en
el espacio publico para la creacion de espacios libres. Todas ellas se localizan en suelo
urbano del ntcleo principal de Alcala y son las siguientes:

En Suelo Urbano Consolidado:

- Actuacion Simple de Viario ASV-A-01: denominada ASV-SU-AR7 en la Aprobacion
Inicial. Se trata de la apertura de un viario que conecte la Avenida Andalucia con la
Calle Vicente Aleixandre.

- Actuacién Simple de Viario ASV-A-02: se corresponde con las ASV-SU-AR9 en el
Documento de Aprobacién Inicial. Pretende la apertura de una calle entre el
Centro Infantil Media Luna y las edificaciones residenciales del Camino de Guillena.

- Actuacion Simple de Viario ASV-A-03: denominada ASV-SU-AR15 por el Documento
de Aprobacion Inicial, consiste en la apertura de un nuevo viario de servicio,
paralelo a la A-8006.

- Actuacion Simple de Viario ASV-A-04: apertura de viario entre calle de San Fernando
y Avd. Andalucia, y regularizacion de las alineaciones que segun este Plan quedan
fuera de ordenacion.

En Suelo Urbano No Consolidado:

- Actuacion Simple de Espacios Libres ASEL-A-01: comprendida por los suelos que
conforman el Paseo Juan Carlos |, donde quedan espacios por completar su
urbanizacion.

- Actuacién de Proteccién de Zona Inundable APZI-01: se localiza en la margen
derecha del rio Guadalquivir en la zona colindante con el casco Histérico aguas
abajo de la presa.

- Actuacion de Proteccion de Zona Inundable APZI-02: se localiza en la margen
izquierda del arroyo Herrero en la zona colindante con Las Chozas.

- Actuacion de Proteccion de Zona Inundable APZI-03: se localiza en la margen
izquierda del arroyo Herrero en la zona colindante con Las Chozas.

- Actuacion de Protecciébn de Zona Inundable APZI-04: se localiza alrededor del
denominado Poblado de Endesa junto a la Presa de Alcala del Rio.

La delimitacién de las Actuaciones Asistematicas aparece en los Planos de Ordenacién
y en las fichas urbanisticas.

2.1.1.10. Actuaciones Urbanizadoras No Integradas

Se propone una actuacioén urbanizadora no integrada en la zona de Las Chozas, el AUNI-01.

En nuestro caso, la finalidad es mejorar el medio urbano, ya que el estado de la trama urbana,
el déficit de dotaciones y equipamientos existentes, sus precarias condiciones junto al Arroyo
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Herrero ocupando parte del Dominio Publico, etc, hacen necesaria una intervencion
inmediata.

2.1.2. SUELO URBANIZABLE

2.1.2.1. Criterios en Suelo Urbanizable.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION.

El suelo clasificado como Urbanizable por el Plan General es el destinado a acoger los nuevos
desarrollos urbanisticos de Alcala del Rio y que no cumple con las condiciones para ser
clasificado como urbano.

La seleccion de los suelos destinados a esta clasificacion se ha realizado en base al modelo
urbano-territorial que se ha expuesto y justificado en el capitulo 1. Este modelo se reconoce
como adecuado en el Estudio de Impacto Ambiental, es un modelo sostenible por el suelo que
consume, por la densidad urbana eficaz que se le asigna al uso residencial, por la optimizacion
de las redes infraestructurales en su implantacion y explotacion y por su diversidad funcional y
equilibrio dotacional entre otros factores que ya se han desarrollado en el citado capitulo.

Los limites de la extensidn hacia el Oeste son consecuencia de las barreras fisicas provocadas
principalmente por el Rio Guadalquivir y el Arroyo Herrero que dirigen la expansidon natural de
la ciudad a partir de su extremo occidental, de la dinamica urbana y de los crecimientos
previsibles a medio-largo plazo aplicados a unas pautas de localizacién continuistas de los
suelos productivos a una escala local, proponiendo la concentracion de las grandes empresas
en zonas especificas bien comunicadas con la capital sevillana y toda su area metropolitana,
alejadas de los nucleos urbanos, y a una densidad urbana eficaz en los suelos residenciales.

La prolongacion de los sistemas articuladores y del tejido urbano existente unido a la intencion
de crear unos nuevos bordes rotundos en los que el sistema viario es el protagonista con una
ronda perimetral que va resolviendo todos los enlaces con el viario de caracter territorial son
las pautas que han definido la propuesta de crecimiento hacia el Oeste.

La ciudad se detiene en su crecimiento dejando aun suelo para que, a largo plazo, pueda
continuar hacia el Norte con el objetivo marcado de acortar las distancias con los poblados
del Término Municipal.

La ronda exterior propuesta no solo es canalizadora de flujos circulatorios sino también pieza
esencial en la estructura y en la forma urbana. En la llegada a la ciudad desde las carreteras y
los caminos se provoca un acontecimiento al llegar a la ronda. Las glorietas dan paso a los
ejes radiales y las carreteras y caminos pasan a ser avenidas o calles de acceso al tejido
urbano. Estos ejes contindan hacia la ciudad aportando una solucidon de continuidad a la
trama viaria.

Un reto planteado en el Plan General es la focalizaciéon de la capacidad dotacional de Alcala
del Rio en dos grandes zonas, la primera, una gran bolsa de espacios libres, ligada al nicleo
urbano existente, a través del cual se consigue recuperar la vinculacién de la ciudad con el
Rio Guadalquivir, extendiéndose a lo largo de todo el borde de contacto de la ciudad con la
cuenca fluvial. La segunda, una gran bolsa de suelo dotacional deportivo, al norte del nacleo

principal, se convierte en foco de atracciéon en el nuevo modelo de ciudad que proponemos.
La ronda urbana propuesta contribuye a la mejora de la comunicacion y movildad en el
nuevo entramado viario.

En la distribucion de los usos globales Residencial y de Actividades Productivas se han
considerado los usos globales existentes.

Los suelos industriales se reparten entre los poblados de San Ignacio y Esquivel, y distintas zonas
del nucleo principal: la zona este del municipio, junto al Poligono Las Calquillas, y en el
Poligono Sur, junto al Término Municipal de La Algaba. En su mayoria son suelos heredados del
planeamiento anterior, que pretenden dotar de actividades productivas a nuestro municipio.
Se propone un sector terciario al oeste, en el ambito que abraza la nueva ronda urbana.
Pretende ser una pieza catalizadora de las zonas productivas y las residenciales. El desarrollo
de las grandes actividades econdmicas se centra en la proximidad a la capital sevillana y
todo su entorno metropolitano.

El uso global residencial ocupa gran parte del crecimiento concéntrico del nicleo urbano
principal siendo, en la zona Noreste la que asume la mayor parte de los sectores de nueva
creacion. En los poblados apenas si se propone suelo residencial, a excepcion de los sectores
que vienen heredados del anterior plan y no desarrollados. En San Ignacio se propone un
sector de suelo sectorizado residencial al norte, junto al Canal del Viar.

LOS SECTORES.

El Plan General distingue entre suelo Urbanizable Ordenado y Urbanizable Sectorizado. En el
suelo Ordenado distinguimos siete sectores y en el suelo Sectorizado seis. De los sectores
Ordenados, cuatro estan en el ndcleo principal, dos en los poblados y uno en el Poligono Sur.
Dos son residenciales, y el resto son de uso industrial. Todos excepto dos, son sectores
heredados del planeamiento anterior y que no se han ejecutado. En cuanto al Urbanizable
Sectorizado tenemos seis sectores, cuatro de ellos en el nucleo principal, uno en San Ignacio
del Viar y otro en el Poligono Sur. Tres de ellos son de uso residencial, dos industriales y uno de
uso terciario.

Se prevén dos sectores de Suelo Urbanizable No Sectorizado en prevision de que a lo largo del
desarrollo de este Plan, el municipio precise de mas suelo destinado al Uso Residencial, siempre
gue antes se agoten los crecimientos del suelo sectorizado. Estos suelos se desarrollaran previa
aprobacion del correspondiente Proyecto de Sectorizacion.

DENSIDAD Y EDIFICABILIDAD.

La densidad establecida con caracter general para los Suelos Urbanizables en el ndcleo
urbano principal varia desde las 30 viv/ha de los sectores SUS-A-02 y SUS-I-05 hasta las 40 viv/ha
del Area de Oportunidad del POTAUS, el sector SUS-A-01. En cuanto a la edificabilidad, los
valores van desde los 0,60 m2t/m2s del sector SUS-A-02 hasta los 0,6131 m2t/m2s en el SUO-A-01,
en el caso de los suelos residenciales. Para los sectores de Uso Industrial la edificabilidad ronda
los 0,65 m2t/m2s, y el sector terciario tiene asignada una edificabilidad de 0,80 m2t/m2s.

La superficie media de las viviendas asciende a 130-140 metros cuadrados construidos por
vivienda, dependiendo de la tipologia, en el caso de las viviendas libres. Para las viviendas
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protegidas se ha optado por una superficie de vivienda media de 115 metros cuadrados
construidos por vivienda.

LOS SISTEMAS GENERALES Y LAS DOTACIONES LOCALES.

En cuanto a los Sistemas Generales, el Plan General propone Sistemas Generales de
Equipamiento, de Espacios Libres, Viarios y de Infraestructuras. Unos iran como Incluidos dentro
de los Sectores, y otros se adscribiran, formando parte de las distintas Areas de Reparto que
propone el Plan.

El Sistema General Viario SGV-01, el mas importante en cuanto al desarrollo de los nuevos
crecimientos del nucleo principal, se divide en tramos, del tramo a al tramo e, de manera que
se inscriben a los sectores urbanizables sectorizados por los que pasa, y se adscribe el resto a
los demas sectores de suelo sectorizados, garantizando de esta manera su ejecucion.

El SGEL-02, por ejemplo, se adscribe al Area de Reparto 9, garantizando asi su obtencion y
ejecucion.

AREAS DE REPARTO.

Para la totalidad del Suelo Urbanizable se proponen seis Areas de Reparto, cuatro en Suelo
Urbanizable Ordenado, y dos en Urbanizable Sectorizado. Cada una de las Areas de Reparto
tiene adscritos e inscritos los Sistemas generales propuestos, de forma que de esta manera se
garantiza su adquisicion y ejecucion. En los capitulos posteriores veremos las condiciones de
estas Areas de Reparto.

2.1.2.2. Categorias del Suelo Urbanizable.

El art. 47 de la LOUA establece las diferentes categorias y los criterios por las que se asigna una
de ellas a los diferentes suelos clasificados como urbanizables:

“a) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos que formen el o los sectores para
los que el Plan establezca directamente la ordenacion detallada que legitime la actividad de
ejecucion, en funcion de las necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y mas idéneos para
absorber los crecimientos previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el Plan General de
Ordenacion Urbanistica. Este Plan delimitara uno o mas sectores, y fijara las condiciones o
requerimientos exigibles para su transformacion mediante el o los pertinentes Planes Parciales
de Ordenacion. Desde la aprobacion de su ordenacion detallada, este suelo pasara a tener la
consideracion de suelo urbanizable ordenado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos adscritos a esta clase
de suelo. Esta categoria debera tener en cuenta las caracteristicas naturales y estructurales
del municipio, asi como la capacidad de integraciéon de los usos del suelo y las exigencias de
su crecimiento racional, proporcionado y sostenible.”

El suelo clasificado como Urbanizable por el Plan de Ordenacién de Alcala del Rio queda
adscrito a las categorias de suelo anteriores en la manera que aparecen grafiadas en el plano
de Ordenacion Estructural.

SUELO URBANIZABLE ORDENADO.

En esta categoria, segun el apartado a) del articulo 47 de la LOUA, se han de incluir los
terrenos que el propio Plan General ordena de modo pormenorizado y que por tanto no
necesitan de Plan Parcial para su desarrollo.

El Plan de Alcala del Rio no ordena de modo detallado ninguno de los nuevos sectores de
Suelo Urbanizable dejando a la iniciativa privada o publica el desarrollo interior de éstos
mediante el pertinente Plan Parcial de acuerdo a los criterios y objetivos que el Plan establece.
Sin embargo el presente Plan si incorpora la ordenacion pormenorizada que se establece
sobre los ambitos del SUO-A-01, SUO-A-02, SUO-A-03, SUO-I-04 y a través de los Planes Parciales.
Se trata de sectores de suelo que aparecian como Urbanizables en el anterior PGMO (SUB-AR
2, SUB-AR 6, SUB-I 1, SUB-E 1 y que actualmente estd ordenado a través de sus respectivos
Planes redactados sobre las bases del planeamiento anterior.

Se incluye ademas el sector SUO-P-06, en el Poligono Industrial Sur, que proviene de una
modificacion puntual del Plan anterior, que lo nombraba este sector de suelo urbanizable
como SUB-T9. Tambien se incluye el SUO-E-05, en Esquivel, que también proviene de una
modificacion puntual, y el sector SUO-A-03 que se incorpora como Ordenado.

El nuevo Plan denomina a estos sectores de Suelo Urbanizable SUO-A-01, SUOA-A-02, SUO-A-03,
SUO-I-04, SUO-E-05 y SUO-P-06, y determinan expresamente la transitoriedad del régimen
urbanistico con el que se iniciaron los procesos de gestion urbanistica de los mismos, para la
continuidad de su ejecucion conforme a las bases y condiciones establecidas originalmente.

Con respecto a la reserva de terreno con destino a la Vivienda de Proteccion Oficial se aplica
lo dispuesto en la Disposicidn Transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre de
Medidas para Vivienda Protegida y el Suelo, que indica que a los sectores con planes Parciales
cuya aprobacion sea anterior al 20 de enero de 2007 no le es exigible dicha reserva.

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

Los terrenos elegidos por el Plan como Urbanizable Sectorizado son los mas idéneos, segun los
criterios generales establecidos en esta memoria general, para el crecimiento de la ciudad a
medio y largo plazo.

Los sectores propuestos son los siguientes:
o Alcala del Rio.
SUS-A-01. Uso Residencial (Area de Oportunidad del POTAUS).
SUS-A-02. Uso Residencial.
SUS-A-03. Uso Terciario.
SUS-A-04. Uso Industrial.
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o San Ignacio del Viar.

SUS-I-05. Uso Residencial.
o Esquivel.

No se proponen suelos urbanizables sectorizados.
o ElViar.

No se proponen suelos urbanizables sectorizados.
o Poligono Industrial Sur.

SUS-P-05 Uso Industrial.

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

El nuevo Plan General prevé reservar una bolsa de Suelo Urbanizable No Sectorizado al norte
del nidcleo principal, bolsa de suelo que recoge la ronda urbana propuesta. Se pretende con
ello garantizar la reserva de suelo urbanizable en prevision de su necesidad para futuros
crecimientos.

Su ubicacién y delimitacion pretenden dar continuidad a la trama urbana, de forma que
concreta el modelo de ciudad que hemos tomado como punto de partida: la Ciudad
Compacta.

Se establece como uso incompatible el Uso Industrial, siendo el Plan de Sectorizacién el que
establezca las condiciones y determinaciones del desarrollo de estos suelos.

USOS GLOBALES Y DATOS GENERALES.

En el cuadro siguiente se resumen los datos generales de los distintos sectores de Suelo
Urbanizable establecidos por este Plan.

En los Suelos Urbanizables Ordenados, las condiciones particulares a considerar seran las
detalladas en los correspondientes documentos de planeamiento originales. En las tablas que
se exponen a continuacién se indican los parametros minimos en cuanto a dotaciones y
Espacios libres estipulados por Ley.
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TABLAS SUELO URBANIZABLE ORDENADO:

SUELO URBANIZABLE ORDENADO. SECTORES.

PERFICIE 0
DENOMINACION LOCALIZACION uso Su'zfri';')c'E ED'Z'SZ’:‘/E:LL;SAD SS:PGECEF'_C'E SUP. SECTOR O:EST?/\gCHé D%JTAOOCNES ESPSXEIIEOR?SI;ERES [\)/IE\'X:',\?DAE . A§|M 5 VIVIENDAS
25 INSC SIN 35.GG. (met) TOTALES (m2s) (m3s) (viv/ha) VIVIENDAS st
SUO-A-01 ALCLA DEL RIO RESID | 136.581,00 0,6131 3.000 133.581,00 83.737,81 28.876,81 14.222,35 35 467 0
SUO-A-02 ALCLA DEL RIO IND 53.988,00 0,65 0 53.988,00 35.092,20 7.558,80 5.398,80 - - -
SUO-A-03 ALCLA DEL RIO IND 92.144,50 0,65 0 92.144,50 59.893,93 13.047,57 9.214,45 - - -
SUO-I1-04 SAN IGNACIO IND 14.315,00 0,65 0 14.315,00 9.304,75 2.004,10 1.431,50 - - -
SUO-E-05 ESQUIVEL IND 43.135,00 0,65 0 43.135,00 28.037,75 6.038,90 30.170,62 - - -
) 14.778,66
SUO-P-06 POLIGONO SUR IND 332.377,2 0,6443 18.484.49 299.114,05 214.150,63 45.562,62 30.170,62 - - -

‘ ;CONSIJLYDRES
——
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. SECTORES.
SUPERFICIE SUPERFICIE DENSIDAD N°
) . SUPERFICIE | SUP.SECTOR )
DENOMINACION | LOCALIZACION | USO SUFErET:iFS;C'E ED'E@Q?LLZ'SAD , O’;EERT%VOE%:&) DOTACIONES | ESPACIOSLIBRES | VIVIENDA | MAXIMO V'\ng?p‘s
55.GG.insc | SIN SS.GG. TOTALES (m?s) (m2s) (viv/ha) | VIVIENDAS '
SUS-A-01 ALCALA DELRIO | RESID | 249.84854 0,60 28.575,54 221.273,00 149.909,12 54.971,64 26.983,64 40 999 669
SUS-A-02 ALCALA DELRIO | RESID | 192.040,09 0,60 3.705,70 188.334,39 115.224,05 34.567,22 20.740,33 30 576 281
SUS-A-03 ALCALA DELRIO | TERC | 79.377,86 0,80 17.459,93 61.917,93 63.502,29 11.112,90 7.937,79 - - -
SUS-A-04 ALCALA DELRIO | IND 13.083,07 0,65 0 13.083,07 8.504,00 1.831,63 1.308,31 - - -
SUS-1-05 SANIGNACIO | RESID | 29.505,47 0,60 2.674,64 26.830,83 17.703,28 4.242,59 3.186,59 30 88 43
SUS-P-06 POLIGONOSUR | IND | 552.795,70 0,65 0 552.795,70 339.817,21 73.191,40 52.279,57 - - -
TABLA SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO:
DENOMINACION LOCALIZACION USO INCOMPATIBLE SUPERFICIE (m2s)
SUNS-01 ALCALA DEL RIO INDUSTRIAL 82.618,29
SUNS-02 ALCALA DEL RIO INDUSTRIAL 389.460,93
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2.1.2.3. Justificacién de estandares del art.17 de la LOUA:

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia obliga a cumplir los siguientes estandares en
los sectores de Suelo Urbanizable:

o Uso residencial:
- Densidad maxima: no superior a 75 viv/ha.

- Edificabilidad maxima: no superior a 1 metro cuadrado de techo por metro cuadrado de
suelo.

- Reserva minima para dotaciones: entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados de techo edificable, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados de suelo,
y nunca menos del diez por ciento de la superficie del sector, deberan destinarse a
espacios libres (parques y jardines).

2.1.3. SUELO NO URBANIZABLE

2.1.3.1. Principios Orientadores.

La Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece en su art. 9.A.g. que los
planes generales deben garantizar:

“La preservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo urbano de los siguientes
terrenos: Los colindantes con el dominio publico natural precisos para asegurar su integridad;
los excluidos de dicho proceso por algun instrumento de ordenacién del territorio; aquellos en
los que concurran valores naturales, histéricos, culturales, paisajisticos, o cualquiera otros
valores que, conforme a este Ley y por razdn de la ordenaciéon urbanistica, merezcan ser
tutelados; aquellos en los que se hagan presentes riesgos naturales o derivados de usos o
actividades cuya actualizacion deba ser prevenida, y aquellos donde se localicen
infraestructuras o equipamientos cuya funcionalidad deba ser asegurada.”

Del mismo modo establece en su art. 3.2.h. que uno de los fines de la actividad urbanistica es:

“La incorporacion de objetivos de sostenibilidad que permitan mantener la capacidad
productiva del territorio, la estabilidad de los sistemas naturales, mejorar la calidad ambiental,
preservar la diversidad bioldgica, y asegurar la proteccion y mejora del paisaje.”

La clasificaciéon como Suelo No Urbanizable en sus diferentes categorias es el instrumento mas
poderoso que tiene un Plan General para preservar del proceso urbanizador determinados
ambitos asi como materializar los objetivos de sostenibilidad que se expone en el art. 3°.

En el caso de Alcalad del Rio, el ambito rural se destina en su mayoria a uso agricola, y
recordemos que la agricultura es el sector econdmico mas importante del municipio,
ocupando a la mayor parte de la poblacién activa.

El Plan General defiende un concepto positivo del ambito rural no urbanizable, que no debe
entenderse como mera negacion del urbano o urbanizable, ain siendo ciertamente excluido
del proceso urbanizador.

- Reserva minima para aparcamientos publicos: entre 0,5 y 1 plaza por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable.

o Uso actividades econdmicas:

- Edificabilidad maxima: no superior a 1 metro cuadrado de techo por metro cuadrado de
suelo.

- Reserva minima para dotaciones: entre 14 y 20 por ciento de la superficie del sector,
debiendo destinarse como minimo el diez por ciento a espacios libres (parques y jardines).

- Reserva minima para aparcamientos publicos: entre 0,5 y 1 plaza por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable.

Los estandares propuestos por el presente Plan de Ordenacién Urbanistica para cada uno de
los sectores de Suelo Urbanizable cumplen las determinaciones anteriores y aparecen de
modo sintético calculados en las tablas siguientes.

El Plan General propone como férmulas de ordenacidn que éstas no se cifian Unicamente a
las de caracter prohibitivo, sino que también se afiadan obligaciones positivas o activas
tendentes a la conservacion y el buen hacer social y econdmico en el territorio.

Por lo cual, las estrategias de ordenacion del Suelo No Urbanizable estan orientadas a
preservar los valores paisajisticos, medioambientales, naturales y productivos, al tiempo que
procurar su potenciacion, y para esto, se utiliza un conjunto de acciones.

En definitiva, el Plan General pretende adaptarse a los requerimientos de la legislacion
urbanistica vigente en materia de Suelo No Urbanizable y también integrar las exigencias
derivadas de la legislacion de proteccidon de recursos naturales. Ademas el Plan General,
conforme a los criterios establecidos en la LOUA y en el TR de la Ley de Suelo y atendiendo a
principios de racionalidad y sostenibilidad, define qué suelos deben ser clasificados como No
Urbanizables y excluidos del proceso urbanizador.

2.1.3.2. Clasificacion y categorias de Suelo no Urbanizable.

Constituyen el Suelo No Urbanizable del presente Plan General, aquellas areas del territorio
municipal que deben ser activamente preservadas del proceso de desarrollo urbano, por
concurrir algunos de los supuestos contemplados en el articulo 46.1 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

Ademas, atendiendo a las circunstancias existentes en el Municipio de Alcala del Rio, y a tenor
de lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 46 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se
distinguen las siguientes categorias de Suelo No Urbanizable;

1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por legislacion especifica.

a) Esta categoria la integran aquellos terrenos que tienen la consideracion de dominio
publico natural o estan sujetos a limitaciones o servidumbres en razén de dicha
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consideracion, y su régimen juridico demanda la preservacion de sus caracteristicas
naturales.

b) Sin perjuicio de la situacidon descrita en el apartado anterior, pertenecen a esta
categoria de suelo no urbanizable los terrenos que estén sometidos a algun régimen
de proteccién por alguna legislacion especial, incluidos los afectados por sus
limitaciones, servidumbres o declaraciones administrativas, que tengan por objeto la
preservacion de la naturaleza, la flora, la fauna, del patrimonio histdrico o cultural o
del medio ambiente en general.

2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por planificacion territorial o urbanistica.

Comprenden esta categoria los terrenos en los que concurran las siguientes
circunstancias:

a) Que sean objeto de previsiones 0 determinaciones contenidas en los Planes de
Ordenacion del Territorio que impliquen su exclusion del proceso urbanizador, o
contengan criterios de ordenacion de usos que se traduzcan necesariamente en la
clasificacion del suelo como no urbanizable.

b) Que algun instrumento de planeamiento urbanistico considere que son
merecedores de un régimen especial de proteccion o que garantice la
preservacion de sus caracteristicas en razdn de sus valores e intereses de indole
territorial, natural, ambiental, paisajistico, o histérico.

3. Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural.

Comprenden esta categoria los suelos que sin presentar especiales valores susceptibles de
ser protegidos especialmente, deben mantener su destino primordial por ser inadecuados
para el desarrollo urbano al:

a) Estar desarrollandose en ellos actividades econdmicas de caracter agricola, forestal,
ganadero, cinegético o analogo, o se considere que rednen condiciones que los
hacen adecuados para el futuro desarrollo de estas actividades econémicas.

b) Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccion de la
integridad y funcionalidad de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos
publicos o de interés publico.

c) Presentar riesgos de erosion, desprendimientos, corrimientos o inundaciones, cuando
no hayan sido acreditados por la legislacién o planificacion sectorial.

d) Por existr en ellos riesgos de accidentes relacionados con las actividades
desempefadas, ya sean de caracter medioambiental, o de salud publica.

e) Por ser improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de
sostenibilidad, y racionalidad.

Pues bien, sobre esta base se ha realizado la siguiente adscripcion de terrenos a cada una de
las categorias:

¢ SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA.

Pertenecen a esta categoria aquellos terrenos que tienen la consideracion de dominio publico
natural o estan sujetos a limitaciones o servidumbres, por razon de éstos, cuyo régimen juridico
demanda la preservacion de sus caracteristicas naturales, asi como los terrenos que estén
sujetos a algin régimen de proteccion por alguna legislacion especial, incluidos los afectados
por sus limitaciones, servidumbres, declaraciones formales o medidas administrativas, que
estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, de la flora, de la fauna, del patrimonio
histérico o cultural o del medio ambiente en general.

Dentro de esta categoria se distinguen las siguientes subcategorias:

DE DOMINIO PUBLICO NATURAL
1.- Sistema de Vias Pecuarias.

Sera de aplicacion la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, y el Decreto 155/1998, de
21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, que contribuye a su conservaciéon y mantenimiento de sus usos
primarios de transito ganadero y otros usos rurales, sin perjuicio de los usos compatibles y
complementarios.

Las vias que discurren por el término municipal, y sus anchuras legales, son:
- Vereda de Guillena a Castilblanco.

La anchura legal de esta via pecuaria es de setenta y cinco metros con veintidds centimetros
(75,22 m), y tiene un recorrido en el interior del término municipal de unos tres mil metros en
direccion NE-SO.

- Cafiada Real de Huelva a Cé6rdoba.

La anchura legal de esta via pecuaria, es de veinte metros con ochenta y nueve centimetros
(20,89) Recorre, dentro del término, unos 3.000 metros aproximadamente, siguiendo la
direccion Norte-Sur.

Estas vias pecuarias aparecen grafiadas en el plano de Estructura del Territorio.

2.- Dominio Publico Hidraulico y zona inundable (periodo de retorno de 500 afios).

Se estara a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, asi como el Real Decreto 606/2003, de 23 de
mayo, por el que se modifica el Real Decreto 849/1986, de 11 de aburil, por el que se aprueba
el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminar, |, IV, V, VI y
VIl de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, donde se definen los bienes que integran el
dominio publico hidraulico.

Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos situadas por encima del nivel
de aguas bajas y por margenes los terrenos que lindan con los cauces.

Las margenes de los terrenos que lindan con dichos cauces estan sujetas en toda su extension
longitudinal:
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- Zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico, que se regula en este
reglamento.

- Zona de policia de cien metros de anchura, en la que se condicionara el uso del suelo y las
actividades que en él se desarrollen.

Asi mismo se estara a lo dispuesto en el art. 46 de la LOUA, adscribiéndose a esta categoria los
suelos que han sido clasificados en aplicacion de los criterios delas letras a y b del punto 1. de
este articulo.

Se incluyen en esta categoria los suelos que afectan al Dominio Publico Hidraulico y Zonas
Inundables para un periodo de retorno de 500 afios, segun se recogen en los planos
correspondientes de ordenacioén y en el Anexo especifico.

3.- Dominio Publico Maritimo Terrestre.

En cuanto al dominio maritimo terrestre, es de aplicacion la Ley 22/1988, de 28 de julio, de

Costas.

La proteccion del dominio publico maritimo-terrestre comprende la defensa de su integridad y
de los fines de uso general a que esta destinado; la preservacion de sus caracteristicas y
elementos naturales y la prevencion de las perjudiciales consecuencias de obras e
instalaciones, en los términos de la presente Ley.

Los terrenos colindantes con el dominio publico maritimo-terrestre estaran sujetos a las
limitaciones y servidumbres que se determinan a continuacién, prevaleciendo sobre la
interposicion de cualquier accion. Las servidumbres seran imprescriptibles en todo caso:

- La servidumbre de proteccion: recaera sobre una zona de 100 metros medida tierra
adentro desde el limite interior de la ribera del mar.

- La servidumbre de transito recaera sobre una franja de 6 metros, medidos tierra adentro a
partir de la ribera del mar. Esta zona debera dejarse permanentemente expedita para el paso
publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en espacios
especialmente protegidos.

- Zona de influencia: la ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en esta zona,
cuya anchura sera de 500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar, respetara las
exigencias de proteccion del dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes
criterios:

- En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo
para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el
estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

- Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion
urbanistica. Se debera evitar la formacion de pantallas arquitectdnicas o
acumulacion de voliumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion
pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para
urbanizar en el término municipal respectivo

La Administracion del Estado dictara normas para la proteccion de determinados tramos de
costa.

El presente Plan destina, siguiendo las directrices dictadas en el articulo 63 del POTAUS, los
suelos situados al sur del nicleo de Alcala del Rio pertenecientes al Dominio Publico Maritimo
Terrestre y los suelos colindantes con éstos, en una franja de alrededor de 200 metros como
Sistema General de Espacios Libres, con el fin de colaborar en la proteccién de ribera y de
todos sus valores paisajisticos.

4.- Dominio de Carreteras.

Para las carreteras que discurren por el término municipal de Alcala del Rio, tendremos en
cuenta:

- Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, con las modificaciones que se derivan
de la Ley 2/2003 de 12 de mayo de los Transportes Urbanos y Metropolitanos.

- Ley 25/1988 de 29 de julio, de Carreteras.

- Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General
de Carreteras

Constituyen el dominio publico viario los terrenos ocupados por las carreteras, sus zonas
funcionales, que comprenden las superficies perfectamente afectas a su conservacién o al
servicio publico viario, las areas de servicio y las vias de servicio, asi como la zona de servicio
publico adyacente.

Los terrenos de dominio publico de las carreteras estan sujetos al régimen de uso y
autorizaciones que la legislacidon nacional y autondmica establece. En aplicacion de la Ley de
Carreteras de Andalucia, constituyen:

- Zona de dominio publico adyacente a las carreteras: esta formada por dos franjas de
terreno, una a cada lado de las mismas, de ocho metros de anchura en las vias de gran
capacidad, y de tres metros de anchura en las vias convencionales, medidos en horizontal
desde la arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a la misma.

En la red viaria de Alcala del Rio la zona de dominio publico adyacente sera de tres (3) metros
en todas las carreteras.

- Zona de servidumbre legal de las carreteras: consiste en dos franjas de terreno, una a cada
lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico adyacente y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanaciéon, y a una
distancia de veinticinco metros en vias de gran capacidad y de ocho metros en las vias
convencionales, medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas.

En la red viaria de Alcala del Rio la zona de servidumbre legal sera de ocho (8) metros en
todas las carreteras.

- Zona de afeccion de las carreteras: consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de
las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanaciéon y a una distancia de cien metros en
vias de gran capacidad, de cincuenta metros en las vias convencionales de la red
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autonémica y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y
perpendicularmente desde las citadas aristas.

En la red viaria de Alcala del Rio diferneciaremos entre la red intercomarcal, conformada por
la A-460, que dejaran 50 metros como Zona de Afeccion, y el resto de carreteras (Red
Complementaria Metropolitana), de 25 metros.

- Zona de no edificacion de las carreteras: consiste en dos franjas de terreno, una a cada
lado de las mismas, delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada y
exteriormente por dos lineas paralelas a las citadas aristas y a una distancia de cien metros en
las vias de gran capacidad, de cincuenta metros en las vias convencionales de la red
autonémica y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y
perpendicularmente desde las citadas aristas.

Al igual que la zona de afeccidn, para la carretera intercomarcal A-460 sera de 50 metros, y
para el resto, carreteras complentarias, sera de 25 metros.

5.- Afeccioén de Lineas Eléctricas de Alta Tensiéon:

Consideramos el Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, que desarrolla el Reglamento sobre
Condiciones Técnicas y Garantias de Seguridad en Lineas Eléctricas de Alta Tensidn, que
sustituye al Decreto 3151/1968, de 28 de noviembre, que desarrollaba el Reglamento de Lineas
Eléctricas de Alta Tension.

En la Instruccion Técnica Complentaria ITC-LAT 07 del RD 223/2008, de Lineas Aéreas de
Conductores Desnudos, en el punto 5.12.2 Edificios, construcciones y zonas urbanas se definen
unas servidumbres minimas a ambos lados de las lineas mas externas, que hemos aumentado,
estableciéndolas en:

- 20 metros a ambos lados de las lineas mas externas, en lineas eléctricas de hasta 132 kv.
- 25 metros a ambos lados de las lineas mas externas, en lineas eléctricas de hasta 220 kv.

- 30 metros a ambos lados de las lineas mas externas, en lineas eléctricas de hasta 380 kv.

ESPACIOS PROTEGIDOS POR LEGISLACION AMBIENTAL
1.- Red Natura 2000. Bajo Guadalquivir (Lugares de interés comunitario).

Segun el articulo 3 de la Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la
conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestre, la Red Natura 2.000, es
una red ecoldégica europea coherente de zonas especiales de conservacion. Dicha red,
compuesta por los lugares que alberguen tipos de habitats naturales que figuran en el Anexo |
y de habitats de especies que figuran en el Anexo I, deberan garantizar al mantenimiento o,
en su caso, el restablecimiento, en un estado de conservacion favorable, de los tipos de
habitats naturales y de los habitats de las especies de que se trate en su area de distribucion
natural.

La Red Natura 2.000 incluira asimismo las zonas de proteccion especiales designadas por los
Estados miembros con arreglo a las disposiciones de la Directiva 79/409/CEE de Consejo de 2
de abril de 1.979, relativa a la conservacion de las aves silvestres.

Los espacios que forman parte de Natura 2.000 son de dos tipos. Por un lado la propuesta de
Lugares de Interés Comunitario (LIC), que posteriormente, tras su aprobacion, pasaran a ser
Zonas de de Especial Conservacion (ZEC), y por otro las Zonas de Especial Proteccion para
Aves (ZEPA), ya designadas por los estados miembros con arreglo a las disposiciones de la
Directiva de Aves Silvestres (Directiva del Consejo 79/409/CEE) pero a las que la Directiva de
Habitats integra en la red Europea.

En el término municipal de Alcala del Rio no hay ninguna Zona de Especial Proteccion para
Aves. No obstante, existe un Lugar de Interés Comunitario, denominado: Bajo Guadalquivir,
cuyo cbédigo es ES6150019. Comienza al sur de la presa de Alcala del Rio, hasta llegar a la
desembocadura del Rio Guadalquivir, y presenta una superficie total de 4.113,94 Ha.

En el POTAUS forman parte del Sistema de proteccion las Zonas de proteccion Ambiental
compuestas por determinados espacios que no incluyen ninguno dentro del término, por la
Red natura 2000, , por los Montes de dominio publico, las Vias pecuarias el dominio publico
hidraulico y el dominio publico maritimo terrestre (no afecta). Estos espacios, que aparecen
recogidos en este apartado, se clasifican como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
por Legislacion Especifica.

SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION TERRITORIAL

El Decreto 267/2009, de 9 de junio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién del Territorio
de la Aglomeraciéon Urbana de Sevilla reconoce las siguientes zonas con proteccion Territorial:

1.- Sistema Hidrologico.

Son objetivos marcados por el POTAUS y por tanto por el PGOU de Alcala del Rio:
- Proteccion de los Recursos hidricos continentales y litorales

- Preservacion de las condiciones ambientales

- Conservacion de la calidad paisajistica

- Prevencion de riesgos de inundacion

A efectos del Plan Territorial componen el Sistema Hidrolégico los siguientes elementos: la red
de drenaje, los embalses y sus cuencas alimentadoras y los acuiferos, del término municipal de
Alcala del Rio.

Se traslada a los planos de clasificacion y categorias del Suelo No Urbanizable lo establecido
en la planimetria correspondiente del POTAUS.

Los cauces que drenen suelos urbanizables deberan garantizar la evacuacion de caudales
correspondiente a avenidas de 500 afios de retorno, conforme a la seccién transversal que
determine el Organismo de Cuenca.

ZMA INGENIERIA Y ESTUDIOS

MEDIOAMBIENTALES, S.L.

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE ALCALA DEL RIO




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RiO Memoria de Ordenacion

Documento de Plan General. Aprobacion Provisional Diciembre 2016
2.- Areas forestales El Plan Territorial recoge esta protecciéon para la zona comprendida por los suelos al sur del

término, delimitados por la A-8006 y Arroyo Gabino (cota de 0 a 10 m) y aparece delimitada

EIPOTAUS y el presente PGOU marcan para estas zonas: en el plano de Estructura Territorial del presente Plan General de Alcala del Rio.

- Regulacion climatica

- Creacion de sumideros de emisiones contaminantes 5.-Edificios de interés territorial.

- Ubicacioén de espacios libres de uso publico El POTAUS determina como elementos de interés y de caracter estructural:

- Cualificacion del paisaje - El Cortijo del Vado

- Proteccién de cuencas vertientes Se completara este catalogo con la identificacidon de aquellos edificios y lugares de relevancia

territorial y de interés histérico, arquitectdnico, arqueoldgico, etnolégico o paisajistico, que

El Documento del Plan en su plano de Estructura del Territorio recoge el Area Forestal al norte contribuyan a formar la identidad territorial de la aglomeracién urbana de Sevilla.

del término municipal, coincidiendo con la cota 100 m a la 180 m, aproximadamente, y que se
corresponde con el plano de proteccién del POTAUS. Existen una serie de Cortijos y Haciendas, en la parte sureste del término sobretodo, que tienen

un innegable valor ambiental y que por tanto entran a formar parte del catadlogo de

: . inmuebles en Suelo No urbanizable (de caracter no estructural):
3.- Escarpes y Formas Singulares del Relieve.

Los objetivos marcados por el POTAUS y este Plan General son: - Cortijo del Tardon

- . : . : .- Cortijo de San Ighacio
- Prevencion de riesgos asociados al deslizamiento de laderas. I 9

- Incremento de la cubierta forestal - Cortijo de Aranjuez

.- Cortijo El Molinillo
.- Cortijo Albatan

- Cualificacion del paisaje

Esta zona delimita con la margen derecha del Guadalquivir desde Arroyo Herrero hasta parte
del recorrido de Arroyo Gabino y aparece delimitada en el plano de Estructura Territorial del .- Cortijo de Pedro Espiga

presente Plan General de Alcala del Rio. - Cortijo de Volante

Siguiendo las directrices dispuestas en el POTAUS, al estar el nlcleo de Alcala del Rio en
contacto con la zona de escarpes, se ha promovido la creacién de puntos de observaciéon de
este de paisaje tan caracteristico en el propio suelo urbano, como son el parque de la Cruz .- Cortijo de Don Gaston
Blanca o la plaza prevista en la UE-A-02

.- Cortijo de Sotillo Volante

.- Cortijo San Cristébal

4.- Espacios Agrarios de Interés. - Cortijo £l Carmen

El POTAUS determina como normas para estos espacios: - Cortijo Los Angeles

- Preservacion del valor agrolégico de los suelos y de la integridad de la explotacion agraria - Cortijo El Va

- Mantenimiento de la actividad agraria en condiciones de sostenibiidad ambiental y - Cortijo el Fresno
econdmica, y de competitividad con otros territorios rurales .- Cortijo de Casa Rubia
- Rentabilizacion de las infraestructuras hidraulicas .- Huerta Santa Matilde
- Diversificacion de la base econémica .- Huerta San Luis

- Mantenimiento del sistema de asentamientos .- La Santa Iglesia

- Cualificacion del paisaje .- Mercedes

.- Santa Barbara

.- El Vivero
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.- Esca-Esquivel , Arroyo Gabino. Y30.
.- Arroyo de Gabino. Y31.
.- Cerro de Carma. Y32.

6.-Yacimientos arqueoldgicos en el medio rural.
El Instituto Andaluz de Patrimonio Histérico reconoce los siguientes Yacimientos Arqueolégicos:

.- Cerro La Pefia. YO1. . .
.- Cortijo de Vado-Cortijo del Vado de las Estacas. Y33.
.- Tierra del Huerto del Rey. Y02.

.- Cortijo del Volante. Y34.
.- Cerro del Caballero Y03.

.- Cerro del Aguila. Y04. Existen otros yacimientos no incluidos en el Catalogo pero si recogidos en la Carta Arqueoldgica
.- Carretilleros. Y05. Municipal que son los siguientes:

.- Alcala del Rio Sur-Angorilla 1y II. YO6.
.- Yacimiento 825-Esquivel, Arroyo Gabino. Y35.
.- Casa la Menor. YO7.
.- Tierra del Tardén Oeste-Cortijo del Tardén. Y36.
.- Huerta de Santa Barbara. Y08.
.- Cerro de la Atalaya, Arroyo Muertecino. Y37.
.- Tierra de Tardén Sur. Y09.
.- Camino de los Molinos I-Camino de la Vega. Y38.
.- Tierra de Tardon Norte. Y10.
.- Camino de los Molinos ll-Camino de la Vega, Cuesta de la Mora. Y39.
.- Huerta de Santa Barbara Norte. Y11.
.- Fuente de la Mora-Camino de la Vega. Y40.
.- Cortijo de Casa de Huerto del Rey. Y12.
.- La Ermita I-Ermita de San Sebastian. Y41.
.- Tierra de Casa de Huerto del Rey. Y13.

.- Alcala del Rio Norte. Y14.

.- La Ermita ll-Ermita de San Sebastian. Y42.

.- Alcala del Rio Oeste-Pefia Negra. Y15.
.- Cafetas Il. Y16. ¢ SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION URBANISTICA.
.- Camino de La Vega-Atalaya. Y17. No se da ningun suelo dentro de esta categoria de proteccion

.- Atalaya I-Cerro de la Atalaya. Y18.
.- Atalaya ll-Cerro de la Atalaya. Y19. ¢ SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL..

.- Las Chozas I-Casilla de las Chozas.Y20.

. Suelo Agricola.
.- Las Chozas II-Casilla de las Chozas. Y21.

_ Los objetivos marcados por el presente PGOU para estas zonas son:
.- Las Chozas llI-Casilla de las Chozas. Y22.

. - Preservacion del valor agrolégico de los suelos
.- Cuarto de las Pitas. Y23.

L, - Diversificacion de la base econdmica
.- Casa del Hoyo Jiménez. Y24.

N - Mantenimiento del sistema de asentamientos
.- Cortijo Nuevo. Y25.

- Mantenimiento de la actividad agraria en condiciones de competitividad con otros territorios

.- Tierra del Confitero I-Aranjuez. Y26. rurales.

- Tierra del Confitero IIl-Aranjuez. Y27. Constituye estos terrenos el ambito delimitado por la carretera A-8006 hacia el norte hasta

.- Pedro Espiga. Y28. lindar con las &reas forestales protegidas.

.- Camino de Villaverde. Y29.
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2.1.3.3. Medidas para evitar la formacién de nuevos asentamientos.

El presente Plan considera que inducen a la formacion de nuevos asentamientos aquellos
actos o usos que al implantarse puedan dar lugar a la demanda de servicios e infraestructuras
colectivas innecesarias para la actividad de la explotacion primaria, o que tengan un caracter
especificamente urbano. Para evitar la formacion de estos asentamientos el Plan establece las
siguientes determinaciones:

- Se considerara que inducen a la formacion de nuevos asentamientos cuando los actos
0 usos que se pretenden implantar pueden dar lugar a la demanda de servicios e
infraestructuras colectivas innecesarias para la actividad de la explotacién primaria, o que
tengan un caracter especificamente urbano.

- No podran realizarse obras de cercado o cerramiento en parcelas de superficies
inferiores a las sefialadas en las ordenanzas, segun el ambito de ordenacién
correspondiente, excepto cuando se trate de invernaderos o explotaciones agrarias y
guede suficientemente justificada la necesidad del vallado.

- En el caso de viviendas unifamiliares que puedan ser autorizadas por su necesaria
implantacién y vinculacidon a la actividad agropecuaria, no podran localizarse en
parcelas de dimensiones inferiores a las sefialadas en las ordenanzas, segin el &mbito de
ordenacion, y en particular su superficie debera posibilitar la rentabiidad de la
explotacion agricola y justificarse que, segun el rendimiento estimado, el titular mereceria
la consideracion de agricultor profesional, segin la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacién de las Explotaciones Agrarias.

- No se permitiran aperturas de nuevos caminos rurales ni la pavimentacién de los ya
existentes excepto que se encuentren integrados en proyectos de explotacion o
transformacion agraria debidamente autorizados por la administracion competente en la
materia.

- No se permitira la dotacion de infraestructuras comunes o concentradas para mas de
dos parcelas.

- No se permitiran obras de captacion de agua a distancias menores de 100 m. de
cualquier otra captacion.

- Igualmente no podran localizarse registros de acometida de energia eléctrica de baja
tension a distancias inferiores a 200 metros entre si, excepto en zonas regables y areas
ganaderas y de agricultura intensiva cuando se justifique debidamente en base a las
necesidades de la produccién agraria.

- Con objeto de garantizar la condicidon de aislada de las construcciones y edificaciones
en S.N.U., éstas se localizaran como minimo a distancias no inferiores de 5,00 m. de todos
los lindes de la finca donde se emplacen y todo ello sin perjuicio de las condiciones
particulares de implantacion, segun el tipo de actividad, que se sefialan en las Normas
Urbanisticas.

Ademas de las disposiciones contenidas en la LOUA, el Plan General considera indivisibles las
fincas, unidades aptas para la edificacion, parcelas y solares siguientes que estén vinculados o

afectados legalmente a las construcciones o edificaciones e instalaciones autorizadas sobre
ellos.

A estos efectos, la licencia municipal que autorice estas edificaciones e instalaciones
expresara la superficie de la misma, la cual quedara afecta con caracter real a las obras e
instalaciones autorizadas. Dicha superficie no podra ser objeto de acto alguno que tenga
como finalidad o consecuencia su parcelacion, division, segregacion o fraccionamiento. En
este supuesto quedaran comprendidas las viviendas unifamiliares aisladas que se autoricen por
cumplir los requerimientos exigidos por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y las Normas del
presente Plan General.

2.1.3.4. Actuacion Urbanizadora No Integrada (AUNI) Las Chozas

El fendmeno de ocupacion del medio rural por edificaciones de caracter residencial aparece
ya documentado en el anterior Plan General donde se hace referencia a la existencia del
pequefio ndcleo incontrolado de Las Chozas. En el momento de redaccion del anterior Plan
habia documentadas 347 habitantes. Desde entonces, y a pesar de las determinaciones de
dicho Plan, este fendmeno se ha ido incrementando de modo incontrolado hasta el punto de
que, lo que en origen empez6 siendo edificaciones aisladas, ha llegado a alcanzar el tamario
de verdaderas parcelaciones ilegales, la mayoria de forma espontanea.

Este asentamiento, en su mayor parte fuera de ordenacion, se ubica al Noroeste del nicleo
urbano principal en la interseccién de la Carretera Local SE-9006 (Camino de Las Chozas) con
el Arroyo Herrero.

Se trata de un ndcleo de poblacién sin dotaciones publicas y con infraestructuras
inadecuadas que se apoya en viarios y caminos existentes de caracter publico pero también
generan viarios internos de escasa seccion resultantes del proceso de parcelacion. El resto de
infraestructuras se resuelven de modo aun mas incontrolado y perjudicial para el medio
natural.

El abastecimiento de agua se realiza a través de un ramal de 80 mm que parte del nucleo
urbano principal y la distribuciéon de energia eléctrica se produce a través de una linea aérea
de media tension procedente de la linea de suministro de San Ignacio del Viar procedente de
Alcala del Rio. El saneamiento es la infraestructura que produce un mayor impacto ambiental
negativo sobre el medio ya que se realiza vertiendo las aguas residuales directamente al
Arroyo Herrero, representando un gran peligro de contaminacion para la cuenca fluvial.

La existencia del viario publico (Carretera SE-9006) y del Arroyo Herrero en la zona no hace sino
complejizar alun mas la casuistica de estas parcelaciones que en numerosas ocasiones
ocupan el cauce fluvial y se ven afectadas por legislaciones sectoriales.

Algunas agrupaciones parcelarias de cierto tamafio con uso predominante residencial y sin
una clara estructura viaria clara se desarrollan en gran parte sobre suelos sujetos a afecciones
hidraulicas o de carreteras, es decir, a legislaciones sectoriales que implican categorias de
proteccion especial en Suelo No Urbanizable, y que, por tanto, desactivan, en principio,
cualquier iniciativa para promover su integracion en el modelo territorial.
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Se detectan parcelaciones de tamafio variable que no poseen estructura viaria coherente y
no se limitan al uso residencial, presentando ademas parcelas ganaderas, agroganaderas,
construcciones agricolas, almacenes o invernaderos tanto en su interior como en su entorno
mas inmediato configurando un paisaje complejo en el que coexisten todos estos usos, a
veces de modo incompatible, y en el que resulta dificii determinar de modo univoco el
perimetro de dichas parcelaciones.

Parte de las parcelas llegan a invadir el cauce del Arroyo Herrero con el negativo impacto
ambiental que ello conlleva asi como el peligro continuo a posibles inundaciones siempre
permanente.

Estamos, por tanto, ante un ambito de gran complejidad con problemas graves y urgentes
tanto de impacto ambiental y paisajistico como legal que afectan tanto al territorio como a
los usuarios. Parece prudente, segun las circunstancias expuestas anteriormente establecer
con caracter urgente la formulacién de una herramienta urbanistica especifica que permita
estudiar de modo exhaustivo las deficiencias y condiciones del tejido urbano, para poder
ofrecer soluciones y medidas adaptadas a la problematica actual.

En este sentido, este Plan General determina la necesidad de establecer una Actuacion
Urbanizadora No Integrada (AUNI) que resuelva la problematica planteada, centrada sobre
todo en el impacto ambiental consecuencia de la ocupacién del dominio publico hidraulico y
en la deficiencia de dotaciones y equipamientos, en definitiva, una mejora de la calidad
urbana de esta zona.

A pesar de que, como hemos dicho, el Ayuntamiento pretende la erradicaciéon de este
asentamiento reconocido como urbano desde el Plan vigente, las condiciones actuales no
son las apropiadas para el desarrollo de la vida urbana, por lo que minimamente desde este
Plan General se pretende garantizar la salubridad, higiene y dotaciones minimas necesarias,
de acuerdo con los parametros actuales.

Sus directrices principales seran:

- Analisis detallado y pormenorizado ampliando la informacion existente sobre el ambito de
Las Chozas con inventarios de alteraciones ambientales (focos de contaminacion del Arroyo
Herrero, localizacion de areas degradadas, invasion del dominio hidraulico, etc.) y de todas y
cada una de las parcelaciones con un analisis exhaustivo de la zona, con parcelas catastrales,
redes infraestructurales, usos y tipologias constructivas asi como la relacién entre el uso
principal agrario y las construcciones e impactos ambientales.

- Diagnéstico que permitira proponer actuaciones de mejora generales y parciales,
ampliando y concretando las ya propuestas por este Plan, tanto en lo referente al ambito fisico
como al tipo de actuacidon (mejora de viarios, proteccion del Arroyo Herrero, racionalizacion
del suministro eléctrico, participacidon publica de personas o entidades, etc). Se atendera
especialmente a la reequipacion y dotacion de las infraestructuras basicas, viarios adecuados,
proteccion de los valores ambientales, etc.

- Programar dichas actuaciones de mejora en un hilo temporal, a partir de un conjunto de
acciones coordinadas de modo que la realizacion de éstas conlleve una mejora inmediata del
asentamiento urbano sobre el que actla, y su efecto pueda ser aprovechado por el resto,
garantizando asi el 6ptimo desarrollo de la vida urbana.

Las directrices anteriores se desarrollaran enfocadas a cumplir los objetivos primordiales que el
Plan establece para este ambito:

- Impedir la consolidacion de las parcelaciones existentes en los bordes del Arroyo Herrero,
suprimiendo aquellas que ocupan su cauce y la zona de dominio publico hidraulico.

- Reconducir el uso de vivienda de las parcelaciones al de estancia ligado a la actividad
desarrollada en las huertas familiares.

- Impedir la contaminacién del Arroyo Herrero, prohibiendo el saneamiento mediante pozos
negros o el vertido directo de las aguas residuales al rio procediendo a la creaciéon de una red,
la cual se conectara a la infraestructura del ntcleo urbano principal.

-  Establecer las mejoras necesarias para impedir las inundaciones consecuencia de las
alteraciones topograficas descontroladas.

- Establecer cualquier otra mejora que se estime apropiada tras el proceso de analisis y
diagnostico detallado del medio.

ZMA INGENIERIA Y ESTUDIOS

MEDIOAMBIENTALES, S.L.

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE ALCALA DEL RIO

54/129



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RIO
Documento de Plan General. Aprobacion Provisional

Memoria de Ordenacion
Diciembre 2016

2.1.4. POLITICA DE VIVIENDA E INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO. VIVIENDA
PROTEGIDA

Como fin especifico de la actividad urbanistica, la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia en su articulo 3:”"Garantizar la disponibiidad de suelo para usos urbanisticos, la
adecuada dotaciéon y equipamientos urbanos y el acceso a una vivienda digna a todos los
residentes en Andalucia, evitando la especulacion del suelo”.

Asi mismo, en el articulo 9 “Objeto del Planeamiento General”, establece que los Planes
Generales deben atender las demandas de viviendas sociales y otros usos de interés publico
de acuerdo con las caracteristicas del municipio y las necesidades de la poblacion.

El nuevo Plan General, a partir de un analisis de las variables socioecondmicas y demograficas
ha dimensionado las necesidades de crecimiento del parque de viviendas y del suelo
destinado a actividades productivas.

- El factor demografico se ha considerado teniendo en cuenta las tendencias de
externalizacion de la Aglomeracion Urbana de Sevilla, asi como la duracidon normal de los
procesos de gestion urbanistica.

- En cuanto a los suelos para actividades productivas, su localizacién y dimensionado
responden a criterios de sostenibiidad y del modelo de estructura urbana propuesto
aprovechando las 6ptimas condiciones de conexion respecto a Sevilla capital y a todo el
entorno metropolitano, razones de oportunidad que deben venir acompafadas de un claro e
importante valor afiadido de desarrollo social y econémico para la poblacién.

- El Plan General atribuye densidades de Suelo Urbano y Urbanizable de acuerdo a los
criterios generales de optimizacion de recursos y funcionalidad de la estructura urbana. La
capacidad residencial total prevista por el Plan es de 7.783 viviendas de las que 6.828
pertenecen al nlcleo urbano principal y 956 a los poblados.

- La distribucién de viviendas en el ndcleo urbano principal entre las distintas clases y
categorias de suelo es:

En Suelo Urbano Consolidado.............c.ccociiiiiiiiiiinn, 5.212 viviendas
En Suelo Urbano No Consolidado............ccccooveviiiiinenne. 441 viviendas
En Suelo Urbanizable Ordenado...............coccvcviiiiiiiinn, 467 viviendas
En Suelo Urbanizable Sectorizado................cccoevinini. 1.663 viviendas

- En Suelo Urbano Consolidado la capacidad residencial se sustenta principalmente en los
suelos urbanizados como consecuencia del desarrollo de los Suelos Urbanizables de anterior
Plan General que aun no se han edificado.

- En Suelo Urbano No Consolidado y en el Suelo Urbanizable Sectorizado, la capacidad
residencial se deduce directamente de los parametros urbanisticos que el nuevo Plan
establece en sus fichas.

De acuerdo al articulo 10 de la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, en particular al
apartado 1.A), letra b) cuyo contenido fue modificado por la Ley 1/2006, de 16 de mayo, el
Plan establecera en areas o sectores cuyo uso caracteristico sea el residencial, las reservas de
los terrenos equivalentes al menos al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho

ambito para destinarlo a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica.

Motivadamente, el Plan General de Ordenacion Urbanistica podra eximir total o parcialmente
esta obligacion a sectores o areas concretos que tengan una densidad inferior a quince
viviendas por hectarea y que, ademas, por su tipologia no se consideres aptas para la
construccion de este tipo de viviendas. El Plan debera prever su compensacion en el resto de
las areas o sectores, asegurando su distribucion equilibrada en el conjunto de la ciudad.

El nuevo Plan garantiza la disponibilidad de suelo para viviendas asequibles ajustandose al
precepto legal anterior en todos los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado y de Suelo
Urbano No Consolidado en los que se exige que el 30% de la edificabilidad residencial se
destine a viviendas protegidas.

Quedan exentos de dicha reserva de viviendas de proteccioén oficial aquellos sectores cuyos
respectivos Planes Parciales, en el caso de Suelos Urbanizables Sectorizados, o Estudios de
Detalle, en el caso de Suelos Urbanos No Consolidados, se han aprobado definitivamente con
fecha anterior a la aparicion de la Ley 1/2006, de 16 de mayo, como aquellos sectores
afectados por Modificaciones aprobadas definitivamente con fecha anterior a la citada Ley,
como es el sector SUO-A-01. Los ambitos de suelo urbano no consolidado también estan
exentos por provenir de planeamientos anteriores a la citada Ley.

La proteccion del patrimonio publico de suelo, es un instrumento relevante en la politica
municipal de intervencién en suelo y vivienda. El patrimonio publico de suelo, como indica el
articulo 69 de la LOUA, debe:

a) Crearreservas de suelo para actuaciones publicas.
b) Facilitar la ejecucion de los instrumentos de planeamiento.

c) Conseguir una intervencion publica en el mercado de suelo, de entidad suficiente para
incidir eficazmente en la formacién de los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecuciéon de viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

El nuevo Plan no renuncia a la utilizacion de cualquiera de los instrumentos previstos en la
LOUA para incrementar el patrimonio publico de suelo.

En las tablas siguientes se refleja la cantidad de suelo destinado a vivienda protegido y el
cumplimiento de lo dispuesto en el art 10 de la LOUA.
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TABLAS SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:

EDIFICAB.
ND
. EDIFICAB. EDIFICAB. RESIDENCIAL DENSIDAD DE N°e MAXIMO VIVIENDA
DENEMINACIER SUFERACE (7759 (Mm2t/m?s) (mat)) VIVIENDA (viv/ha) VIVIENDAS PROTEGIDA VIVIENDAS
PROTEGIDAS
(m2t)
ARI-A-01 13.299,66 0,65 4.322,39 25 33 1.296,72 13
ARI-A-02 14.899,00 0,75 11.174,25 74,28 110 11.174,25 110
ARI-A-03 1.745,39 0,75 1.309,04 57,3 6 0 0
ARI-A-04 11.956,16 0,645 7.714,11 48,21 57 2.314,23 23
ARI-A-05 28.576,26 0,50 14.288,13 35 100 0 0
ARI-I-06 44,573,87 0,50 22.286,94 30,29 135 6.686,08 54
TOTAL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 21.471,28 200
TABLAS SUELO URBANIZABLE ORDENADO:
EDIFICAB.
VIVIENDA
DENSIDAD 3 PROTEGIDA
. SUPERFICIE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD Ne MAXIMO N° VIVIENDAS
IENCIUREEER (m2s) (m2t/m?s) RESIDENCIAL (m2t) V(I\X\I,E/:Zf VIVIENDAS (m2t) PROTEGIDAS
SUO-A-01 136.581,00 0,6131 83.737,81 35 467 0 0
SUO-A-02 53.988,00 0,65 0 0 0 0 0
SUO-A-03 92.144,50 0,65 0 0 0 0 0
SUO-I-04 14.315,00 0,65 0 0 0 0 0
SUO-E-05 43.135,00 0,65 0 0 0 0 0
SUO-P-06 332.377,2 0,6443 0 0 0 0 0
TOTAL SUELO URBANIZABLE ORDENADO | 0 | 0
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TABLAS SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO:

2.2. ESTRUCTURA GENERAL URBANA.
La Ley 7/2.002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en su articulo
EDIFICAB. . H i
TNIENDA 10.1.c) expone: que entre las determinaciones del
DENSIDAD ) PROTEGIDA No X . L. L
DENOMINACION SUPERFICIE EDIFICABILIDAD EDIFICAB. TN N° MAXIMO ) VIVENDAS Plan General figurard la estructura general y organica del territorio integrada por los elementos
24 va 124 2 . . . . .

) ) RESIDENCGIAL (M) | (viv/ha) VIVIENDAS PROTEGIDAS determinantes del desarrollo urbano y, en particular, los Sistemas Generales, constituidos por la
red basica de reservas de terrenos y construcciones con destino dotacional publico que
aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico, y constituidos principalmente

SUS-A-01 249.848,54 0,60 149.909,12 40 999 67.459,11 669 por los espacios libres destinados a parques y zonas verdes publicas, y por las infraestructuras,

U A 672 192.040,09 0,60 115.224.05 30 576 34.567.22 281 servicios y equipamientos que por su funcion o destino especifico, integren o deban integrar la
estructura del proyecto de ciudad propuesto.

SUS-A-03 79.377,86 0,80 0 0 0 0 0 ., . . . ] o .
En una poblacién de tipo medio como Alcald del Rio, la distincibn entre algunos sistemas

SUS-A-04 13.083,07 0,65 0 0 0 0 0 generales y las dotaciones locales no esta muy clara. El criterio que se adopta por el Plan
General, es que los Sistemas Generales Dotacionales y las dotaciones locales se

SUS-1-05 29.505,47 0,60 17.703,28 30 88 5.310,98 43 complementen optimizando de esta manera el equilibrio territorial de dotaciones publicas y su
funcionalidad.

SUS-P-06 552.795,70 0,65 0 0 0 0 0

[ TOTAL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO [ 10733731 [ 993 Esta complemgntanedad se r_efleja en los ar\,al|5|s cuantitativos de los Equ{amlentos y E§paC|os
libres que contiene la memoria de ordenacioén en la que se aportan los estandares de sistemas
generales, de sistemas locales y la suma de ambos.

| TOTAL | 12880859 1193 |

CUMPLIMIENTO DEL ART. 10.1.A.b)

TOTAL EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PROPUESTA POR EL PLAN 427.669,00 3012
,12 %
TOTAL EDIFICABILIDAD PARA VPP PROPUESTA POR EL PLAN 128.808,59 ’
| MA INGENIERIA Y ESTUDIOS EXCMO. AYUNTAMIENTO
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2.2.1. SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES Y TRANSPORTE

La red de comunicaciones y transporte, es un elemento esencial de la estructura urbana y
territorial y como elemento estructurante primario condiciona, en gran medida, las restantes
propuestas del modelo territorial.

Ademas de canales de flujo y comunicacién que relacionan las partes del territorio
conectandolas y haciéndolas accesibles, pueden llegar a constituir importantes barreras que
segregan ambitos espaciales. Asi mismo, a nivel urbano, el Sistema Viario es el principal
definidor de la forma de la ciudad, y de la morfologia de sus partes.

A nivel urbano, el Sistema Viario se concibe en primer lugar como canalizador de flujos
circulatorios de diferente caracter: trafico rodado, bicicleta, peatdn.

Estos canales de flujo, deben hacer accesibles las partes de la ciudad, desde los puntos de
partida hasta los destinos finales a través de una adecuada jerarquizacion de las vias. En
segundo lugar, el Sistema Viario como definidor del espacio publico y de la forma urbana, sera
en gran parte responsable de la calidad de estos espacios y su disefio, equipamiento y
proporciones deben proyectarse desde esta cualidad.

2.2.1.1. El Sistema de Comunicaciones de Interés Supramunicipal.

Esta constituido por las vias que cruzan el término y se prolongan mas alla de él conectando
diversas ciudades y otros elementos del territorio.

Este Sistema, por su caracter singular esta excluido de la clasificacién del suelo como permite
el articulo 44 de la LOUA.

Del mayor rango son las Carreteras Autonémicas A-460, A-8006, A-8002 y A-8000. Tanto la
Carretera A-8006 como la A-8002 forman parte, ademas, del Sistema Estructurante Radial del
nucleo urbano principal y constituyen dos de los ejes del crecimiento de Alcala del Rio.

Carretera A-460.

Constituye el principal eje de conexion de los municipios situados al norte de la segunda
corona metropolitana de Sevilla. Su trazado atraviesa el término municipal por su extremo
septentrional en paralelo a la via pecuaria Cafiada Real de Huelva-Cdordoba.

Su posicion marginal en el término municipal acompafiado del hecho de su escasa
funcionalidad respecto a los ndcleos urbanos de Alcala del Rio, ya que no discurre por
ninguno de ellos, es la principal causa de la ausencia de propuestas sobre posibles
actuaciones en esta via.

Carretera A-8006.

Es una de las dos arterias viarias que atraviesan el Término Municipal de Norte a Sur,
comunicando la capital sevillana y todo su entorno metropolitano, desde La Algaba, con el
norte de la provincia a través de Villaverde del Rio en direccién a Cérdoba.

Dicho viario, ademas de enlazar dos de las pedanias (Esquivel y El Viar) entre si y con el nlucleo
urbano principal, cruza en forma de travesia la ciudad alcalarefia constituyendo una barrera

en el crecimiento del mismo, dificultando la vinculacién del centro urbano con las barriadas
mas periféricas y ocasionando importantes accidentes de trafico.

El Plan General contempla un nuevo viario perimetral SGV-01 que bordea los nuevos
crecimientos por el flanco occidental del nacleo principal. Este viario descargara de trafico a
la A-8006, a la vez que permite, mediante viarios radiales, la conexiéon con ésta y el centro de
la ciudad.

Por otro lado, la Carretera Autondmica A-8006 cumple otra funcidn que consiste en servir de
soporte para los nuevos desarrollos productivos localizados en el Poligono Sur de Alcala del Rio
gue propone este plan, por lo que se realizaran las rotondas de conexidbn necesarias para
agilizar la movilidad en este punto.

Carretera A-8002.

Es el otro gran eje viario que cruza longitudinalmente el término municipal desde Sevilla y su
area metropolitana, a través de La Rinconada, hacia el Norte de la provincia, direccion
Burguillos. Del Sistema de Comunicaciones Supramunicipal, es la carretera que soporta mayor
densidad de trafico, si bien esta situacion esta cambiando ante el incremento en la
circulacion rodada de la A-8006 y la proxima construccion del dltimo tramo del Viario de
Acceso Norte de Sevilla, actualmente en proyecto, que absorbera gran parte del flujo de
vehiculos que actualmente ésta lleva.

Carretera A-8000.

Constituye el tramo de acceso Sur a través del Puente Nuevo como alternativa a la antigua
entrada a la ciudad cruzando la presa. Desempefia la funcién de conexidn de la Carretera A-
8002 y del futuro dltimo tramo del Viario de Acceso Norte de Sevilla.

Debido a los dos accesos que posee Alcala del Rio en el Sur que conlleva la distribuciéon del
flujo de trafico proveniente del area metropolitana de Sevilla junto con su escaso recorrido y la
limitacion que supone el paso de esta carretera por encima del Rio Guadalquivir, no se
plantean actuaciones sobre esta via.

Dentro del Sistema Viario Supramunicipal y en un segundo nivel, se encuentran las carreteras
locales, SE-9025, de Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, que conecta la A-8002
Sevilla-Castilblanco de los Arroyos con Torre de la Reina, discurriendo la mayor parte de su
trazado en paralelo al Canal del Viar y las Carretera SE-9006, que conecta el nicleo urbano
principal con la Carretera Autonémica A-460 Guillena-Villaverde del Rio, estando asfaltado tan
sOlo el primer tramo hasta su interseccion con la Carretera SE-9025.

Carretera SE-9025.

Viario que recorre el término municipal por el Oeste, siguiendo el trazado del Canal del Viar,
desde la Carretera Autonémica A-8002 hasta Torre de la Reina (Guillena). Se caracteriza por
ser un viario estrecho con un trazado sinuoso. Constituye el unico elemento de conexién de
San Ignacio del Viar con el resto de nucleos urbanos del término municipal.

Carretera SE-9006.

Viario secundario que parte del nucleo urbano principal hasta su interseccion con la Carretera
Autondmica A-460, cruzando la zona noroccidental del término municipal. Al igual que la SE-
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9025 tiene una escasa seccion y, como ya se ha indicado anteriormente, tan sélo se SGV-04. Boulevard Paseo del Guadalquivir. Tramo sur junto al Recinto ferial
encuentra asfaltado el primer tamo desde la ciudad alcalarefia hasta su encuentro con la SE-
9025. Ademas, forma parte del segundo trazado de conexién de San Ignacio del Viar con el
nudcleo principal. SGV-06. Boulevard Paseo del Guadalquivir. Tramo de enlace con Calle de los Mesones.

SGV-05 Boulevard Paseo del Guadalquivir.Tramo norte junto al Recinto Ferial.

SGV-07. Viario de conexion en Poligono Sur.

2.2.1.2. El Sistema de Comunicaciones Interurbano. o .
SGV-08. Viario de acceso a Esquivel.

Este sistema corresponde al viario que comunica el nlcleo urbano principal de Alcala del Rio y
los poblados cuando estas vias no se prolongan mas alla del término municipal y las que

comunican los poblados entre si. 2.2.1.4. El Sistema Viapecuario.
Como se ha podido observar en la descripcion del nivel anterior, las comunicaciones Es un sistema general del Plan clasificado como suelo no urbanizable compuesto por las vias
interndcleos se realizan actualmente por vias del primer nivel salvo San Ignacio del Viar que pecuarias que se mantienen por no interferir con la nueva Ordenacion del Plan General.

utiliza parte de una carretera secundaria ampliada y mejorada. No existen vias especificas
preparadas para conectar los nicleos secundarios entre si.

El Plan no considera incluir nuevos elementos de conexién especificos entre poblados por:

- La 6ptima relacion de los nucleos urbanos a través de la Carretera Autondmica A-8006
fundamentalmente, junto con otros viarios secundarios.

- La localizacién de los nucleos urbanos en el término municipal, situados alguno de ellos
(San Ignacio del Viar y El Viar) en zonas extremas y a una distancia considerable.

2.2.1.3. El Sistema General Viario a Nivel Urbano.

Este sistema esta constituido por el primer nivel del viario urbano denominado viario principal, y
juega un papel fundamental en la estructura urbana de la ciudad, es el viario que canaliza los
mayores flujos del transito urbano, tanto en transporte privado como publico y tanto en
transporte motorizado como en otros alternativos como la bicicleta. Este sistema articula la
ciudad y concentra en su recorrido una parte importante de su actividad. El disefio de estas
vias y de sus enlaces de la ciudad con el exterior y con el sistema urbano interior de caracter
secundario es esencial para el buen funcionamiento de la poblacién. Lo componen:

SGV-0la. Primer tramo de la nueva ronda de circunvalacion.
SGV-01b. Segundo tramo de la nueva ronda de circunvalacion.
SGV-01c. Tercer tramo de la nueva ronda de circunvalacion.
SGV-01d. Cuarto tramo de la nueva ronda de circunvalacion.

SGV-0le. Quinto tramo de la nueva ronda de circunvalacion

Los viarios secundarios constituyen el segundo escalén del sistema viario urbano, dentro de
este nivel estan las rotondas, los ejes intersectoriales y los ejes estructurales de los sectores. Lo
componen:

SGV-02. Rotonda en Camino de las Chozas.

SGV-03. Boulevard Paseo del Guadalquivir. Tramo junto a Plaza de Toros.
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2.2.2. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS.

El territorio municipal y los asentamientos de poblacidon en Alcala del Rio estan fuertemente
caracterizados por las infraestructuras que surcan el territorio. A un nivel urbano, estas
infraestructuras junto al Sistema General de Comunicaciones condicionan los crecimientos del
ndcleo urbano principal como se ha venido exponiendo en los diferentes apartados del
proceso expositivo de la memoria.

No solo es imprescindible que el sistema infraestructural crezca y se complemente con nuevos
elementos y redes para poder responder a las demandas generadas por los nuevos
crecimientos que el Plan propone, sino que existen carencias en la ciudad actual que deben
resolverse urgentemente con actuaciones recogidas en el nuevo Plan.

2.2.2.1. Red de Abastecimiento de Agua.

La Empresa Municipal de Abastecimiento y Saneamiento de Aguas de Sevilla S.A. (EMASESA)
es la compaiiia suministradora responsable del servicio de abastecimiento de agua en Alcala
del Rio.

No se considera necesario la ejecucion de sistemas generales de abastecimiento de agua.
Por las caracteristicas de la Red existente se puede dar solucion a los distintos crecimientos
conectando los distintos sectores con los ramales actuales que tienen capacidad suficiente.

2.2.2.2. Red de Saneamiento. Aguas Pluviales y Residuales.

La Empresa Municipal de Abastecimiento y Saneamiento de Aguas de Sevilla S.A. (EMASESA)
es la compaiiia suministradora responsable del servicio de saneamiento en Alcala del Rio.

No se considera necesario la ejecuciéon de sistemas generales de saneamiento en el nicleo
principal de Alcala del Rio, Por las caracteristicas de la Red existente se puede dar solucion a
los distintos crecimientos conectando los distintos sectores con los ramales actuales que tienen
capacidad suficiente.

Se actua en las tres Pedanias donde se dispondran las siguientes Estaciones Depuradoras de
Aguas Residuales:

SGI-01. EDAR en San Ignacio del Viar.
SGI-02. EDAR en Esquivel.
SGI-03. EDAR en El Viar.

2.2.2.3. Red de Energia Eléctrica.

La red de Alta tensién de 220 kv que discurre de forma aérea por los terrenos clasificados por
este Plan como urbanizables debera ser integrada en el nuevo boulevard que discurra por la
zona central del nuevo viario transversal determinante con el desarrollo de estos nuevos
sectores.

2.2.2.4. Red de Telefonia y Comunicaciones.

Las redes de Telefonia y Telecomunicaciones deben cumplir con los mismos requisitos que las
redes de energia eléctrica. Su extension a los sectores de nuevo desarrollo para abastecer las
nuevas demandas, no generan grandes inversiones ni condicionantes de trazado que
aconsejen la definicion de alguno de sus elementos ni la consideracion de sistema general
infraestructural.

Para la instalacion de antenas se debera garantizar a juicio del Ayuntamiento su plena
integracioén en el paisaje urbano y rural.

2.2.3. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.
2.2.3.1. Generalidades.

El Sistema de Espacios Libres de Alcala del Rio constituye uno de los elementos mas relevantes
de la estructura urbana. Es un sistema jerarquizado vertebrador de la ciudad y pieza esencial
de la calidad del medio ambiente urbano.

Funcionalmente actia como espacio soporte del esparcimiento de los ciudadanos y
estructuralmente se integra en los tejidos urbanos cualificandolos.

En la exposicion del modelo de ciudad, se han desarrollado los objetivos y estrategias en
relacion al sistema, asi como las caracteristicas generales que se pretenden con este modelo
como son:

- Accesibiidad del Sistema de Espacios Libres y Equipamientos a través del sistema de
comunicaciones.

- Configurar una red dotacional jerarquizada desde los Sistemas Generales a los Sistemas
Locales y principales itinerarios peatonales de la red de comunicaciones.

- Promover el equilibrio territorial entre las partes de la ciudad en la ubicacion de las
dotaciones.

- Optimizar la funcionalidad de los espacios libres intensificando su uso introduciendo
equipamientos en su interior, es decir, hacer parques equipados.

2.2.3.2. Descripcion y Categorizacion del Sistema.

El Sistema General de Espacios Libres esta compuesto por:

En Alcala del Rio:

- Parque de la Concordia.

- Parque Paseo Juan Carlos I.

- Jardines de la Virgen del Carmen.

- Parque de las Calquillas.

ZMA INGENIERIA Y ESTUDIOS

MEDIOAMBIENTALES, S.L.

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE ALCALA DEL RIO




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RIO
Documento de Plan General. Aprobacion Provisional

Memoria de Ordenacion
Diciembre 2016

- Parque de La Loberilla.

- Parque del Hermanamiento.
- Parque SUB-AR1.

- Parque junto al Rio.

- Recinto Ferial.

- Parque Barriada Alcalde G?-Baquero.

En San Ignacio del Viar:
- Parque Urbano Sur.

- Parque Urbano Este.

En Esquivel:
- Parque Urbano de Esquivel.

- Parque Urbano Este.

En El Viar:

- Recinto Ferial de El Viar.

- Plaza Mayor.

A continuacion pasaremos a describir los parques urbanos del ntcleo principal:
- Parque de La Concordia.

Practicamente es la Unica zona verde del Norte de Alcala del Rio con una cierta entidad. Este
espacio libre y su prolongacion, el Paseo de Juan Carlos |, se convertira en el gran parque
urbano del area septentrional del ndcleo principal consolidado. Actualmente ocupa una
superficie de 4.265 mz2,

- Parque Paseo Juan Carlos I.

Espacio libre que se ha estado utilizando para la instalacion de las casetas de la Feria de la
localidad. Recientemente se ha trasladado dicho uso a parte de los terrenos del Parque Fluvial
de Alcala del Rio. El Plan General pretende recuperar este espacio libre como parte del Area
de Reforma Interior de la zona Norte de la ciudad, integrandolo al Parque de La Concordia.
Ocupa una extension de 4.555 mz2,

- Jardines de la Virgen del Carmen.

Constituye el Unico espacio libre arbolado y de esparcimiento de toda la zona Sur de Alcala
del Rio. Su equipamiento es adecuado como asi lo demuestra la presencia de instalaciones
deportivas en parte del suelo que ocupa. Su superficie asciende a 7.362 m2.

- Parque de Las Calquillas.

Dentro del Poligono que lleva su nombre, tiene una entidad considerable. Su superficie es de
13.313 m2.

- Parque Periurbano La Loberilla.

Nuevo parque localizado a las afueras del ndcleo urbano principal, al borde del Rio
Guadalquivir. Es el Espacio Libre en el cual el Nuevo plan General pretende establecer una
vinculacién mas intensa con la principal cuenca fluvial. Ocupa una superficie de 40.739 m2

- Parque del Hermanamiento.

Como su propio nombre indica, se sitia en el barrio periférico de EI Hermanamiento. Se
encuentra totalmente urbanizado, equipado y arbolado. Destaca el nuevo Pabell6n
Polideportivo que se ha construido en parte de los terrenos del parque disminuyendo la
superficie que ocupa hasta los 6.221 m2.

- Parque SUB-AR1.

Sistema General de espacios Libres que estaba incluido en el sector del mismo nombre, y que
viene heredado del Plan General anterior. Su superficie es de 14.159 mz.

- Parque Fluvial de Alcala del Rio.

Constituye la Unica propuesta planteada por el anterior Plan General en la estrategia de
Espacios Libres.

Se localiza en la zona existente junto al suelo urbano del nicleo principal mas préoximo al Rio
Guadalquivir. No esta totalmente urbanizado. Su superficie asciende a 34.602 m2.

- Recinto Ferial.
Ubicado junto al Parque Fluvial, la nueva ubicacién del recinto Ferial es de 21.123 mz2.
- Parque Barriada Alcalde G2- Baquero.

Situado en esta calle del tejido urbano del nacleo principal, tiene una superficie de 3.417 mz2.

En los poblados se localiza los siguientes parques urbanos:
- Parque Urbano Este de San Ignacio del Viar.

Se sitlla en la zona Noreste de la pedania, entre el suelo urbano consolidado y el Canal del
Viar. Forma parte de las determinaciones establecidas en el planeamiento anterior el cual
clasifico estos terrenos como Sistema General de Espacios Libres. Tan sélo esta urbanizado una
pequeria parte, y los sectores a los que se encontraban adscritos aun no se han desarrollado,
En cuanto a su vegetacion se ha conservado la arboleda natural existente. Ocupa una
superficie de 13.326 m2.

- Parque Urbano Sur de San Ignacio del Viar.
Ubicado al Sur del poblado. Tiene una superficie de 6.250 m2.

- Parque Urbano de Esquivel.
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Se trata de un gran espacio libre ubicado entre el area residencial y la carretera de acceso al
nucleo urbano. Este parque conserva gran parte del disefio original del poblado de
colonizacion. Constituye el centro civico de la pedania y en él se concentran gran parte de las
dotaciones (ayuntamiento, iglesia, pistas deportivas,...). Ocupa una extension de 39.328 mz2.

- Parque Urbano Este de Esquivel.

Corresponde a la zona que el anterior Plan General destinaba a espacios libres. Se configura
como una zona verde de proteccion de los asentamientos residenciales ubicados al Este del
poblado, frente al trafico soportado por el viario que discurre tangencialmente a Esquivel. Los
terrenos se extienden en un area de 9.853 m2.

- Recinto Ferial de El Viar.

Espacio Libre situado en el limite oriental del suelo urbano consolidado, entre la zona
residencial y el sector industrial. En él, se desarrollan actividades lidicas vinculadas a la feria
del poblado. Escasamente arbolado y equipado, con vocacidén para convertirse en un futuro
bulevar que conecte la pedania existente con los desarrollos residenciales futuros. Su superficie
asciende a 5.502 mz.

Los parques urbanos propuestos por el nuevo Plan son:
En Alcala del Rio:

- SGEL-01: viene del Plan General anterior, es el Parque Fluvial descrito antes. Queda parte por
urbanizar. Su superficie asciende a 21.749,43 mz,

- SGEL-02a: Constituye un nuevo espacio libre concebido como continuacién del Parque
Urbano de Alcalad del Rio. Ambos parques localizados en la orilla mas préoxima del nucleo
urbano principal constituiran el gran centro de espacios libres y equipamientos que daran
cobertura a las necesidades dotacionales de la Alcald del Rio existente. Los terrenos se
extienden en un area de 77.774,60 mz2,

- SGEL-03: incluido en el sector SUO-A-01, sector de suelo ordenado de uso residencial,
heredado del anterior Plan General. Tiene una superficie de 3.000 mz2.

En los poblados:
En San Ignacio del Viar:

- SGEL-04a: entre el Canal del Viar y el sector SUS-I-05, de uso residencial. Tiene una superficie
de 2.674,64m2,

- SGEL-04b: 3.744,20 m?

- SGEL-07: es el Parque Urbano Este de San Ignacio del Viar, del que queda aun parte de su
gestion por acabar. 9.602 mz2.

En Esquivel:

- SGEL-05: ubicado al Suroeste del poblado este nuevo espacio libre cumple una doble
funcioén: por un lado continuar con el disefio propuesto en la pedania de fijar una franja verde
de proteccioén entre la zona residencial y la carretera de acceso al nicleo urbano. Ademas,
junto con el equipamiento docente proximo a él, forma parte de la banda dotacional que
articula el transito entre la trama original de Esquivel y los nuevos desarrollos urbanos. Ocupa
una superficie de 5.866 m?2

En el Poligono Sur:
- SGEL-06: incluido en el sector SUO-P-07, tiene una superficie de 18.484,49 mz2,

2.2.3.3. Suficiencia del Sistema General de Espacios Libres.

Con los datos que se aportan a continuacion se comprueban dos aspectos. El primero el
cumplimiento del estandar minimo establecido en el articulo 10.C.c1 de la LOUA de 5 m2/ hab.
Y el segundo la comprobacion de que el nuevo Plan propone un estandar igual o superior al
que existe actualmente en Alcala del Rio y al que contempla el Plan General anterior.

El Sistema General de Espacios Libres actual tiene una superficie de 203.967 m2. La poblaciéon
total actual es de 11.745 habitantes, lo que nos da un ratio de 17,36m2/habitante.

El Sistema General de Espacios Libres tota propuesto por este Plan general es de 367.933,36 m2,
y la poblacion total que se propone asciende a 17.915 habitantes, lo que hace un ratio de
20,54 m2/ habitante.

ZMA INGENIERIA Y ESTUDIOS

MEDIOAMBIENTALES, S.L.

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE ALCALA DEL RIO




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RiO Memoria de Ordenacion

Documento de Plan General. Aprobacion Provisional Diciembre 2016

2.2.4. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS PUBLICOS. Ermita de san Gregorio Osset

Club Ancianos y Pensionistas
El Sistema General de Equipamientos y Servicios Publicos compone, junto al Sistema General
de Espacios Libres y el Sistema de Comunicaciones, el espacio publico estructurante de la
ciudad. Residencia Tercera Edad Virgen de las Angustias

Guarderia Media Luna

El modelo propuesto por el nuevo Plan comparte asi mismo con los espacios libres objetivos y Centro de Salud

estrategias comunes: Casa Cultura + Biblioteca

- Optima accesibilidad. Mercado de abastos

- Configuracién de red dotacional jerarquizada. Plaza de Toro

- Reforzar los dos grandes parques urbanos (centros de actividades ludicas y de ocio). Policia Local

- Optimizar la funcionalidad mezclando espacios libres y equipamientos. Guardia Civi

- Flexibilidad en el intercambio de usos dotacionales. . -

Centro Almacenaje Municipal
El nuevo Plan propone un Sistema General de Equipamientos que en usos concretos como el
educativo, se completara con dotaciones locales con idéntico uso. En cualquier caso, las
demandas sociales seran atendidas adecuadamente y la prevision de suelo es suficiente. Cementerio

Asistencial AR-5

En San Ignacio del Viar:
2.2.4.1. Equipamientos y Servicios Publicos existentes:
- Docente
En Alcala del Rio:
Colegio de San Ignhacio
- Docente
Suelo docente
IES lipa Magna .
- Deportivo
Escuela Taller ) )
Pistas deportivas
Centro Educacion Adultos ) )
- Asistencial
Parcela docente AR-1 )
Ayuntamiento pedaneo
Parcela docente AR-5 _
. Consultorio
- Deportivo
Iglesia San Ighacio
Polideportivo + Piscina

Pabellbn deportivo En Esquivel:

Deportivo Noroeste - Docente

Deportivo AR-1 Colegio Ntra. Sra. Del Carmen
- Asistencial Suelo docente

Ayuntamiento - Asistencial

Juzgados Ayuntamiento pedaneo

Iglesia Santa Maria Asuncion Consultorio
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Iglesia San José Obrero Parque las Calquillas 13.313 m2
Dependencias Municipales Parque la Loberilla 40.739 m2
Parque del Hermanamiento 6.221 m?
En El Viar: Parque SUB-AR1 14.159 m?
- Docente Junto al Rio 13.046 m?
Colegio San Isidro Recinto ferial 21.123 m?
- Deportivo Parque G2-Baquero 3.417 m2
Parque deportivo
4 P SGEL-01 21.749,43 m?
- Asistencial
SGEL-02a 77.774,60 m2
Iglesia Pio X
SGEL-02b 21.383 mz?
Consultorio Auxiliar
SGEL-03 3.000 m?
Guarderia Bambi
128.200 m2 123.907,03 m?

2.2.4.2. Equipamientos y Servicio Publicos propuestos:
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

SAN IGNACIO DEL VIAR

Se propone lo siguiente:

- SGEQ-01: para uso deportivo, al norte del ndcleo principal, de forma que tiene una posicion -
céntrica a los distintos nucleos. Su superficie es de 31.572,20 mz2, DENAMINACION EXISTENTE PROPUESTO
- SGEQ-02: ampliacion del cementerio municipal, con una superficie de 4.959 mz2. Parque Urbano Sur 6.250 m2
Parque Este 13.326 m2
Podemos concluir lo siguiente: SGEL-04a 2.674,64 m?
- El Sistema General de Equipamientos propuesto por este Plan General es de 142.354,36 m2, y SGEL-04b 3.744,20
la poblacion total que se propone asciende a 17.915 habitantes, lo que hace un ratio de SGEL-07 0.602 2
7,94 m2/ habitante. - o0 m
19.576 m2 16.020,84 m2

ISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES:

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES ESQUIVEL
ALCALA DEL RiO DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO Parque Urbano de Esquivel 39.328 m?
Parque de la Concordia 4.265 m2 Parque Urbano Este 9.853 m2
Parque Paseo Juan Carlos | 4.555 m2 SGEL-05 5.866 m?
Jardines Virgen del Carmen 7.362 m2 49.181 m? 5.866 m2
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SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

EL VIAR
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
Recinto Ferial 5.502 m2
Plaza Mayor 1.508 m2
7.010 m2 0 m2
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
POLIGONO SUR
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
SGEL-06 18.484,49 m?
0 m2 18.484,49 m2
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
TERMINO MUNICIPAL
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
ALCALA DEL RIO 128.200,00 m? 123.907,03 m?
SAN IGNACIO DEL VIAR 19.576,00 m2 16.020,84 m?
ESQUIVEL 49.181,00 m? 5.866,00 m?
EL VIAR 7.010,00 m? 0,00 m2
POLIGONO SUR 0,00 m2 18.484,49 m2
203.967,00 m? 164.278,36 m2

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS:

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS

ALCALA DEL RiO

DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
Docente
IES llipa Magna 4.764 m2
Escuela Taller 581 m2

Centro Educacion Adultos 1.460 m2

Parcela docente AR-1 11.097 m2

Parcela docente AR-5 6.234 m2

TOTAL DOCENTE 24.136 m2 0 m2
Deportivo

Polideportivo + Piscina+ 15.375 m2

Campo Futbol

Pabellén deportivo 3.301 m2

Deportivo Noroeste 15.535 m2

Deportivo AR-1 2.428 m2

SGEQ-01(Parque Deportivo) 31.572,21 m?

TOTAL DEPORTIVO 36.639 m2 31.572,21 m?
Asistencial

Ayuntamiento 175 m2

Urbanismo y Desarrollo local 312 m2

Iglesia Sta. M2 Asuncion 1.079 m2

Ermita de san Gregorio Osset 269 m?

Hogar del pensionista 768 m2

Guarderia Media Luna 1.961mz2

Residencia Tercera Edad 673 m?

Centro de Salud 988 m?

Casa Cultura + Biblioteca 653 m?

Plaza de Toro 1.414 m?

Policia Local 80 m2

Guardia Civil 1.141 m?

Centro Almacenaje Municipal 1.289 m2

Asistencial AR-5 1.012 m?

SEQ-02 (Ampliacion 3.895,15 m?

Cementerio)

TOTAL ASISTENCIAL 11.814 m?2 3.895,15 m2

TOTAL ALCALA DEL RIO 72.589 m2 35.467,36 m?
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Centro Civico 2.908 m2
Dependencias Municipales 324 m2
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS TOTAL ASISTENCIAL 4.330 m2 0 m2
SAN IGNACIO DEL VIAR TOTAL ESQUIVEL 11.280 m?2 0 m?2
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
Docente SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS
Colegio de San Ignacio 1.472 m2 EL VIAR
Suelo docente 4.490 m2 DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
TOTAL DOCENTE 5.962 m2 0 m2 DESEE
Deportivo Colegio San Isidro 1.434 m?
Pistas deportivas 6.328 m? ISIAL Pror gilie L o 0 m?
TOTAL DEPORTIVO 6.328 m2 0 m? CEPENTTD
AeEEreEl Parque deportivo 2.706 m2
Ayuntamiento pedaneo 145 m2 TOTAL DEPORTIVO 2.706 m2 0m2
Consultorio 104 m2 Asistencial
Iglesia San Ignacio 1.230 m? Iglesia Pio X /11 m?
Suelo asistencial 2131 m2 Consultorio Auxiliar 190 m2
TOTAL ASISTENCIAL 3.610 m? 0 m? Centro Clvico 1.451mz
TOTAL SAN IGNACIO DEL VIAR 15.900 m? 0 m? Guarderia 825 m?
TOTAL ASISTENCIAL 2.677 m2 0m2
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS EL VIAR 6.817 m2 0 m2
ESQUIVEL
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
Docente
Colegio Ntra. Sra. Del Carmen 6.950 m2
TOTAL DOCENTE 6.950 m2 0m?2
Asistencial
Ayuntamiento pedaneo 325 m?
Consultorio 146 m2
Iglesia San José Obrero 627 m2
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SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS
TERMINO MUNICIPAL

DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
ALCALA DEL RiO 72.901 m? 35.467,36 m2

SAN IGNACIO DEL VIAR 15.900 m2 0ma2

ESQUIVEL 11.280 m2 0 m?

EL VIAR 6.817 m? 0 m2
106.898 m? 35.467,36 m?

SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES:

SLEL-ARI-A-04 1.608 m?
SLEL-ARI-A-05 2.858 m?
SLEL-ARI-I-06 4.458 m2
SLEL SUO-A-01 14.222,35 m2
SLEL SUO-A-02 5.398,80 m?
SLEL SUO-A-03 9.214,45 m2
SLEL SUS-A-01 26.983,64m?
SLEL SUS-A-02 20.740,33 m?
SLEL SUS-A-03 7.937,79 m2
SLEL SUS-A-04 1.308,31 m?
52.234 m2 100.575,35 m?

SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES

SAN IGNACIO DEL VIAR

SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES
ALCALA DEL RIO

DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
Plaza de Espafia 1.328 m2
Plaza del Calvario 200 m2
Jardines C/ Goleta 1.568 m?
Parque de San Benito 881 mz2
Parque de Sanlucar 847 m2
Plaza de Cazorla 767 m2
Parque de Petanca 991 m?
Jardines Winthuysen 3.162 m?
Parque Manuel G2 Rojas 3.204 m?
SLEL SUB-AR-1 6.518 mz?
SLEL SUB-AR-4 5.813 m?
SLEL SUB-AR-5 14.673 m2
SLEL SUB-AR-8 12.282 m2
SLEL-ARI-A-01 3.833,68 m?
SLEL-ARI-A-02 2.012 m?

DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
Plaza de San Ignacio 634 m?
Plaza de la Iglesia 288 mz2
Plaza de Caldereros 272 m2
Plaza del Greco 375 m2
Jardin de San Ignacio 590 mz2
Parque Norte 3.903 m?
Parque junto al Canal 3.744,20 m?
SLEL SUO-I-04 1.431,50 m?
SLEL SUS-I-05 3.186,59 m?2
6.062 m2 8.362,29 m2
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES
ESQUIVEL
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
Plaza José Mari Martinez 358 m2
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SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS:

SLEL Este 1.016 m2
SLEL SUO-E-05 4.313,50 m2
Pp—— 4.313.50 m? SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
ALCALA DEL RIO
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES S
EERAAR CEIP Ntra. Sra. Asuncién 11.344 m2
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO CEIP San Gregorio Osset 9.303 m?
Plaza Ayuntamiento 358 m2 Docente SUB AR-5 6.133 m?
Parque Urbano norte 3.845 m? SLEQ DC ARI-A-02 1.862,28 m?
Parque Urbano este 9.247 m? SLEQ DC SUO-A-01 6.000,04 m2
13.450 m* lni: SLEQ DC SUS-A-01 16.000 m?
SLEQ DC SUS-A-02 6.912 m2
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES TOTAL DOCENTE 26.780 m2 30.774,32 m2
POLIGONO SUR SIPS
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO SIPS AR-1 1.714 m2
SLEL T1 6.204 m2 SIPS AR-5 1.000 m2
SLEL SUO-P-06 30.170,62 m2 SIPS AR-8 4.027 m2
SLEL SUS-P-06 52.279,57 m2 SIPS ARI-A-04 706,23 m?2
6.204 m2 82.450,19 m2 SIPS ARI-A-05 428,81 m2
SLEQ SIPS SUO-A-01 5.654,36 m2
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES SLEQ SIPS SUO-A-02 2.160 m*
Y SLEQ SIPS SUO-A-03 3.833,12 m2
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO SLEQ SIPS SUS-A-01 °.994 m*
ALCALA DEL RiO 52.234 m2 100.575,35 m2 SLEQ SIPS SUS-A-02 3.456 m*
SAN IGNACIO DEL VIAR 6.062 m2 8.362,29 m2 SLEQ SIPS SUS-A-03 3.175,11 m*
ESQUIVEL 1.374 m2 4.313,50 m?2 SLEQ SIPS SUS-A-04 523,32 m?
EL VIAR 13.450 m? o TOTAL SIPS 6.741 m2 25.930,95 m2
POLIGONO SUR 6.204 m2 82.450,19 m2 Deportivo
B 195.701.33 m? SLEQ DEP ARI-A-05 1.000 m2
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SLEQ DEP SUO-A-01 3.000,06 m?
SLEQ DEP SUS-A-01 5.994 m?
SLEQ DEP SUS-A-03 3.456 m?
TOTAL DEPORTIVO 13.450,06 m?
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
SAN IGNACIO DEL VIAR
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
Docente
Suelo docente 1.679 m2
SLEQ DC ARI-I-06 1.352,52 m?
SLEQ DC SUS-I-05 880 m2
TOTAL DOCENTE 1.679 m2 2.232,52 m2
SIPS
Suelo SIPS 651m?2
SLEQ SIPS ARI-I-06 978,93 m?
SLEQ SIPS SUO-I-04 572,60 m?2
SLEQ SIPS SUS-I-05 176 mz?
TOTAL SIPS 651 m2 1.727,53 m?
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
ESQUIVEL
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
SIPS
SLEQ SIPS SUO-E-05 1.725,40 m?
TOTAL SIPS 0 m2 1.725,4 m2

SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
EL VIAR
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
SIPS
Suelo SIPS 7.541 m2
TOTAL SIPS 7.541 m2 0 m2
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
POLIGONO SUR
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
SIPS
Suelo SIPS 2.795 m2
SUEQ SIPS SUO-P-06 15.392 m2
SLEQ SIPS SUS-P-06 20.911,83 m2
TOTAL SIPS 2.795 m2 36.303,83 m2
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
TERMINO MUNICIPAL
DENOMINACION EXISTENTE PROPUESTO
ALCALA DEL RIO 33.521 m? 70.155,33 m?2
SAN IGNACIO DEL VIAR 2.330 m? 3.960,05 m?
ESQUIVEL 0 m2 1.725,40 mz2
EL VIAR 7.541 m2 0m2
POLIGONO SUR 2.795 m2 36.803,83 m2
46.187 m2 112.644,61 m?

‘ ;CONSIJLYDRES
——

INGENIERIA Y ESTUDIOS

MEDIOAMBIENTALES, S.L.

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE ALCALA DEL RIO




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RiO Memoria de Ordenacion

Documento de Plan General. Aprobacion Provisional Diciembre 2016

Una vez vistos los datos de superficie de modo pormenorizado, se adjuntan a continuacidon unos
cuadros resumen con las superficies totales y el calculo de los correspondientes estandares
urbanisticos, que posteriormente seran analizados.

Los datos de poblacién actual por nicleo poblacional empleados se extraen del Censo, con
fecha de 2014.

La proyecciéon de poblacién de la Revision del Plan General se ha calculado sumando a la
poblacién existente en cada nucleo residencial el nimero de viviendas previstas multiplicadas por
2,40 hab/viv, que es el Ultimo dato de ocupacién de vivienda, publicado por la Consejeria de
Vivienda y Ordenacioén del Territorio en Agosto de 2008.

En definitiva, para el calculo de los estandares se han empleado los siguientes datos de poblacion:

POBLACION EXISTENTE PROPUESTA
ALCALA DEL RIO 9.309 5.635
SAN IGNACIO DEL VIAR 644 535
ESQUIVEL 837 0
EL VIAR 747 0

11.745 6.170
TOTAL

17.915 hab

Como puede observarse, en general las previsiones de la Revision del Plan mejoran la situacion
actual y superan los estandares del anterior Plan General en cuanto a Sistemas Generales de
espacios Libres

En el nucleo urbano principal de Alcald del Rio siempre se mejoran los estandares y los posibles
decrecimientos en algunos sistemas generales de equipamientos se compensan con las
dotaciones locales, parte de las cuales son financiadas por los promotores privados. Por otro lado
se produce un considerable aumento de los espacios libres, principales elementos de ordenacion
urbana. En ellos se concentra gran parte de las dotaciones que el Plan General propone.

La superficie de suelo que el anterior Plan General destinaba a los equipamientos para los
poblados era excesiva y mal proporcionada. Este nuevo reparto hace el nivel de dotaciones de
los poblados mas sostenible.

Como es logico, estas conclusiones también son aplicables a los estandares totales de dotaciones,
sumados espacios libres y equipamientos, que en conjunto mejoran la situacién con respecto al
Plan General anterior.
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CAPITULO 3
PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO
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3.1. CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION DEL CENTRO HISTORICO.

La estrategia del nuevo Plan General en relacion al nlcleo urbano principal de Alcala del Rioy a
su casco histérico mantiene una linea de continuidad con las propuestas del Plan General anterior.
El casco histérico cuenta elementos de relevante valor histérico y patrimonial que requieren
especial proteccion y una trama caracteristica muy consolidada sobre la que se proponen
contadas actuaciones urbanisticas de apertura de viales o de reequipamiento dotacional.

En general se mantienen las lineas generales en el casco histérico, el sistema viario y el tejido
urbano. Se proponen pequefios ajustes de viarios. Las alturas y las zonas de ordenanzas son
practicamente las del plan anterior.

Para la proteccioén del patrimonio del municipio se constituye un Catalogo de Bienes Protegidos
gue es revision y ampliacion del existente en la actualidad.

Esta revisidn viene dada por la nueva denominacién de algunos yacimientos arqueoldgicos, que
responden mucho mas a su localizacién, que la denominacion que tenia en el plan anterior.

La ampliacion viene debida por la carencia del plan anterior de proteger ambientalmente los
poblados de colonizacién, asi como elementos como los barrancos naturales que encontramos
dentro del nicleo de Alcala del Rio o los jardines de Winthuysen.

3.2. IDENTIFICACION DE ELEMENTOS A PROTEGER

Se establecen seis grupos en la clasificacion del Patrimonio Histérico y de los espacios no
construidos en funcién de su interés, circunstancias particulares de cada area y determinacién de
planeamiento.

1. Yacimientos arqueoldgicos.

2. Arquitectura de notable interés arquitecténico, con algin tipo de proteccién por Ley.
Proteccion Integral (A).

Arquitectura de notable interés arquitectonico. Proteccion Total (B).
Otros edificios de interés arquitectdnico. Proteccion Parcial (C).

Proteccion Ambiental (D).

2

Cortijos y haciendas

3.2.1. YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS.

1. Comprende esta categoria aquellas parcelas catastrales del término municipal, que
como tales estan incluidas en el Catalogo del presente Plan.

Pertenecen a esta categoria los siguientes suelos del municipio de Alcala del Rio:

Cerro La Pefia. YO1.

(0]

(0]

Tierra del Huerto del Rey. Y02.

Cerro del Caballero Y03.

Cerro del Aguila. Y04.

Carretilleros. YO05.

Alcala del Rio Sur-Angorilla | y II. YO6.
Casa la Menor. YO7.

Huerta de Santa Barbara. Y08.

Tierra de Tardén Sur. Y09.

Tierra de Tardon Norte. Y10.

Huerta de Santa Barbara Norte. Y11.
Cortijo de Casa de Huerto del Rey. Y12.
Tierra de Casa de Huerto del Rey. Y13.
Alcala del Rio Norte. Y14.

Alcala del Rio Oeste-Peina Negra. Y15.
Cairietas Il. Y16.

Camino de La Vega-Atalaya. Y17.
Atalaya I-Cerro de la Atalaya. Y18.
Atalaya ll-Cerro de la Atalaya. Y19.
Las Chozas I-Casilla de las Chozas.Y20.

Las Chozas lI-Casilla de las Chozas. Y21.

Las Chozas llI-Casilla de las Chozas. Y22.

Cuarto de las Pitas. Y23.

Casa del Hoyo Jiménez. Y24.
Cortijo Nuevo. Y25.

Tierra del Confitero I-Aranjuez. Y26.

Tierra del Confitero lI-Aranjuez. Y27.
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o Pedro Espiga. Y28.

o Camino de Villaverde. Y29.

o Esca-Esquivel , Arroyo Gabino. Y30.

o Arroyo de Gabino. Y31.

o Cerro de Carma. Y32.

o Cortijo de Vado-Cortijo del Vado de las Estacas. Y33.
o Cortijo del Volante. Y34.

Existen otros yacimientos no incluidos en el Catalogo pero si recogidos en la Carta Arqueoldgica

Municipal que son los siguientes:

o Yacimiento 825-Esquivel, Arroyo Gabino. Y35.

o Tierra del Tardén Oeste-Cortijo del Tardén. Y36.

o Cerro de la Atalaya, Arroyo Muertecino. Y37.

o Camino de los Molinos I-Camino de la Vega. Y38.

o Camino de los Molinos lI-Camino de la Vega, Cuesta de la Mora. Y39.
o Fuente de la Mora-Camino de la Vega. Y40.

o La Ermita |-Ermita de San Sebastian. Y41.

o La Ermita ll-Ermita de San Sebastian. Y42.

2. Envirtud de lo establecido en el articulo 15.5 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espariol y
articulo 2.1 de la Ley 1/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia, forman parte de dicho
patrimonio los bienes muebles e inmuebles de caracter histérico, susceptibles de ser estudiados
con metodologia arqueolégica, hayan sido o no extraidos y se encuentren en la superficie, en el
subsuelo o bajo aguas territoriales espafiolas. Esta definicibn se aplica a los yacimientos
arqueoldgicos que figuran en el Catalogo de Yacimientos de este Plan General, asi como a
aquellos otros que puedan diagnosticarse en el futuro.

3. La ejecucion de obras y/o movimientos de tierra de cualquier tipo en el ambito de afeccion de
estos yacimientos requerira la realizacidn de una intervenciéon arqueoldgica previa que debera
acogerse a lo dispuesto en los articulos 2 y 3 del decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se
aprueba el reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

4. La intervencidn arqueoldgica previa se realizara por técnico competente, mediante
investigacion documental, comparacién con los resultados conocidos, ejecucién de sondeos y
calicatas, etc, y se concretara en un informe arqueolégico del terreno, que debera ser aportado a

la solicitud de la licencia de obras. Este informe previo contemplara el desarrollo, alcance
y duracion en el tiempo de las intervenciones arqueoldgicas en funcion del nivel de
proteccion y la situacion real de cada caso.

5. Todo propietario de un inmueble donde se compruebe la existencia de bienes de
Patrimonio Histérico, inmuebles o muebles, debe atender a la obligacién de preservaciéon
de los mismos, seguln se estipula en el Titulo V de la Ley 16/1985 y en los Titulos Il y VI de la
Ley 1/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia. Se considerara infraccién administrativa,
0 en su caso penal, toda aquella actuacién o actividad que suponga la destrucciéon o
expolio del Patrimonio Arqueoldgico segun se estipula en el Titulo IX de la Ley 16/1985 PHE,
en el Titulo Xl de la Ley 1/1991 PHA y en el Titulo XVI, Capitulo Il, de la Ley Organica
10/1995, de 23 de noviembre, del Codigo Penal.

6. Se consideran hallazgos casuales los descubrimientos de objetos y restos materiales que,
poseyendo los valores que son propios del Patrimonio Histérico Espafiol, se hayan
producido por azar o como consecuencia de cualquier remocién de tierra, demoliciones u
obras de cualquier indole.

En ningln caso podran considerarse como “hallazgos casuales” los elementos
arqueoldgicos descubiertos en los Yacimientos Arqueoldgicos. Las normas urbanisticas
establecen para ellos las siguientes determinaciones:

a. La aparicion de restos arqueoldgicos, por cualquier motivo y en cualquier punto del
término municipal, debera ser notificada inmediatamente a la Consejeria de
Cultura o al Ayuntamiento.

b. La Consejeria de Cultura o el Ayuntamiento, una vez constatada tal circunstancia,
podran ordenar la interrupcion inmediata de los trabajos por el plazo de un mes
establecido en la legislacién vigente, sin derecho a indemnizacién.

c. En caso de que resulte necesario, la Consejeria de Cultura podra disponer que la
suspension de los trabajos se prorrogue por tiempo superior a un mes, quedando en
tal caso obligada a resarcir el dafo efectivo que se causara con tal paralizacion.

d. La Consejeria y el Ayuntamiento se informaran reciprocamente en el plazo de 48
horas, de la aparicién de los restos arqueolégicos de que tengan conocimiento y
de la adopcién de las medidas cautelares que, en su caso, hayan adoptado.

e. La existencia de restos arqueolégicos que deban ser conservados “in situ”, lleva
implicita la declaracion de necesidad de ocupacion y utiidad publica a efectos
de expropiaciones.

7. Se prohibe en todo el término municipal el uso de aparatos detectores de metales.
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3.2.2. ARQUITECTURA DE NOTABLE INTERES ARQUITECTONICO. PROTECCION INTEGRAL A.

1. Se clasifican como edificios con nivel de proteccion integral (A), aquellos edificios, conjuntos y
espacios delimitados como tal por el presente Plan, de relevante interés histérico, arqueoldgicos,
artisticos o etnolégicos que estén declarados BIC, insertos en el Catadlogo General de Patrimonio
Histérico Andaluz, que estén en fase de insercibn o se tenga previsto su insercibn dentro del
Catalogo o se quiera declarar como BIC.

2. Los elementos clasificados como arquitectura monumental ademas de cumplir con las
condiciones de la proteccion integral A deberan cumplir las siguientes:

- Para la realizacion de obras sera preceptiva la autorizacion de la Consejeria de Cultura de
Junta de Andalucia.

- Las intervenciones en los edificios incluidos en la delimitacion de entorno del edificio
catalogado tendran en consideracion las relaciones con él.

3. Los inmuebles incluidos en esta categoria:
- Restos de la Muralla de Alcala del Rio (B.I.C.).

Restos dispersos de la muralla de origen romano y almohade, muchos de ellos introducidos dentro
de viviendas, solares y viarios de Alcala del Rio. Su construccion se realizé con mortero romano y
sillares. En la ¢/ Antonio Reverte n° 80 se conservan restos de la muralla.

- Iglesia Parroquial de Sta. Maria de la Asuncion.

Iglesia de tres naves, con sélida torre de ladrillo, adosada, de inspiracion almohade, levantada
sobre un fragmento de muralla. En su interior magnificas obras de arte, como:

- Retablo de Santa Ana, de estilo plateresco, obra del imaginero flamenco Roque de
Balduque, con las bellas imagenes de Santa Ana, la virgen y el nifio y pinturas sobre
tabla de circulo de Luis de Vargas.

- Retablo de Nuestra Sefiora de Rocamador, también del siglo XVI, con pinturas de
Hernando de Esturmio.

- Retablo mayor, barroco, del siglo XVIIl con imagen de la Virgen en su Asuncion al cielo,
obra de Duque Cornejo, cuenta con una coleccion de piezas de orfebreria de los siglos
XVI al XX, sin olvidar la imagen del Cristo del Buen Fin, del siglo XVI, y las imagenes
barrocas de nuestro Padre Jesus y Nuestra Sefiora de la Esperanza, de la cofradia del
Dulce Nombre de JesUs, ubicada en el templo.

4. Los edificios con nivel de proteccion integral (A), se incorporan al Catalogo del presente Plan, y
en ellos unicamente se permitiran las obras necesarias, entendiéndose como tal, las precisas de
consolidacioén y restauracion, por los medios de la técnica y criterios cientificos.

5. Los usos admisibles seran iguales o analogos a los originales en sus consecuencias
espaciales, tipologias y estructuras, y sélo con los métodos y la cautela de la restauracion.

3.2.3. ARQUITECTURA DE NOTABLE INTERES ARQUITECTONICO. PROTECCION TOTAL B.

1. Se clasifican como edificios con nivel de proteccidon estructural aquellas que merecen
ser preservados por su interés histérico, arquitecténico y etnografico.

2. Los inmuebles incluidos en esta categoria son:
- Ermita de San Gregorio Osset.

Edificio fundado por los Reyes Catdlicos en 1460 sobre la tumba de San Gregorio Osset.
Consta de una sola nave y cabecera plana. Después del terremoto de 1755 fue
reedificado, afiadiéndose dos capillas en su muro izquierdo, la cabecera su cubre con una
béveda vaida y la nave central con un artesonado moderno. Conserva en su interior
maghnificas obras de arte, como:

- El timulo con inscripcidn visigoda conteniendo los venerables restos del Santo
Confesor Gregorio de Osset, autor de un tratado hoy perdido, defendiendo el
dogma de la Santisima Trinidad frente a la herejia Arriana, que florecié en el siglo
VIy que alcanzé la cima de la santidad.

- Aparte de otras antigiedades, como un cipo romano del siglo Il de nuestra
era, dedicado de Dasumia Turpila, hay que destacar en su interior la magnifica
“pintura mural” de hacia 1500, representando a San Gregorio Magno, que
responde al estilo de los llamados primitivos sevillanos.

<

- Mosaico Romano, Opues Tessalatum, del siglo Il 6 Il de nuestra era, de
proporciones cuadradas que, enmarcados por unas trenzadas lineas ondulantes,
presenta en su interior decoraciéon geométrica entre las que destacan también
esquematizaciones de elementos vegetales.

- Presa de Alcala del Rio.

Presa sobre el Rio Guadalquivir, construida entre 1920 y 1931, y gestionada cautamente
por la compaiiia Sevillana de Electricidad. Es la primera presa situada aguas arriba desde
la desembocadura del Rio Guadalquivi. Como curiosidad cabe mencionar que en la
construccion de la presa en 1920 se encontraron en el lecho seco del rio una espada de
bronce romana y un toro ibérico, que se conservan actualmente en el Museo
Arqueoldgico de Sevilla, y un ancha romana que decora actualmente los jardines de la
central en la localidad.

- Cruz Blanca.

Cruz cristiana construida en 1576 y situada fuera del recinto amurallado en el camino que
conduciria a una de las puertas de entrada de la muralla.

3. Los elementos clasificados como “Arquitectura de notable interés arquitecténico” se
incorporan al Catalogo del presente Plan, y en los las obras necesarias seran, con caracter
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general, las precisas de consolidacion, restauracion y rehabilitacibn, aunque en casos muy
concretos y muy justificados y bajo la supervision del Ayuntamiento se permitan otras actuaciones.
Para las determinaciones del contenido de estas intervenciones, se estara a lo dispuesto en las

presentes Normas. 3.2.4. OTROS EDIFICIOS DE INTERES ARQUITECTONICO. PROTECCION PARCIAL C.

. . ) ] . . Se clasifican como edificios con Nivel de Proteccion Parcial aquellos que conforman la
4. No seran a'lpllcables. las determlnamongs relativas a las a'ItL'JraSEenaIadas en los planos (?n los imagen tradicional y propia de la ciudad y que deben permanecer con su configuracion
casos de disconformidad con la realidad, salvo explicitacibn expresa en el catalogo formal y tipolégica actual.

individualizado. . . _ )
Los inmuebles incluidos en esta categoria son:

5. Las construcciones colindantes a edificios incluidos en la presente categoria de catalogacion _ _ _
deberan adecuarse a las edificaciones protegidas, especialmente en lo referente a alturas, - lglesia de San Ignacio del Viar.
disposiciones volumétricas y de medianeria, tratamiento de cubiertas y relacion compositiva de sus

- Iglesia de Esquivel.
elementos de fachada.

- lglesia de El Viar.

- Edificio en Plaza de Espafia, n° 2.

-  Edificio en Real de Caistilla, n° 81.

- Edificio en Real de Castilla n°® 37.

- Edificio en Avenida de Andalucia, n° 60.
- Edificio en Garcia Baquero, n° 22.

- Edificio en Antonio Reverte, n° 42.

- Edificio en Antonio Reverte, n° 44,

- Edificio en Antonio Reverte, n° 46.

- Edificio en Plaza del Calvario, n° 5.
- Edificio en Plaza del Calvario, n° 10.
- Edificio en Plaza del Calvario, n° 11.
- Edificio en Plaza del Calvario, n° 14.

- Edificio en Plaza de Calvario, n° 15.
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3.2.5. PROTECCION AMBIENTAL D. 3.2.6. CORTIJOS Y HACIENDAS.
Se clasifican como proteccidon ambiental, aquellos espacios que por sus caracteristicas visuales y 1. Cortijo es una finca rustica con vivienda y dependencias adecuadas, tipica de amplias
de entorno, merecen ser protegidos. zonas de la Espafia meridional.

Los espacios incluidos en esta categoria son: _ _ o _
2. Hacienda es una finca agricola con vivienda y dependencias adecuadas.

- Calle Alcazaba. . - _ .
3. Su proteccidn se debe al ser edificaciones tipicas de Andalucia, las cuales cuentan con

- Calle Julio Cesar. unas caracteristicas propias.

- Calle Padre Lopez.

_ Entormno de la Plaza del Calvario. 4. Los Cortijos y Haciendas incluidos en esta categoria son:

- Poblado Esquivel. - Cortijo del Tarddn

- Poblado de San Ignacio del Viar. - Cortijo de San Ignacio

- Poblado de El Viar. - Cortijo de Aranjuez

- Jardines Winthuysen. - Cortijo El Molinillo

- Barrancos en Alcala del Rio. - Cortijo Albatan

- Cortijo de Pedro Espiga
- Cortijo de Volante

- Cortijo de Sotillo Volante
- Cortijo de Don Gaston
- Cortijo San Cristébal

- Cortijo El Carmen

- Cortijo Los Angeles

- Cortijo El Vado

- Cortijo el Fresno

- Cortijo de Casa Rubia

- Huerta Santa Matilde

- Huerta San Luis

- La Santa lglesia

- Las Mercedes

- Santa Barbara

- El Vivero
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3.3. CRITERIOS DE INTERVENCION EN LOS BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS.

5. La proteccion dependera del edificio en si mismo.
Tipologia de la intervencion.

El tipo de intervencion admitido para cada inmueble catalogado se explicita en la ficha
de catalogo y se ajustara a las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas. La
determinacién de la categoria de la intervencion se realiza de forma individualizada en las
fichas de catalogo correspondientes.

La concrecion del tipo de obra, entre las admitidas en la categoria de rehabilitacién, se
realizara tras la inspeccion y correspondiente informe de los Servicios Técnicos, debiendo
solicitarse con antelacidn a la redaccion del proyecto técnico. En este informe se
concretaran, asi mismo, qué elementos de la edificacion estaran excluidos de la
catalogacion por ser reformas posteriores, afiadidos o accesorios de calidad muy inferior al
elemento protegido.

Obras tendentes a la buena conservacioén del patrimonio edificado.

1. Obras de restauracion: son aquellas que tienen por objeto la restitucion de los valores
histéricos y arquitecténicos de un edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose
con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura arquitecténica, las fachadas
exteriores e interiores y los elementos ornamentales, cuando se utilicen partes originales de
los mismos y pueda probarse su autenticidad. No se admitirAn aportaciones de nuevo
disefio y si se afiadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o
mantenimiento las adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

2. Obras de consolidacion: son obras de caracter estructural que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados de la estructura portante del
edificio; pueden oscilar entre la reproduccion literal de los elementos dafiados
preexistentes hasta su permuta por otros que atiendan Unicamente a la estabilidad del
inmueble y realizados con tecnologia mas actualizada.

3. Obras de rehabilitacion: son aquellas cuya finalidad es la de permitir un uso y destino
adecuado al edificio en concreto, con las modernas condiciones exigibles de
habitabilidad, sin menoscabo de poder simultanearse prioritariamente con las obras
propias de la restauracidon y recuperacion anteriores, manteniendo, en todo caso, la
estructura resistente y apariencia exterior. No podra aumentarse su volumetria.

Obras de reforma.

1. Son aquellas obras que, manteniendo los elementos de valor y las caracteristicas
esenciales de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alteren la
organizacién general, la estructura arquitecténica.

Obras de ampliacion.

1. Obras de ampliacion: son aquellas en la que la reorganizacidon constructiva se efectia
sobre la base de un aumento de la superficie construida original.
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Actuaciones permitidas, con caracter general, para los distintos niveles de proteccion.

TIPO DE NIVEL DE PROTECCION
INTERVENCION
INTEGRAL ESTRUCTURAL PARCIAL

A B C

RESTAURACION P P P

CONSOLIDACION P P P

REHABILITACION P P

REFORMA P

AMPLIACION P

(P) Tipo de obra de intervencion permitida.
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CAPITULO 4
GESTION DEL PGOU. AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO
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4.1. GESTION DEL PGOU.

4.1.1. EL MARCO JURIDICO DEL PGOU DE ALCALA DEL RIiO

El presente Plan General de Alcala del Rio, en el marco de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se elabora en el marco juridico otorgado por la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y los reglamentos estatales aun de
aplicacibn en Andalucia, especialmente, el Reglamento de Planeamiento Urbanistico, que
estaran vigentes y son de aplicaciéon en lo que no sea incompatible con la norma andaluza, hasta
tanto sean desplazados por los correspondientes reglamentos autonémicos de desarrollo de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Igualmente, las disposiciones de este Plan General
respetan y desarrollan el régimen basico estatal, constituido esencialmente por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

Del mismo modo se han tenido en cuenta para la elaboracidon de este Plan los Reglamentos
Parciales Ejecutivos de la LOUA aprobados hasta la fecha por la Administracion de la Junta de
Andalucia, a saber:

- Decreto 202/2003, de 8 de julio, por el que se define el concepto de vivienda de proteccion
publica a los efectos de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacioén Urbanistica de
Andalucia.

- Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de instrumentos
de planeamiento, de convenios urbanisticos y de bienes y espacios catalogados, y se crea el
registro autonémico.

- Decreto 85/2004, de 2 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacion y
Funcionamiento de las Comisiones Provinciales de Valoracion.

- Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

- Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de Comercio Interior de
Andalucia, y de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo.

- Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Autbnoma de Andalucia.

4.1.2. OBJETO Y FINES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.

La ordenacion urbanistica establecida en el Plan General de Alcala del Rio tiene por
objeto fundamental establecer la organizacion racional y conforme al interés general de
la ocupacion y los usos del suelo, mediante su clasificacion y calificacion.

El Plan General, igualmente fija las reservas de suelo dotacionales, de forma que garantice
la funcionalidad de los servicios publicos y usos colectivos en forma de las infraestructuras,
parques, jardines, espacios publicos, dotaciones y equipamientos publicos al servicio de la
poblacién, manteniendo siempre la adecuada proporcionalidad entre los usos lucrativos y
las dotaciones y equipamientos publicos y manteniendo siempre la proporciéon existente o,
en su caso, aumentandola.

El cuidado de la ciudad heredada o existente constituye un objetivo esencial de este Plan
General, de modo que se contienen disposiciones que tratan de asegurar el cumplimiento
de los deberes de conservacion y rehabilitacion de las construcciones y edificaciones
existentes, y se garantiza la proteccion del patrimonio histérico, urbanistico, arquitecténico
y cultural.

El presente Plan establece las bases que permitan al Ayuntamiento de Alcala del Rio llevar
a cabo una efectiva politica de intervenciéon en el mercado del suelo. La consecucion de
este objetivo se realizara mediante la activa participacion administrativa en los procesos
de ejecucion y gestibn urbanistica, facultandose medidas que permitan incidir
eficazmente en las actuaciones urbanizadoras que estén paralizadas o ralentizadas, unas
veces por causa de la falta de especializacion profesional de los titulares de los terrenos,
otras por la concurrencia de dificultades técnicas o financieras que dificultan su ejecucion,
y en algunas ocasiones por un animo especulativo que, amparado en la situacion del
mercado del suelo, aconseja la retencidon de este suelo, alin cuando esa decision sea
contraria a los intereses generales de los ciudadanos. Este Plan General parte de la tesis de
gue la incidencia en el precio final de suelo y de la vivienda se logra mediante la puesta
en mercado de mayor cantidad de Suelo Urbanizable y de mas suelo urbanizado.

Junto a estas formas indirectas de intervencion en el mercado del suelo, se resaltan los
medios tradicionales de intervencion en el mercado del suelo mediante la constitucion y
gestion del Patrimonio Municipal del Suelo de Alcala del Rio.

El Plan General incorpora expresamente principios de sostenibilidad, tales como los
siguientes:

- La puesta en valor de la ciudad ya existente en el municipio atendiendo a su
conservacion, cualificacion, reequipamiento y remodelacion, asi como la integracion de
los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, evitando su innecesaria
dispersion y mejorando y completando su ordenacién estructural. Entendiendo que el
modelo de crecimiento urbano propuesto en el presente Plan General es el que mejor
asegura la menor consuncion de recursos naturales, especialmente de suelo y agua, e
igualmente propicia el menor consumo de energia.

- La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras para la
prestacion de los servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento de agua,
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evacuacion de agua, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de
todo tipo.

- La preservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo urbano de los terrenos
colindantes con el dominio publico natural, los excluidos de dicho proceso por algun instrumento
de ordenacion del territorio; aquellos en los que concurran valores naturales, histéricos, culturales,
paisajisticos, o cualesquiera otros valores que, conforme a esta Ley y por razén de la ordenaciéon
urbanistica, merezcan ser tutelados; aquellos en los que se hagan presentes riesgos naturales o
derivados de usos 0 actividades cuya actualizacion deba ser prevenida, y aquellos donde se
localicen infraestructuras o equipamientos cuya funcionalidad deba ser asegurada.

- La coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos, asi como su
equilibrada distribuciéon entre las distintas partes del municipio de Alcala del Rio y en cada uno de
sus nucleos, de forma que la distribuciéon de las dotaciones y equipamientos no s6lo den servicios a
todos los ciudadanos, sino que ademas sean medios eficaces para romper las barreras sociales del
municipio, y favorezcan su acceso por todos. De esta forma la ubicacion de las dotaciones y
equipamientos se establece de forma que se fomente su adecuada articulacion y vertebracion y
se atienda a la integraciéon y cohesion social en la ciudad.

La incorporacion de estos principios de sostenibilidad no conforma sélo una utépica aspiracion de
este Plan General, sino que se traduce en unos criterios que han de ser contemplados y
respetados de forma motivada por cuantas innovaciones se presenten a este Plan General.

4.1.3. LA VIGENCIA DEL PLAN GENERAL.

El presente Plan General, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 35 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, tiene vigencia indefinida, sin embargo tiene cabida
la revision del PGOU bajo las siguientes circunstancias:

- El cumplimiento de los objetivos previstos en el presente instrumento de planeamiento.
- Cuando transcurran ocho afos desde su entrada en vigor.

- La entrada en vigor sobrevenida de innovaciones de Planes de Ordenacion del
Territorio, medioambientales u otros sectoriales, y sus determinaciones prevean o
aconsejen dicha revision.

- Cuando sobrevengan circunstancias objetivas de suficiente trascendencia para alterar
los supuestos en los que se fundamenta su ordenacion estructural.

- En todo caso, cuando se altere el modelo territorial y urbano establecido en este Plan
General de Ordenacion Urbanistica.
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4.1.4. LAS DETERMINACIONES DE LA ORDENACION URBANISTICA DEL PGOU.

En el contenido del Plan General se diferencian unas determinaciones de caracter estructural, de
otras que tienen el caracter de ordenacion pormenorizada. Esta distincibn va encaminada a
escindir de forma clara las determinaciones que son el resultado de las decisiones que conforman
la estructura general y organica del Plan General y en consecuencia del territorio municipal
(ordenacion estructural), de aquellas otras, igualmente de gran relevancia, que desarrollan las de
caracter estructural y otorgan al Plan General de una verdadera identidad y personalidad
(ordenacién pormenorizada).

Por otra parte, esta diferenciacion sirve para delimitar de forma objetiva el ambito administrativo
de intervencién que corresponde a la Junta de Andalucia, de las que, en ejercicio de sus
competencias, corresponde al Municipio de Alcala del Rio. Sobre las determinaciones de caracter
estructural la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia podra intervenir mediante
la aprobaciéon definitiva, aun cuando, de forma ordinaria, al Municipio corresponda la formulacion
y tramitacion de las correspondiente innovaciones. Correspondera, en consecuencia, a la Junta
de Andalucia la aprobacion definitiva de las innovaciones de este Plan General cuando éstas
afecten a la ordenacion estructural. En cambio, bastara el informe previo del 6rgano autonémico
competente cuando estas alteraciones no supongan la modificaciéon de la ordenacion estructural
del P.G.O.U., correspondiendo su aprobacion definitiva al Municipio de Alcala del Rio.

Forman parte de su ordenacion estructural la clasificacion de la totalidad del término municipal,
distinguiendo sus correspondientes categorias, asi como la identificacion de la red de Sistemas
Generales, constituida por la red basica de reservas de terrenos y construccion de destino
dotacional publico que aseguran la racionalidad y funcionalidad del desarrollo urbanistico y
garantizan la calidad y funcionalidad del los principales espacios de uso colectivo, tales como
(Parques, jardines y espacios libre publicos, infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos).

Especial relevancia tienen las disposiciones que garantizan la disponibilidad de suelo suficiente
para viviendas de proteccion publica. En el presente Plan General de Ordenacion Urbanistica se
contemplan las reservas de terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento del
aprovechamiento objetivo del area o sector con uso residencial para su destino a viviendas de
proteccion publica.

4.1.5. LOS CONVENIOS URBANISTICOS.

Desde la entrada en vigor de la LOUA, por primera vez rigen en Andalucia unas
disposiciones que regulan con claridad los convenios urbanisticos. Si bien es cierto que la
celebracion de convenios urbanisticos ha sido y es una practica habitual en la formacion
del planeamiento y en la gestion de la ordenacion urbanistica, no existia hasta este
momento una regulacion legal de los mismos. En coherencia con la legislacion andaluza, y
con la reiterada jurisprudencia habida en la materia, el presente Plan General afirma
rotundamente que estos instrumentos tienen caracter juridico administrativo; su
negociacion, tramitacion, celebracién y cumplimiento se rigen por los principios de
transparencia y publicidad; y no pueden suponer una vinculacién de las Administraciones
publicas (y en particular del Ayuntamiento de Alcala del Rio) en el ejercicio de su
competencia, algo que toma mayor significado en los convenios urbanisticos de
planeamiento, pues en concreto esta en juego la potestad publica de este Ayuntamiento
para planificar y ordenar los usos del territorio.

Asimismo, la cesidn del aprovechamiento urbanistico correspondiente al Municipio de
Alcala del Rio, bien en suelo o cantidad sustitutoria en metalico, segun los supuestos que se
establecen en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se integra en el Patrimonio Municipal de
Suelo del Municipio de Alcala del Rio.

La regulacion y desarrollo de los Convenios de Planeamiento se hara en base al articulo 30
de la LOUA, y sera de aplicacion directa lo que en él se establece.
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4.1.6. LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

Con arreglo a lo dispuesto en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, complementan o desarrollan las
determinaciones del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica los siguientes instrumentos
de planeamiento:

- Los Planes de Ordenacion Intermunicipal, instrumento que tienen por objeto establecer la
ordenacion de areas concretas, integradas por terrenos situados en dos o mas términos
municipales colindantes, que deban ser objeto de una actuaciéon urbanistica unitaria. El Plan
General no prevé ningun area que sea susceptible de ser ordenada por algin Plan de Ordenacién
Intermunicipal, lo cual no es inconveniente para que ulteriores innovaciones a este Plan puedan
aconsejar la formulacion de este instrumento de planeamiento general. Aunque de forma
independiente podra ser formulado en caso de existir acuerdo entre este Municipio y el municipio
o los municipios colindantes a los que afecte.

- Los Planes de Sectorizacién, que tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de Suelo
urbanizable No Sectorizado a Suelo Urbanizable Sectorizado u Ordenado, innovando las
determinaciones del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica y complementando la
ordenacion por éste establecida. Este cambio de categoria del Suelo Urbanizable se
fundamentaria en una nueva apreciacion de los procesos de ocupacion y utilizacion del suelo y su
previsible evolucion en el medio-largo plazo, teniendo en cuenta la evolucién desde la
aprobacion de este Plan General de Ordenacion Urbanistica, o la innovacion que tuviere por
objeto la clasificacion de Suelo Urbanizable no sectorizado. Esta innovacién habra de guardar
coherencia con el modelo de desarrollo urbano adoptado y asumido por este Plan y el grado de
ejecucion de los sectores ya delimitados.

El actual Plan General prevé terrenos con la consideracion del Suelo Urbanizable No Sectorizado al
norte del ndcleo urbano principal.

- Los Planes Especiales, que podran tener por objeto alguna de las siguientes finalidades:
establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras, servicios,
dotaciones o0 equipamientos, asi como implantar aquellas otras actividades caracterizadas como
Actuaciones de Interés PuUblico en terrenos que tengan el régimen del suelo No Urbanizable;
conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter especial, el patrimonio portador o
expresivo de valores urbanisticos, arquitectdnicos, histéricos o culturales; establecer la ordenacion
detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u operaciones integradas de reforma
interior, para la renovacién, mejora, rehabilitacién o colmatacion de las mismas; vincular el destino
de terrenos o construcciones a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de protecciéon
publica, o a otros usos sociales; conservar, proteger y mejorar el medio rural, en particular los
espacios con agriculturas singulares y los ambitos del Habitat Rural Diseminado; conservar,
proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la conservacion y proteccion de los espacios y
bienes naturales; y establecer reservas de terrenos para la constitucion o ampliacion de los
patrimonios publicos de suelo. Como ya hemos dicho para el ambito de suelo urbano no
consolidado de Las Chozas, se propone un Plan Especial de Mejora Urbano, que recualifique el
tejido urbano con las dotaciones y equipamientos necesarios. Para ello se realizara un estudio
previo, a una escala apropiada, que determine las actuaciones necesarias segin los objetivos
establecidos.

- Los Planes Parciales de Ordenacion, con la finalidad de establecer el desarrollo del
presente Plan General de Ordenacion Urbanistica, la ordenaciéon detallada precisa para la
ejecucion integrada de sectores enteros en Suelo Urbano No Consolidado y en Suelo
Urbanizable, cuando, en su caso, aun no disponga de dicha ordenacion, y modificar, para
su mejora, la ordenacion pormenorizada establecida con caracter potestativo por este
Plan General de Ordenacion Urbanistica para sectores enteros del Suelo Urbano No
Consolidado y del Suelo Urbanizable, con respeto de la ordenaciéon estructural y de
conformidad con los criterios y las directrices que este Plan establece para cada caso en
las correspondientes fichas, sin que pueda afectar negativamente a la funcionalidad del
sector o a la ordenacion de su entorno.

- Los Estudios de Detalle que, reconocidos por la LOUA como instrumentos de
planeamiento, completaran o adaptaran algunas determinaciones del presente Plan de
Ordenacion Urbanistica o de sus instrumentos de planeamiento de desarrollo en areas de
Suelos Urbanos de ambito reducido. Se permite que estos Estudios de Detalle puedan
establecer la ordenacion de los volimenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacion del suelo dotacional publico; y fijar las alineaciones y rasantes de cualquier
viario, y reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacion referidas en el punto
anterior, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.
Queda vedado a estos planes modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del
apartado anterior; incrementar el aprovechamiento urbanistico; suprimir o reducir el suelo
dotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad, por disposicion
inadecuada de su superficie; o alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o
construcciones colindantes.

- Los Catalogos tienen por objeto complementar las determinaciones de este Plan
General o los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen relativas a la conservacion,
proteccion o mejora del patrimonio urbanistico, arquitectdnico, histérico, cultural, natural o
paisajistico. En especial, el Catadlogo de bienes o espacios con valores singulares del
Municipio de Alcala del Rio forma parte y complementa al presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica. Sin perjuicio de lo anterior se podra formular de forma
independiente cuantas incorporaciones al mismo de bienes o espacios sean convenientes.

Del mismo modo, podran formar parte del las figuras de la ordenacién urbanistica, aunque
no tengan la consideraciéon de instrumentos de planeamiento, las Ordenanzas Municipales
de Edificacion y las Ordenanzas Municipales de Urbanizacién. Estas Ordenanzas
completan la ordenaciéon urbanistica establecida por éste Plan General y cuantos
instrumentos de planeamiento antes sefialados lo desarrollen o complementen, de forma
coherente y compatible con sus determinaciones.
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4.2. DELIMITACION DE LAS AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO

Los conceptos de Area de Reparto y Aprovechamiento Urbanistico estan vinculados a la
equidistribucion de derechos y deberes que ha de proporcionar la ejecucion del planeamiento
urbanistico.

Los fines especificos de la actividad urbanistica que condicionan directamente la determinacion
de un procedimiento para establecer los aprovechamientos urbanisticos en el planeamiento son:

- Garantizar una justa equidistribucion de beneficios y cargas entre quienes intervengan en
la actividad transformadora y edificatoria del suelo.

- Asegurar y articular la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se
generan por la accién urbanistica.

4.2.1. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO

4.2.1.1. Delimitacion de Areas de Reparto

Con la delimitacién de las Areas de Reparto se pretende identificar los ambitos territoriales
adecuados que hayan de servir para calcular el Aprovechamiento Medio. Precisamente, la
fijacidbn de este Aprovechamiento Medio permitird que desde la fase de planeamiento se iguale
en su derecho de todos los propietarios que estén incluidos en la correspondiente Area de
Reparto. De esta forma, se establece la base de calculo para determinar el Aprovechamiento
Subjetivo de los titulares de los distintos terrenos, con independencia de cual sea el uso y la
intensidad que el plan prevea para ellos.

Para ello, y segun el art. 60 de la LOUA, se delimitara “para la totalidad del suelo urbanizable
sectorizado y ordenado, una o varias areas de reparto, comprensiva de sectores completos y los
sistemas generales incluidos dentro de los sectores o adscritos a los mismos como elementos
exteriores a su ambito; y para la totalidad del suelo urbano no consolidado, una o varias areas de
reparto, pudiendo incluir o, en su casa, adscribir a ellas terrenos destinados a sistemas generales”
(se establece una excepcioén respectos al suelo urbano no consolidado referido en el art. 45.2.b)).

4.2.1.2. Aprovechamiento Medio

En consecuencia, puede definirse el Aprovechamiento Medio como la superficie construible del
uso y tipologia caracteristico que este Plan General establece por cada metro cuadrado de suelo
perteneciente para cada Area de Reparto, a fin de garantizar a todos los propietarios de terrenos
incluidos o adscritos a la misma un Aprovechamiento Subjetivo idéntico, con independencia de los
diferentes Aprovechamientos Objetivos que el Plan permite materializar en sus terrenos.

El concepto de aprovechamiento medio esta vinculado, pues, a cada Area de Reparto, que
tendra su propio uso y tipologias caracteristicos, pero hay que advertir que para lograr la
equidistribucién global en el conjunto del suelo urbanizable ordenado y sectorizado la
comprobacién de la limitacidon de diferencias entre aprovechamientos medios a que se refiere el
art. 60.c), habrd que determinar un aprovechamiento medio equivalente a nivel municipal,
considerando como referencia el uso y tipologia mas frecuente en el conjunto del municipio.
Tenemos pues, un Am a nivel municipal (art. 60.c)) y un Am a nivel de Area de Reparto (art. 59.3).

4.2.2. COEFICIENTES DE PONDERACION

Con objeto de que el calculo del Aprovechamiento Medio a nivel municipal se efectlie en
condiciones de igualdad, la LOUA establece para los PGOU cuatro tipos de coeficientes
de ponderacion: el de uso y tipologia, el de situacion, el de repercusion de infraestructuras
y el corrector para viviendas protegidas y usos de interés social. En nuestro caso, el de
situacion y el de repercusion de infraestructuras se han unido en un Unico coeficiente.

Los coeficientes de Uso y Tipologia se han calculado a partir de los beneficios del
promotor, atribuyendo el coeficiente 1 al uso y tipologia predominante, y cifras
proporcionales al resto de usos y tipologias.

En este caso, el coeficiente de situacion y el coeficiente de repercusién de infraestructuras
se han unido en un unico coeficiente. Se han considerado como coeficiente unitario el
nucleo de Alcala Residencial R-2 para los usos residenciales y el nlicleo de El Poligono Sur
para los usos industriales.

Ademas, el Plan General establece coeficientes correctores al objeto de compensar a
aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de proteccion publica.

Posteriormente, el instrumento de planeamiento de desarrollo podra concretar,
respetando los criterios de este Plan General, la ponderacion relativa de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenaciéon que establezca, asi
como las que reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del
espacio ordenado (art. 61.5 de la LOUA).

Los coeficientes de ponderacibn municipales previstos por este Plan General son los
siguientes:

ALCALA SAN
COEFICIENTES DEL RO IGNACIO ESQUIVEL EL VIAR P.l. SUR
RESIDENCIAL
(R-1) 1,20 -
COEFICIENTE RESIDENCIAL
usoy (R-2) 1,00 )
TIPOLOGIA
TERCIARIO 1,15
INDUSTRIAL 0,85
COEF. SITUACION 1 0,9 0,9
COEF. VIVIENDA PROTEGIDA 0,80 -
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AREA DE REPARTO AR-3... .0 i e s Aprov. Medio: 0,750000.
. < AREA DE REPARTO AR-4.......iiiiiiii e e Aprov. Medio: 0,606488
423 DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO AREA DE REPARTO AR-5......iiiiiiiiiee et e e Aprov. Medio: 0,500000.
AREA DE REPARTO AR-6.......ciiiiiiiiie et e e Aprov. Medio: 0,423000.

4.23.1. Areas de Reparto en Suelo Urbano No Consolidado

La LOUA contempla la posibilidad de delimitar Areas de Reparto en Suelo Urbano No Consolidado.
En nuestro Plan General tenemos seis Areas de Reparto en suelo no consolidado, en las que se
identifica un solo &mbito por cada una. Esto se debe a que los ambitos de reforma interior que el
Plan propone vienen, en su mayoria, heredados del planeamiento anterior, ambitos que, o bien no
se han desarrollado, o que pertenecen a un desarrollo previo que no ha alcanzado su finalizacioén.
Son los siguientes:

AREA DE REPARTO AR-1:
= ARI-01

AREA DE REPARTO AR-2:
= ARI-02

AREA DE REPARTO AR-3:
= ARI-03

AREA DE REPARTO AR-4:
= ARI-04

AREA DE REPARTO AR-5:
= ARI-05

AREA DE REPARTO AR-6
= ARI-06

4.2.3.2. Aprovechamiento medio a nivel municipal

Debemos tener en cuenta que, en Suelo Urbano No Consolidado no rige la obligacion de que la
diferencia entre los Aprovechamientos Medios de las distintas Areas de Reparto no exceda del
diez por ciento (art. 60.c) de la LOUA).

Sin embargo, trasladamos aqui los Aprovechamientos Medios a nivel municipal obtenidos, tras
ponderar los Aprovechamientos Objetivos aplicando los coeficientes de ponderaciéon definidos
anteriormente:

AREA DE REPARTO AR-L....uiuutt it eeeeeeee e e Aprov. Medio: 0,679250.
AREA DE REPARTO AR-2......ciiiiiiiiieiee e e e e e Aprov. Medio: 0,600000.

4.2.3.3. Aprovechamiento medio de cada Area de Reparto

El calculo del Aprovechamiento Medio de cada Area de Reparto, con arreglo a lo
dispuesto en el articulo 60.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, se ha obtenido
dividiendo el Aprovechamiento Objetivo total de los distintos sectores o areas que forman
parte del Area de Reparto, expresado en metros cuadrados construibles del uso
caracteristico del ARR. y, en su caso de la tipologia, incluido el dotacional privado, entre la
superficie total del area de reparto.

En aplicacion de esta regla, se han definido los siguientes Aprovechamientos Medios de
cada Area de Reparto en Suelo Urbano No Consolidado:

) APROVECHAMIENTO
AREA DE REPARTO MEDIO DEL AREA DE

REPARTO

AR-1 0,679250

AR-2 0,750000

AR-3 0,750000

AR-4 0,606488

AR-5 0,500000

AR-6 0,470000

4.2.4. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE

4.24.1. Areas de Reparto en Suelo Urbanizable Ordenado.

El Plan de Ordenacion establece seis sectores en suelo Urbanizable Ordenado. Tres de ellos
pertenecen al nidcleo principal, Todos ellos vienen heredados del planeamiento general
anterior, Hay otros dos, en San Ignacio del Viar y Esquivel, que también viene heredados, y
otro mas en el Poligono Sur, que recoge un sector del Documento de Aprobacion Inicial.
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Todos estos sectores se agrupan en cuatro Areas de Reparto, de forma que incorporan los Sistemas 4.2.4.2. Aprovechamiento medio a nivel municipal

Generales que el planeamiento anterior les asignaba.

Las Areas de reparto que establece el Plan en Suelo Urbanizable Ordenado, son:

AREA DE REPARTO AR-7:
Incluye los siguientes Sectores y Sistemas Generales incluidos en los mismos:
= SUO-A-01: incluye SGEL-03.
Los Sistemas Generales adscritos a esta Area de Reparto son:
= SGEL-01
= SGV-02.
= SGV-04
= SGV-05

AREA DE REPARTO AR-8:
Incluye los siguientes Sectores:
= SUO-A-02.
= SUO-I-04.
= SUO-E-05.
Los Sistemas Generales adscritos a esta Area de Reparto son:
=  SGEL-07.

AREA DE REPARTO AR-9:

Incluye el siguiente Sector:
= SUO-A-03.

Los Sistemas Generales adscritos a esta Area de Reparto son:
=  SGV-01 (tramo e).

AREA DE REPARTO AR-10:

Incluye los siguientes Sectores y Sistemas Generales incluidos en 10s mismos:
= SUO-P-06.
» SGEL-06.
= SGV-05.

El Aprovechamiento Medio a nivel Municipal en Suelo Urbanizable Ordenado se ha
obtenido tras ponderar los Aprovechamientos Obijetivos aplicando los coeficientes de
ponderacioén definidos anteriormente:

AREA DE REPARTO AR-7... ittt et e Aprov. Medio: 0,496005.
AREA DE REPARTO AR-8.....oiiitiee e et e e Aprov. Medio: 0,482447.
AREA DE REPARTO AR-D..... ittt et e Aprov. Medio: 0,462210
AREA DE REPARTO AR-10......ccuutiiieeiie e e e e e Aprov. Medio: 0,492890.

Como puede verse, se cumple el at. 60.c), ya que las diferencias entre los
Aprovechamientos Medios de cada Area de Reparto de suelo urbanizable, a nivel
municipal, no es superior al 10%.

4.2.4.3. Aprovechamiento medio de cada Area de Reparto

El Aprovechamiento Medio de cada Area de Reparto en Suelo Urbanizable Sectorizado se
ha obtenido, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 60 a) de la LOUA, dividiendo
el Aprovechamiento Objetivo total del sector o sectores que formen parte del area,
expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico del area de Reparto vy,
en su caso, de la tipologia, entre la superficie total de dicha area, incluida la de los
Sistemas Generales adscritos.

En aplicaciéon de la regla anterior, se definen los siguientes Aprovechamientos Medios de
cada Area de Reparto en Suelo Urbanizable Sectorizado:

APROVECHAMIENTO

AREA DE REPARTO MEDIO DEL AREA DE
REPARTO
AR-7 0,496005
AR-8 0,567585
AR-9 0,543776
AR-10 0,0644300

| MA INGENIERIA Y ESTUDIOS
cowswrones  MEDIOAMBIENTALES, S.L.

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE ALCALA DEL RIO




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RIO
Documento de Plan General. Aprobacion Provisional

Memoria de Ordenacion

Diciembre 2016

4.2.4.4. Areas de Reparto en Suelo Urbanizable Sectorizado

- Suelo Urbanizable Sectorizado

El Plan de Ordenacién establece seis sectores en suelo Urbanizable Sectorizado, tres de uso
residencial, dos de uso industrial y uno de uso terciario. Se han agrupado en dos Areas de Reparto,
considerando procedencia, uso global y ubicacion.

Se incorporan a estas Areas de Reparto los Sistemas Generales incluidos en los sectores asi como
otros Sistemas Generales exteriores que quedan adscritos a ellos de modo que la mayor parte de
su obtencidn se realiza a través de la Compensacion, reduciendo la carga correspondiente a la
Administraciéon Municipal.

AREA DE REPARTO AR11:

Incluye los siguientes sectore y Sistemas Generales incluidos en los mismos..
= SUS-A-01. (Area de oportunidad). Incluye SGV-01 (tramo b)

SUS-A-02. Incluye SGV-01(tramo c)

= SUS-A-03. Incluye SGV-01 (tramo a)

= SUS-A-04.

= Esta Area de Reparto tiene los siguientes Sistemas Generales adscritos:
= SGV-01 (tramo d)

= SGV-03

* SGEL-02a

AREA DE REPARTO AR-12:

Incluye los siguientes Sectores y Sistemas Generales incluidos en los mismos:
= SUS-I1-05: incluye SGEL-04a
= SUS-P-06.

Los Sistemas Generales adscritos a esta Area de Reparto son:

= SGEQ-01.
= SGEQ-02.
= SGEL-05

4.2.45. Aprovechamiento medio a nivel municipal

En virtud del apartado c) del citado art. 60 de la LOUA las diferencias de
Aprovechamientos medios a nivel municipal entre las diferentes areas de reparto en Suelo

Urbanizable no pueden ser superiores al diez por ciento salvo que se trate de ambitos que,
en razoén de sus propias caracteristicas aconsejen un tratamiento diferenciado.

Veamos entonces, los Aprovechamientos Medios a nivel municipal obtenidos, tras
ponderar los distintos Aprovechamientos Obijetivos aplicando los coeficientes de
ponderacioén definidos anteriormente:

AREA DE REPARTO AR-1L. ... uutiitiiteiieeeeee et s Aprov. Medio: 0,501956
AREA DE REPARTO AR-12.......u i, Aprov. Medio: 0,465880.

Como puede verse, se cumple el at. 60.c), ya que las diferencias entre los
Aprovechamientos Medios de cada Area de Reparto de suelo urbanizable, a nivel
municipal, no es superior al 10%.
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4.2.46. Aprovechamiento medio de cada Area de Reparto

El Aprovechamiento Medio de cada Area de Reparto en Suelo Urbanizable Sectorizado se ha 4.2.5. CUMPLIMIENTO DEL ART. 60.c) DE LA LOUA
obtenido, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 60 a) de la LOUA, dividiendo el
Aprovechamiento Objetivo total del sector o sectores que formen parte del area, expresado en
metros cuadrados construibles del uso caracteristico del area de Reparto y, en su caso, de la
tipologia, entre la superficie total de dicha area, incluida la de los Sistemas Generales adscritos.

Como ya hemos visto, el articulo 60 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en
su apartado c), establece que: “si se define mas de un area de reparto en suelo
urbanizable sectorizado u ordenado, las diferencias de aprovechamientos medios entre las
areas de reparto no podran ser superiores al 10%, salvo que se trate de ambitos que, en
En aplicacion de la regla anterior, se definen los siguientes Aprovechamientos Medios de cada razon de los usos previstos 0o de sus propias caracteristicas, aconsejen un tratamiento
Area de Reparto en Suelo Urbanizable Sectorizado: diferenciado. Esta salvedad sera asimismo de aplicacion a municipios con reducido
crecimiento, a fin de facilitar la gestiébn del planeamiento urbanistico. Reglamentariamente
se podra modular la diferencia entre el aprovechamiento de las diferentes areas de

APROVECHAMIENTO reparto cuando, por las razones citadas, sea oportuno”.
AREA DE REPARTO MEDIO DEL AREA DE Ya se ha expuesto en el apartado anterior, que se cumple con esta determinacion, y que
REPARTO la diferencia entre los Aprovechamientos Medios a nivel municipal del suelo urbanizable no

supera este porcentaje. Veamos el calculo desglosado, con los coeficientes de

— 0,627445 ponderacion a nivel municipal empleados para ello en las tablas siguientes.

AR-12 0,608993
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4.3. GESTION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

La técnica de equidistribucion de cargas y beneficios, establece finalmente el aprovechamiento
medio de cada area de reparto como el coeficiente que establecera el aprovechamiento
objetivo equivalente de cada sector o ambito de desarrollo.

Este coeficiente, al multiplicarse por la superficie de terreno de cada propietario dara como
resultado el aprovechamiento objetivo equivalente que le corresponde. La técnica de la
equidistribucién incorpora, como ya diimos, el establecimiento del reparto de plusvalias al
municipio.

De ahi el concepto de aprovechamiento subjetivo también denominado patrimonializable, que
corresponde al 90% del aprovechamiento objetivo equivalente y que es al que realmente tienen
derecho los propietarios de suelo.

El objeto de este apartado es exponer las dos alternativas basicas de gestidon para los supuestos de
ambitos excedentarios y deficitarios en relacion al aprovechamiento susceptible de apropiacion
por los particulares (aprovechamiento subjetivo).

Se exponen las alternativas mas simples dentro de las opciones previstas en la legislacion
urbanistica, por estimarse las mas adecuadas para la capacidad de gestion del municipio que nos
ocupa.

4.3.1. UNIDADES DE EJECUCION Y SECTORES EXCEDENTARIOS

El aprovechamiento real del &mbito es superior al que corresponde como resultado de aplicar el
aprovechamiento medio del Area de Reparto a la superficie de los propietarios del sector.

= Sdlo podra adjudicarse a los propietarios el aprovechamiento susceptible de apropiacion por el
conjunto de ellos (90% Aprovechamiento Medio del Area de Reparto).

= El resto (exceso) corresponde por sistema al Ayuntamiento, que participaria en su urbanizacion
en funcién de la opcidon de gestion elegida, salvo el 10% que se le adjudica urbanizado. El
Ayuntamiento podra destinar el exceso a las siguientes finalidades, aparte de previsiones de la
LOUA sobre patrimonio municipal de suelo.

. Compensar a propietarios de terrenos dotacionales publicos de caracter local excluidos
del ambito dentro de la misma area de reparto y a los propietarios de sistemas generales
adscritos. Este sera fundamentalmente el destino de los excesos de aprovechamiento

. Compensar a propietarios incluidos en otros ambitos de la misma area de reparto, cuyo
aprovechamiento real sea inferior al subjetivo, y no permita adjudicar a los propietarios
parcelas con aprovechamiento suficiente y equivalente al que son titulares.

. Transmision del aprovechamiento excedentario de titularidad municipal, al precio
resultante del valor urbanistico, a los propietarios incluidos en el ambito, cumpliéndose la
legislacion vigente.

. Destinarse al Patrimonio Municipal de Suelo, destino al que habra de adscribirse
también el dinero, o terrenos permutados adquiridos en la enajenacion del
aprovechamiento urbanistico.

4.3.2. UNIDADES DE EJECUCION Y SECTORES DEFICITARIOS

El aprovechamiento real del ambito es inferior al que corresponde como resultado de
aplicar el aprovechamiento medio del Area de Reparto a la superficie de los propietarios
del sector.

En el seno de la Unidad de Ejecucién o Sector no podra adjudicarse a sus propietarios todo
su aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

La diferencia a su favor les debera ser compensada en alguna de las formas previstas en la
LOUA:

» Adjudicando a los propietarios deficitarios aprovechamiento en unidades de ejecucion
excedentarias incluidas dentro del mismo area de reparto.

Se materializara en el instrumento de equidistribucién, siendo transmitente el
Ayuntamiento.

* Mediante una disminucibn de la carga de urbanizacion en cuantia igual al
aprovechamiento no materializable.

El Ayuntamiento esta obligado a minorar las cuotas de urbanizacién en la cuenta de
liguidacién hasta compensar los defectos de adjudicacion.

Para facilitar la gestibn de esta prevision legal, se recomienda que respecto a los
escasos ambitos deficitarios previstos, se procure en todo caso adelantar o agilizar la
gestidon de los excedentarios para posibilitar estas compensaciones, y preferentemente,
invitar a los propietarios deficitarios a integrarse en el equivalente a sus derechos en las
unidades excedentarias mas préoximas del mismo area de reparto.
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R ANIVEL DE TODO EL MUNICIPIO AREA DE REPARTO AMBITO DE ACTUACION TERRITORIAL
uUsos TIPOLOGIAS —
Ao COEFICIENTES DE PONDERACION APROVECHAM. APROVECHAM. APROVECHAM
s EDIFICABILIDAD DENSIDAD APROVECHAM APROVECHAM. MEDIO COMPROBACIO o APROVECHAM Am omETve  |APROVECHAM EXCESO /
ACTUACION | SUPERFICIE GLOBAL viv/ha o USOS Y coenciente | COEFCENTE | opgenvos CEEHEIENE BE : APROVECHAM . SUBJETIVO : DEFECTO DE
s s %o wisha . OBJETIVOS ) ) PONDERACION | ¢ounaentes | EQUIVAENTEA | N DIFERENCIAS ! OBJETIVOS EQUIVALENTE | o = care | CORRESPOND| o L ham
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w o R 50,00% 25
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SSGG R - R - R 0,00 R - 0,00 - 0,00 0,00
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w
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S~
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5 SGV-05 2.228,83 0,0000 VIARIO 100,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 994,96 110,55 -1.105,51
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)
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[
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o <
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4.3. LA EJECUCION DEL PLAN GENERAL.

4.3.1. LA GESTION EN EL SENO DE UNIDADES DE EJECUCION.

En el marco de lo regulado en el Titulo IV de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, el Plan General de
Ordenacioén Urbanistica contempla sucintamente las actuaciones urbanizadoras sistematicas o
gue se lleven a cabo en el seno de la unidad de ejecucion, por algunos de los sistemas publicos
(cooperacion y expropiacion) o el sistema de esencialmente privado (el sistema de
compensacion).

El Plan General prevé la participacion del agente urbanizador en todos los sistemas de actuacion.
En los sistemas publicos mediante la convocatoria del correspondiente concurso para su
seleccion, ya sea de oficio por parte del Municipio, 0 a instancia de algun tercero interesado en
ejecutar la actuacion urbanizadora; y en el sistema de compensacion mediante la presentacion
de la iniciativa cuando exista inactividad por parte de los originalmente legitimados para
emprender la actuacién urbanizadora.

En primer lugar, se faculta que el Ayuntamiento pueda cambiar justificadamente el sistema de
ejecucion privado (compensacion) por otro publico siempre que este sistema de compensacion
no hubiese quedado establecido.

El Plan General aclara cuando queda establecido el sistema de ejecucion, algo sobre lo que la
legislacion urbanistica guarda silencio. La omision de esta determinacion permite a este Plan,
como disposicion de caracter general determinar el momento en el cual este hecho se produce,
a los efectos de la ejecucion de este instrumento de Planeamiento.

Pues bien, en tanto el sistema no se haya constituido (en el sistema de compensacion esto sucede
con la aprobacion de la iniciativa formulada por el propietario Unico, la suscripcion del convenio
con la totalidad de los propietarios 0, en su caso, con el otorgamiento de la escritura de
constitucion de la Junta de Compensacién) el Municipio podra optar por cambiar el sistema de
compensacion sin ser necesario incoar procedimiento de incumplimiento de deberes urbanisticos,
aunque esta decision deba ser justificada y fundamentada y producirse mediante el
procedimiento de delimitacién de las unidades de ejecucién. Cambiado el sistema por el de
expropiaciéon o cooperacion, es decir, ya en el sistema publico, se optara por la gestiébn directa
por parte del Municipio o por la gestion indirecta a través de la convocatoria del concurso para la
seleccion del agente urbanizador.

En segundo lugar, en el sistema de compensacidon se habilita que un aspirante a agente
urbanizador pueda presentar su iniciativa con objeto de emprender la actuaciéon urbanizadora en
tanto que no lo haya hecho previamente el propietario Unico, la totalidad de los propietarios
mediante la celebracion del correspondiente convenio urbanistico, o los propietarios que
representen mas del cincuenta por ciento de los terrenos comprendidos en la unidad de
ejecucion.

4.3.2. GASTOS DE URBANIZACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

La inclusidn en el proceso de urbanizacion y edificatorio a desarrollar en una unidad de
ejecucion impone legalmente a los propietarios, con caracter real, la carga del
levantamiento de la parte proporcional de todos los costes de urbanizaciéon
correspondientes, segun los conceptos relacionados en el articulo 113 de la Ley 7/2002 de
17 de diciembre.

En el marco de lo establecido por la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el Plan
prevé que cuando las obras de urbanizacion y ejecucion beneficien de forma directa a
diferentes areas o sectores, los gastos generados seran distribuidos de forma proporcional
entre los propietarios de los diferentes ambitos beneficiados.

Los gastos incorporaran la parte proporcional que corresponda a las distintas areas o
sectores en la participacion de la financiacion de las obras de los sistemas generales
previstos, o el reforzamiento de los existentes, de forma que se garantice su funcionalidad.

El Plan sefiala expresamente que, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 113.1.)) LOUA,
corresponde a los propietarios de las respectivas areas o sectores soportar los gastos de la
ejecucion de las obras de urbanizacidén de los Sistemas Generales que se localicen en el
interior del area o sector. De este modo, igualmente, se consideran como gastos de
urbanizacion incluidos en el ambito de actuaciéon los correspondientes a las obras
necesarias de adaptacion de los viarios fisicamente limitrofes a dichos ambitos, aunque no
se encuentren grafiados dentro de los mismos.
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4.4, EDIFICACION, CONSERVACION Y REHABILITACION.

Entendida la actividad de ejecucion del planeamiento, como aquélla que abarca no solo
la ejecucion de la urbanizacion sino también la edificacion y la rehabilitacion, el Plan
General prevé otras medidas que, creemos dignas de sefalar:

Se habilita la participacion del “edificador” y el “rehabilitador”: En efecto, el Plan
establece que cuando la edificaciéon no se ejecute segun los plazos previstos en los
correspondientes instrumentos de gestidon o, en su caso, en las licencias, esta construccion
sea incluida en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas del Municipio, al
tiempo que faculta al Ayuntamiento para que formule al propietario requerimiento con la
finalidad de que cumpla con su deber de edificaciébn en el plazo de un afo. El mero
transcurso de este plazo determina que la parcela o el solar quéde en situacion de venta
forzosa para su ejecucion por sustitucion.

Esta ejecucion por sustitucion se resuelve mediante la convocatoria de un concurso, que
puede ser iniciado de oficio o a instancia de un particular interesado en ejecutar por
sustitucion las correspondientes obras, el edificador, y para ello presentara la solicitud del
concurso. Con arreglo a lo dispuesto en la LOUA, el Ayuntamiento de Alcala del Rio tendra
gue convocar el concurso en el plazo de dos meses desde la solicitud.

Idéntica medida se prevé en los casos en los que se incumple el deber de rehabilitar por
parte del propietario. Como presupuesto de esta regulacion se afirma, con caracter
general, el deber de los propietarios de mantener sus edificaciones y construcciones en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, debiendo realizar los
trabajos y obras para conservarlos o rehabilitarlos.

El Ayuntamiento podra instar, de oficio o a instancia de un tercer interesado en ejecutar
estas obras, el rehabilitador, el concurso para la sustitucion del propietario incumplidor
cuando las obras no se ejecuten en el plazo previsto. Para la celebracién del concurso y su
adjudicacion, en Plan General, como hace la LOUA, remite a la regulacion ya comentada
para la eleccion del edificador.

Este procedimiento es también de aplicacidon cuando ya se haya declarado la ruina legal
urbanistica, - circunstancia que tiene lugar cuando el coste de las obras de rehabilitacion
excedan del limite del deber de conservacion -, y este concurso tendra por objeto sustituir
al propietario por la cuantia de su obligacién legal de rehabilitar.

Se persigue con esta regulacién no solo instrumentar medios para agilizar la puesta en
mercado del producto inmobiliario, sino adecuar medidas que pongan en valor a la
ciudad ya existente o heredada, como se reconoce en los objetos del Plan y los criterios
de sostenibilidad que incorpora el presente instrumento de planeamiento.
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4.5. LA CLASIFICACION Y EL REGIMEN DEL SUELO.

Como ha quedado expuesto, es una determinacion de caracter estructural del presente
Plan la adscripcion de todo el territorio municipal a algunas de las clases de suelo y a sus
correlativas categorias. Asi, el Plan General clasifica los terrenos en algunas de las
siguientes clases y categorias:

Suelo Urbano:
Suelo Urbano Consolidado
Suelo Urbano No Consolidado
Suelo Urbanizable:
Suelo Urbanizable Ordenado
Suelo Urbanizable Sectorizado
Suelo Urbanizable No Sectorizado
Suelo No Urbanizable:
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por la legislacion especifica.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por la planificacion territorial o
urbanistica.

Suelo No Urbanizable de caracter Natural o Rural
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4.5.1. EL SUELO URBANO.

El Plan, de conformidad con la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, define las
condiciones que deben concurrir para que determinados terrenos sean clasificados como Suelo
Urbano.

En el Suelo Urbano se distinguen dos categorias: Suelo Urbano Consolidado y Suelo Urbano No
Consolidado.

Pertenecen al Suelo Urbano Consolidado los terrenos que estén ya urbanizados o tengan la
condicién de solares, y en los que no concurran ninguno de los supuestos del Ubano No
Consolidado. En el Suelo Urbano Consolidado, I6gicamente, no se establece ningun tipo de cesién
de aprovechamiento. Al propietario de Suelo Urbano Consolidado sélo le corresponde el deber de
completar las obras necesarias hasta que su terreno adquiera la condicién de solar, si es que aun
no la tiene, y solicitar las licencias y autorizaciones que procedan para materializar la edificacion.

El Suelo Urbano No Consolidado comprende aquellos terrenos que carezcan de urbanizacion
consolidada por no poseer los servicios de urbanizacidn las caracteristicas necesarias y
adecuadas para servir a la construccion que sobre ellos exista o vaya a existir, 0 sean Areas de
Reforma Interior.

Los terrenos clasificados como Urbano No Consolidado pueden desarrollarse mediante la
delimitacion de unidades de ejecucion: sistematicamente; o al margen de ellas: de forma
asistematica. En el primer supuesto, de ejecucion sistematica, estos terrenos tienen un régimen de
la propiedad similar al del Suelo Urbanizable Ordenado, cuando tenga aprobada la ordenacién
detallada, o sectorizado, cuando carezca de planeamiento de desarrollo.

En el segundo supuesto, es decir, cuando los terrenos se desarrollen asistematicamente, los
deberes de cesidn son similares a los del Suelo Urbanizable Sectorizado u Ordenado, pero la cesidn
de superficie de suelo ya urbanizado en la que se localice el diez por ciento del Aprovechamiento
Medio no se referira a la unidad de ejecucion, sino al Area de Reparto si esta incluido en alguna, o
al Aprovechamiento Objetivo cuando estos terrenos no estén incluidos en Areas de Reparto.

4.5.2. EL SUELO URBANIZABLE.

En cuanto al Suelo Urbanizable, el Plan General determina las diferentes categorias a las que
guedan adscritas estos terrenos: Suelo Urbanizable Ordenado, Suelo Urbanizable Sectorizado o
Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Suelo urbanizable ordenado es aquel integrado por los terrenos que formen el o los sectores para
los que el Plan establezca directamente la ordenacion detallada que legitime la actividad de
ejecucion, en funcidn de las necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal. En
nuestro caso, son sectores en su mayoria heredados del planeamiento anterior, y otros que el Plan
ha decidido incorporar con ordenacion detallada.

El Suelo Urbanizable Sectorizado sera el que tenga definido su ambito de ejecucion, esto es, el
sector.

El estatuto juridico del Suelo Urbanizable Sectorizado y del Suelo Urbano No Consolidado es
idéntico. Una vez que cuenten con la ordenacion detallada, este régimen estatutario
comprende el deber/derecho de realizar la equidistribucion de beneficios y cargas entre
las diferentes propiedades, ejecutar y costear la urbanizaciéon, ceder obligatoria y
gratuitamente a la Administracion la superficie de terrenos ya urbanizada donde se
localice el diez por ciento del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto, asi como la
cesion de los terrenos destinados a dotaciones y la de los Sistemas Generales incluidos o
adscritos a la actuacion.

El Suelo Urbanizable No Sectorizado lo integran los restantes terrenos adscritos a esta clase
de suelo. Si procede la aprobaciéon de un Plan de Sectorizacidn, una vez aprobado estos
terrenos pasaran a tener la consideracion de Urbanizable Sectorizado o, en caso de que
se contenga la ordenacion detallada, Urbanizable Ordenado.

El régimen juridico de los terrenos adscritos a esta categoria de suelo es el mismo que el del
Suelo No Urbanizable. Los propietarios del Suelo Urbanizable No Sectorizado tienen ademas
el derecho de formular al Municipio la consulta sobre la viabilidad de su transformacion,
teniendo en cuenta la adecuacion al modelo de crecimiento urbano del Municipio

4.5.3. EL SUELO NO URBANIZABLE.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala del Rio es el instrumento que
establece la clasificaciéon como Suelo No Urbanizable de los respectivos terrenos cuando
concurran algunas de las circunstancias que contiene el articulo 46 de la LOUA.

En algunos casos esta clasificacion vendra dada por su condicion de dominio publico
natural o artificial, por estar especialmente protegido por alguna legislacion especifica o
ser objeto de alguna afeccidn o servidumbre legal incompatible con la transformaciéon de
este suelo. Aln cuando el margen de disposicion del Planificador en este caso esté
limitado y restringido, la clasificacion de Suelo No Urbanizable de estos terrenos
formalmente le viene conferida por el presente Plan General.

También puede la planificacion territorial determinar las condiciones que impliquen que los
terrenos por él sefalados no deban dar soporte a el desarrollo urbano, en tal caso, estos
terrenos habran de ser clasificados como Suelo No Urbanizable.

También estan clasificados como No Urbanizable los suelos en los que el planeamiento
general considere que concurren valores dignos de proteccién y que precisen de normas
especificamente urbanisticas que salvaguarden sus condiciones naturales; cuando tengan
un valor actual o potencial para el uso agricola, forestal o ganadero; cuando presenten
riesgos naturales; cuando existan actividades nocivas que impliquen la exclusion del
proceso urbanizador en el entorno de las mismas; y por ultimo, cuando entienda que la
transformacion de determinados terrenos sea improcedente, teniendo en cuenta razones
de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del Municipio.

De conformidad con estos criterios de clasificacion, la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia establece cuatro categorias en esta clase de suelo: Suelo no urbanizable de
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especial proteccion por legislacion especifica, Suelo No Urbanizable de especial proteccion por la Se evitara la formacion de nuevos nicleos de poblacion, tal y como se ha expuesto en el
planificacion territorial o urbanistica, Suelo No Urbanizable de caracter natural o rural, y Suelo No punto 2.1.3.3. del Capitulo 2 de esta Memoria de Ordenacidn. En él se exponen las
Urbanizable del Habitat Rural Diseminado. medidas que el Plan establece para evitar los asentamientos en el Suelo No Urbanizable.

De forma que la clasificacion que efectlua este Plan General encuentra acomoda en algunas de
estas categorias.

En cuanto al régimen juridico del Suelo No Urbanizable, el Plan General, determina que en
cualquiera de las categorias pueden realizarse los actos propios de utilizacion y explotacion
agricola, ganadera, forestal, cinegética, etc. a la que estén efectivamente destinados. Teniendo
gue ser estos actos compatibles con el régimen de proteccidon de estos terrenos, en caso de que
pertenezcan a algunas de las categorias de especial proteccion. Queda prohibida expresamente
la construccidon de viviendas unifamiliares aisladas en la clase de Suelo No Urbanizable. Sélo
podrian ser autorizables cuando se justifique la necesidad de su implantacién y estén vinculadas a
la explotacion agropecuaria de los terrenos.

El Plan permite, con caracter excepcional, llevar a cabo actos de edificacion, construccioén, obras
o0 instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o analoga,
determinandose en estos supuestos una prestacion compensatoria de hasta el 10% de la inversion.
Porcentaje que en Ultima instancia determinard y modulara este Municipio a través de sus
ordenanzas; las cuales habran de ser consideradas como Actuaciones de Interés Publico en Suelo
No Urbanizable.

Para la implantacién de una actuacién de interés publico sobre el suelo que tenga el régimen del
No Urbanizable ha de concurrir el requisito de utilidad publica e interés social y la necesidad de la
ubicacién de la instalacion o edificacion en ese medio. Los instrumentos que han de habilitar
dicha implantacion son un Proyecto de Actuacioén o un Plan Especial, segun los casos.

Se contempla que la cualificacién de los terrenos que a estos efectos se otorgue mediante la
aprobacion del Proyecto o del Plan Especial va a estar limitada en el tiempo - no sera por tanto
indefinida - y perdurara durante el plazo que se estime conveniente para dicha implantacion;
debiendo prestar garantia para asegurar la restitucion de los terrenos al estado en que se
encontraban una vez transcurrido dicho plazo. El Plan determina que la garantia pueda ser
prestada en algunas de las formas admitidas por la legislacion local.

De conformidad con la LOUA, el Plan General prohibe la implantacién de usos residenciales en
Suelo No Urbanizable. Excepcionalmente, cuando quede justificada la necesidad de su
implantacién en la clase de Suelo No Urbanizable y acreditada su vinculacién a la explotacion
agricola, ganadera o forestal de los terrenos, se podra autorizar la construcciéon de viviendas
unifamiliares aisladas en las categorias de suelo que expresamente se prevé en este Plan General.
La autorizacion se llevara a cabo mediante la solicitud de licencia urbanistica.

El Plan General, en sus Normas Urbanisticas, abunda en los requisitos que deben concurrir para que
estas actuaciones sean autorizables, asi se entendera justificada la necesidad de su implantacion
en el suelo No Urbanizable cuando la actividad precise de cuidados permanentes o intensivos,
siempre que la parcela supere la superficie minima que marca la normativa urbanistica.

Este tipo de viviendas autorizables, tendran una estética, dimensiones y uso de materiales, acorde
con el entorno natural-rural en el que se ubiquen.
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CAPITULO 5
PROGRAMA DE ACTUACION
ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
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5.1. INTRODUCCION

El presente documento forma parte del conjunto de cuantos componen, de modo coordinado y
coherente, el Plan General de Ordenacion Urbana de Alcala del Rio. Su exigencia deriva del
contenido necesario que la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece para los
Planes Generales que, en su articulo 19, determina la necesidad de recoger documentalmente
tanto las previsiones de programacion como un Estudio Econémico Financiero con una evaluacion
analitica de las posibles implicaciones del mismo en funcion de los agentes inversores previstos y
de la l6gica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.

Asi, de un lado, el Programa de Actuacion tiene como misidn principal la distribucion en el tiempo
del conjunto de acciones que son determinantes de la estructura territorial propuesta por el Plan
General Municipal de Ordenacioén Urbana de Alcala del Rio, en funcién de los criterios y objetivos
de éste, asi como de los recursos previsibles del sector publico y del sector privado.
Concretamente, el articulo 41 del Reglamento del Planeamiento establece, entre otros, que el
Programa de Actuacion fijara los objetivos, directrices y estrategia de desarrollo del Plan a largo
plazo por todo el territorio de su ambito, las previsiones especificas para la realizacion de los
sistemas generales y las etapas cuatrienales en que se han de llevar a cabo las acciones
contempladas en el Plan a fin de coordinar las actuaciones e inversiones publicas y privadas, de
acuerdo con los planes y programas de sus diferentes representantes.

La ordenacion de las actuaciones prioritarias del Plan se fundamenta en los objetivos y criterios
expuestos y en la disponibilidad de recursos de la Corporacién Municipal que la aprueba, en las
posibilidades de inversion de las otras administraciones y en las iniciativas del sector privado en
llevar a cabo las nuevas urbanizaciones previstas.

Es de esta forma como el Programa con las diferentes actuaciones previstas en el mismo se
constituye como un instrumento basico de coordinacién de las inversiones en el territorio municipal
de las diferentes administraciones y de los particulares a lo largo del tiempo de ejecucion del Plan
General. Su operatividad se apoya en la normativa urbanistica que incorpora éste y en la
capacidad de integrar las inversiones de los diferentes operadores.

La l6gica del establecimiento de unas prioridades de inversion y de un Programa de Actuacion se
deriva también de la escasez de los recursos econdmicos disponibles con relacién a las
necesidades de inversion.

De esta forma, el presente documento tratard, por un lado, de satisfacer los requerimientos
recogidos en el Reglamento de Planeamiento, y al tiempo, constituirse en un elemento
instrumental y de apoyo que contemple una planificacibn econdmica viable de la actividad
urbanistica en funcién de la capacidad inversora estimada para los diferentes agentes
econdmicos participantes en el desarrollo del planeamiento. Asi, el Estudio Econémico Financiero
se encuentra especialmente ligado al Programa de Actuacion, en el que se recogen las
actuaciones urbanisticas previstas por el Plan General guardando una estrecha relacion, de forma
que la racionalizacion de las diferentes inversiones que conlleva la ejecucion urbanistica del
municipio es el objetivo basico ambos documentos.

Por tanto, la programacion del Plan General debe encararse de forma realista y buscando su
adecuacion a las posibilidades econdmicas y financieras de los agentes implicados en el mismo, y
al objeto de contribuir a este fin, las actuaciones se planifican temporalmente en funcién de
sexenios, de forma tal que, en el primero de ellos se contemplan aquellas actuaciones de mayor

prioridad en su ejecucion, para cubrir o satisfacer déficits historicos o para iniciar procesos
de mejora, encuadrandose las restantes en el resto de la escala de tiempo que han de
permitir alcanzar los diferentes objetivos planteados en la Revision del Plan General

Por su parte, en el Estudio Econdmico y Financiero, y a falta de desarrollo reglamentario
expreso de la referida Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, ha de seguir
acudiéndose a los preceptos que subsisten como vigentes en el Reglamento de
Planeamiento. En este sentido, el articulo 42 determina el contenido del mismo en las
siguientes condiciones:

a) Evaluacioén econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizaciéon correspondientes
a la estructura general y organica del territorio (Elementos determinantes del desarrollo
urbano y, en particular, el sistema general de comunicaciones y sus zonas de
proteccion, el de espacios libres y el equipamiento comunitario y para centros
publicos).

b) La misma evaluacion referida a las actuaciones programadas en suelo urbano.

c) La determinacion del caracter publico o privado de las inversiones a realizar para
ejecutar las referidas previsiones, especificando las obras o servicios atribuidos al sector
publico y privado.

Asi, la ejecucion del Plan se desarrollara en ejercicios futuros a través de los presupuestos
de cada una de las administraciones implicadas, fundamentalmente el Ayuntamiento
como principal impulsor del desarrollo del Plan que, a través de las partidas presupuestarias
consignadas en los préoximos ejercicios, financiara aquellas actuaciones que se le asignen
en la planificacién; y habida cuenta de que esta financiacion no es exclusivamente
municipal, maxime cuando en Espafia el gasto publico se distribuye entre la Administraciéon
Central, las Comunidades Auténomas, las Diputaciones Provinciales y los Ayuntamientos,
en algunos casos con la financiacion de los fondos europeos, y que son las primeras
(Estado y Comunidades Autonomas) las que gestionan la mayor parte de dicho gasto,
para estos organismos el Estudio Econdmico Financiero constituira una guia sobre las
actuaciones que se le han asignado atendiendo a criterios realistas y fundamentados. Por
su parte, el sector privado tiene un papel ineludible en el desarrollo urbanistico del
municipio. En lo referente a la financiacion de las acciones urbanisticas, su intervencion
procedera de los recursos que genere una vez se realicen las mismas (impuestos
municipales, tasas, etc.), asi como de la asunciébn econdmica de determinadas
actuaciones que se le asignen dentro de la planificacién del Plan General.

El Estudio Econémico Financiero va a tratar de evaluar la capacidad de financiacion de
gasto e inversion de titularidad municipal, como garantia aprioristica de capacidad de
ejecucion del programa que, en todo caso, dependera de decisiones futuras. Por tanto, su
objeto es genérico y doble: conocer hasta donde pueden llegar los recursos municipales y
auxiliar en la adopcioén de decisiones relativas a gestion del programa del PGOU.
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5.2 PROGRAMA DE ACTUACION: SISTEMAS GENERALES:
. 1° SEXENIO 20 SEXENIO
AMBITOS . )
Y SECTORES: 1° SEXENIO 2° SEXENIO SGEL-01 X
SGEL-02a X
ARI-A-01 X SGEL-02b X
ARI-A-02 X _
SISTEMA SGEL-03 X
ARI-A-03 X GENERAL DE SGEL-04a X
ARI-A-04 X ESPACIOS LIBRES T X
ARI-A-05 X SGEL-05 X
_A- X
ALCALA DEL RiO SUO-A-01 SGEL-06 X
SUO-A-02 X SGEL-07 X
SUO-A-03 X SGV-0la X
SUS-A-01 X SGV-01b X
SUS-A-02 X SGV-01c X
SUS-A-03 X SGV-01d X
SUS-A-04 X SGV-0le X
ARI-1-06 X SGV-02 X
SAN IGNACIO X SISTEMA
DEL VIAR SUO-1-04 GENERAL VIARIO SGV-03 X
SUS-1-05 X SGV-04 X
ESQUIVEL SUO-E-05 X SGV-05 X
. _p- X
POLIGONO SUR SUO-P-06 SGV-06 X
SUS-P-06 X SGV-07 X
ACTUACIONES ASISTEMATICAS: —n X
10 SEXENIO 20 SEXENIO SG. SGEQ-01 X
ASV-A-01 X EQUIPAMIENTOS SGEQ-02 X
frovieell|  ASv-a-02 X 56101 X
VIARIO ASV-A-03 X S.G. INFRAEST G102 X
ASV-A-04 X SGI-03 X
ACTUACIONES
SIMPLES EL RO X
e X AUNI DE LAS CHOZAS:
ACTUACIONES
SIMPLES PZI R X .
0
AP71.03 X 10 SEXENIO 20 SEXENIO
APZI-04 X PLAN ESPECIAL AUNI-A-01 X
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5.3.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

5.3.1. CAPACIDAD ECONOMICA DEL AYUNTAMIENTO.

Para el analisis de la capacidad econdmica del Ayuntamiento de Alcala del Rio se parte del
estudio de los presupuestos municipales aprobados durante los ultimos siete afios (2008-2014) con
el fin de verificar la viabilidad del Plan General.

A tales efectos, se estudia el comportamiento en este periodo de los siguientes indicadores
econdémicos:

Ahorro municipal.

Estado de Liquidacion del Presupuesto (2008-14)
Carga financiera municipal.

Inversiones municipales.

Gastos e Ingresos por habitante.

Inversiones municipales por habitante.

5.3.2. AHORRO MUNICIPAL.

La capacidad de ahorro, en general, es una forma de financiacién de las inversiones,
porque el excedente generado tras hacer frente a los gastos de funcionamiento del
Ayuntamiento puede destinarse a ese fin y porque a través de su posible capitalizacion se
puede disponer de mas recursos que se destinen también a la inversion. La capacidad de
ahorro permite a las Corporaciones invertir y les permite también endeudarse para invertir.

El ahorro bruto, o primario, es la diferencia entre los ingresos corrientes u ordinarios de los
presupuestos municipales y los gastos de funcionamiento de los presupuestos municipales.
El ahorro neto se define como el ahorro bruto menos el concepto de anualidad tedérica

recogido en el articulo 53 R.D.L. 2/2004.

La Estabilidad Presupuestaria es el resultado de comparar el volumen de gastos y el
volumen de ingresos municipales totales, resultado que nos permite deducir el estado de

las arcas municipales en los ultimos siete afios.

Descripcion
2008

2009

2010

2011

INGRESOS CORRIENTES-GASTOS CORRIENTES

2012

2013 2014

INGRESOS CORRIENTES 7.868.393.87 €

8.543.372.89 €

8.515.335.37 €

8.145.849.86 €

8.326.188.25 €

8.419.810.49 € 8.793.209.74 €

GASTOS CORRIENTES 8.072.212.52 €

7.158.439.65 €

7.139.331.59 €

7.385.189.42 €

6.826.085.19 €

7.066.953.95 € 6.894.136.60 €

-203.818.65 €
TASA DE AHORRO S/INGRESOS

5 0,
CORRIENTES 2.59%

1.384.933.24 €
16.21%

1.376.003.78 €
16.16%

760.660.44 €
9.34%

1.500.103.06 €
18.02%

1.352.856.54 € 1.899.073.14 €
16.07% 21.60%

‘ ;cousuuunes
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AHORRO BRUTO.-

AHORRO BRUTO

2000.00000€ T T

1.500.000.00 €

1.000.000.00€

500.000.00€ B AHORRO BRUTO

0.00€

-500.000.00€ 2098 200955155,
20 70 501z

ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA.-

14.000.000.00€

12.000.000.00€

10.000.000.00€

8.000.000.00€

B INGRESOS

6.000.000.00€ M GASTOS

4.000.000.00¢

2.000.000.00€

0.00€
2008200920102011201220132014
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Veamos ahora el desglose del Estado de Ingresos de Corriente, con los Derechos Reconocidos Netos,
asi como el desglose del Estado de Gastos de Corriente, con las Obligaciones Reconocidas Netas.

ESTADO DE INGRESOS DE CORRIENTE.-

DERECHOS RECONOCIDOS NETOS

Diciembre 2016

Capitulo Descripcion
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
2.365.512.05 € 2.744.352.87 € 3.126.649.69 € 3.263.824.08 € 3.895.437.81 € 3.630.698.25 € 3.801.352.68 €
1 IMPUESTOS DIRECTOS
30.06% 32.12% 36.72% 40.07% 46.79% 43.12% 43.23%
606.201.82 € 73.271.50 € 315.799.19 € 266.261.16 € 102.562.32 € 169.483.16 € 66.141.51 €
2 IMPUESTOS INDIRECTOS
7.70% 0.86% 3.71% 3.27% 1.23% 2.01% 0.75%
1.804.776.84 € 2.570.166.17 € 1.607.859.77 € 1.441.091.75 € 608.199.15 € 844.530.63 € 722.774.71 €
3 TASAS Y OTROS INGRESOS
22.94% 30.08% 18.88% 17.69% 7.30% 10.03% 8.22%
3.086.367.66 € 3.141.624.47 € 3.456.954.50 € 3.174.774.43 € 3.719.863.66 € 3.774.918.31 € 4.202.784.20 €
4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES
39.22% 36.77% 40.60% 38.97% 44.68% 44.83% 47.80%
5.535.50 € 13.957.88 € 8.072.22 € -101.56 € 12531 € 180.14 € 156.64 €
5 INGRESOS PATRIMONIALES
0.07% 0.16% 0.09% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
7.868.393.87 £ 8.543.372.89 € 8.515.335.37 € 8.145.849.86 € 8.326.188.25 € 8.419.810.49 € 8.793.209.74 €
TOTAL INGRESOS DE CORRIENTE
72.28% 71.74% 72.75% 94.81% 66.99% 96.99% 87.08%
) 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 € 18.000.00 € 0.00 € 0.00 €
6 ENAJENACION DE INVERSIONES REALES
0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.44% 0.00% 0.00%
2.343.527.10 € 3.201.093.53 € 1.730.759.90 € 193.162.58 € 165.441.77 € 261.728.98 € 933.141.43 €
7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL
77.65% 95.13% 54.26% 43.32% 4.03% 100.00% 71.55%
18.000.00 € 8.710.48 € 2.848.40 € 2.750.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 €
8 ACTIVOS FINANCIEROS
0.60% 0.26% 0.09% 0.62% 0.00% 0.00% 0.00%
656.706.36 € 155.296.52 € 1.456.143.86 € 250.000.00 € 3.920.106.13 € 0.00 € 371.037.54 €
9 PASIVOS FINANCIEROS
21.76% 4.61% 45.65% 56.06% 95.53% 0.00% 28.45%
3.018.233.46 € 3.365.100.53 € 3.189.752.16 € 44591258 € 4.103.547.90 € 261.728.98 € 1.304.178.97 €
TOTAL INGRESOS DE CAPITAL
27.72% 28.26% 27.25% 5.19% 33.01% 3.01% 12.92%

10.886.627.33 €

11.908.473.42 €

11.705.087.53 €

8.501.762.44 €

12.429.736.15 €

8.681.539.47 €

10.097.388.71 €
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ESTADO DE GASTOS DE CORRIENTE.-

Diciembre 2016

Capitulo Descripcioén OBLIGACIONES RECONOCIDAS NETAS
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
GASTOS DE PERSONAL 5.268.633.54 € 4.685.898.90 € 4.957.268.04 € 5.015.901.94 € 4.630.772.80 € 4.807.855.44 € 4.870.065.30 €
65.27% 65.46% 69.44% 67.92% 67.84% 68.03% 70.64%
GASTOS BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS 2.262.764.58 € 2.005.037.12 € 1.746.886.99 € 1.888.165.16 € 1.450.146.29 € 1.515.931.43 € 1.387.621.31 €
28.03% 28.01% 24.47% 25.57% 21.24% 21.45% 20.13%
GASTOS FINANCIEROS 241.064.88 € 206.655.20 € 191.426.75 € 253.603.71 € 486.248.41 € 473.482.87 € 371.441.63 €
2.99% 2.89% 2.68% 3.43% 7.12% 6.70% 5.39%
TRANSFERENCIAS CORRIENTES 299.749.52 € 260.848.43 € 243.749.81 € 227.518.61 € 258.917.69 € 269.684.21 € 265.008.36 €
3.71% 3.64% 3.41% 3.08% 3.79% 3.82% 3.84%
TOTAL GASTOS CORRIENTE 8.072.212.52 € 7.158.439.65 € 7.139.331.59 € 7.385.189.42 € 6.826.085.19 € 7.066.953.95 € 6.894.136.60 €
68.70% 65.38% 66.50% 81.99% 85.43% 92.20% 81.80%
INVERSIONES REALES 2.745.193.79 € 3.626.804.23 € 2.158.166.56 € 1.571.884.06 € 963.315.55 € 416.006.73 € 878.014.01 €
74.64% 95.69% 60.00% 96.87% 82.76% 69.61% 57.23%
TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 85.263.00 € 0.00 € 0.00 € 375.00 € 42.00 € 42.00 € 43.00 €
2.32% 0.00% 0.00% 0.02% 0.00% 0.01% 0.00%
ACTIVOS FINANCIEROS 12.493.60 € 3.000.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 €
0.34% 0.08% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
PASIVOS FINANCIEROS 835.025.65 € 160.301.33 € 1.439.006.03 € 50.395.88 € 200.602.28 € 181.614.03 € 656.035.79 €
22.70% 4.23% 40.00% 3.11% 17.23% 30.39% 42.76%
TOTAL GASTOS CAPITAL 3.677.976.04 € 3.790.105.56 € 3.597.172.59 € 1.622.654.94 € 1.163.959.83 € 597.662.76 € 1.534.092.80 €
31.30% 34.62% 33.50% 18.01% 14.57% 7.80% 18.20%

11.750.188.56 €

10.948.545.21 €

10.736.504.18 €

9.007.844.36 €

7.990.045.02 €

7.664.616.71 €

8.428.229.40 €

‘ ;couslumnss
——

INGENIERIA Y ESTUDIOS
MEDIOAMBIENTALES, S.L.

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE ALCALA DEL RIO

102/129



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA DEL RIO
Documento de Plan General. Aprobacion Provisional

Memoria de Ordenacion

5.3.3. ESTADO DE LIQUIDACION DEL PRESUPUESTO (2008-14).

Hemos visto el Estado de Ingresos de Corriente, que refleja los Derechos Reconocidos Netos, desde
el afio 2008 a diciembre del 2014. Aqui se recogen el montante de los Ingresos recibidos por este
Ayuntamiento para el periodo establecido:

- Impuestos directos e indirectos

- Tasasy otros Ingresos

- Transferencias corrientes

- Ingresos Patrimoniales

- Enajenacion de inversiones reales
- Transferencias de capital

- Activos y pasivos financieros

También se ha recogido el Estado de Gastos de Corriente, donde aparecen las Obligaciones
Reconocidas Netas de 2008 a 2014. Lo conforman los siguientes capitulos:

- Gastos de personal

- Gastos de bienes corrientes y servicios
- Gastos financieros

- Transferencias corrientes

- Inversiones reales

- Transferencias de capital

- Activos y pasivos financieros

A continuacion se recogen los Estados de Liquidacion del Presupuesto para cada afo. Se dividen los
Derechos Reconocidos Netos y las Obligaciones Reconocidas Netas entre Operaciones no
Financieras (1), Activos financieros (2) y Pasivos financieros (3). Se suma para la columna de
Derechos (A) y para la de Obligaciones (B). El Resultado Presupuestario (C) es el resultado de restar
Ay B. A esta cantidad se le afiade como ajuste, los créditos gastados para gastos generales (4) y las
desviaciones de financiacioén, positivas y negativas (5 y 6). El Resultado Presupuestario Ajustado es el
Resultado de sumar/restar los tres conceptos anteriores.

Estas tablas nos ayudaran a valorar la capacidad de esta Hacienda Local de poder asumir las
diferentes acciones que le pueda asignar el Plan General, evaluando los recursos con los que
cuenta Alcald del Rio, bien sean recursos econdémicos internos como recursos econdmicos
externos.

Afio 2008.-

a) Operaciones Corrientes (Cap 1 a 5) 7.868.393.87 8.072.212.52
b) Otras operaciones no financieras (Cap.6y 7) 2.343.527.10 2.830.456.79
1. Total de operaciones no financieras (a + b) 10.211.920.97 10.902.669.31
2. Activos Financieros 18.000.00 12.493.60
3. Pasivos Financieros 656.706.36 835.025.65
RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL EJERCICIO (1+2+3) 10.886.627.33 11.750.188.56 -863.561.23

Ajustes
4. Créditos gastados financiados con remanente de tesoreria,
para gastos generales (+)

5. Desviaciones de financiacion negativas del ejercicio (+)

6. Desviaciones de financiacién positivas del ejercicio (-

Diciembre 2016

1.441.80

958.436.66

Afio 2009.-

a) Operaciones Corrientes (Cap 1 a 5) 8.543.372.89 7.158.439.65
b) Otras operaciones no financieras (Cap.6y7) 3.201.093.53 3.626.804.23
1. Total de operaciones no financieras (a + b) 11.744.466.42 10.785.243.88
2. Activos Financieros 8.710.48 3.000.00
3. Pasivos Financieros 155.296.52 160.301.33
RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL EJERCICIO (1+2+3) 11.908.473.42 10.948.545.21 959.928.21

Ajustes
4. Créditos gastados financiados con remanente de tesoreria,
para gastos generales (+)

5. Desviaciones de financiacion negativas del ejercicio (+)

6. Desviaciones de financiacién positivas del ejercicio (-

627.252.86

1.808.970.05
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Ao 2010.-

a) Operaciones Corrientes (Cap 1 a 5) 8.515.335.37 7.139.331.59
b) Otras operaciones no financieras (Cap.6y7) 1.730.759.90 2.158.166.56
1. Total de operaciones no financieras (a + b) 10.246.095.27 9.297.498.15
2. Activos Financieros 2.848.40 0.00
3. Pasivos Financieros 1.456.143.86 1.439.006.03
RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL EJERCICIO (1+2+3) 11.705.087.53 10.736.504.18 968.583.35

Ajustes
4. Créditos gastados financiados con remanente de tesoreria,
para gastos generales (+)

5. Desviaciones de financiacién negativas del ejercicio (+)

6. Desviaciones de financiacién positivas del ejercicio (-

Afio 2011.-

1.309.607.59

1.457.477.52

a) Operaciones Corrientes (Cap 1 a 5) 8.145.849.86 7.385.189.42
b) Otras operaciones no financieras (Cap.6y 7) 193.162.58 1.572.259.06
1. Total de operaciones no financieras (a + b) 8.339.012.44 8.957.448.48
2. Activos Financieros 2.750.00 0.00
3. Pasivos Financieros 250.000.00 50.395.88
RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL EJERCICIO (1+2+3) 8.591.762.44 9.007.844.36 -416.081.92

Ajustes

4. Créditos gastados financiados con remanente de tesoreria, para
gastos generales (+)

5. Desviaciones de financiacion negativas del ejercicio (+)

6. Desviaciones de financiacion positivas del ejercicio (-

1.450.003.44

172.696.23

Ao 2012.-

Memoria de Ordenacion
Diciembre 2016

a) Operaciones Corrientes (Cap 1 a 5) 8.326.188.25 6.826.085.19
b) Otras operaciones no financieras (Cap.6y7) 183.441.77 963.357.55
1. Total de operaciones no financieras (a + b) 8.509.630.02 7.789.442.74
2. Activos Financieros 0.00 0.00
3. Pasivos Financieros 3.920.106.13 200.602.28
RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL EJERCICIO (1+2+3) 12.429.736.15 7.990.045.02 4.439.691.13

Ajustes

4. Créditos gastados financiados con remanente de tesoreria, para
gastos generales (+)

5. Desviaciones de financiacion negativas del ejercicio (+)

6. Desviaciones de financiacion positivas del ejercicio (-

118.882.46

427.595.68

Afo 2013.-

a) Operaciones Corrientes (Cap 1 a 5) 8.419.810.49 7.066.953.95
b) Otras operaciones no financieras (Cap.6y 7) 261.728.98 416.048.73
1. Total de operaciones no financieras (a + b) 8.681.539.47 7.483.002.68
2. Activos Financieros 0.00 0.00
3. Pasivos Financieros 0.00 181.614.03
RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL EJERCICIO (1+2+3) 8.681.539.47 7.664.616.71 1.016.922.76

Ajustes

4. Créditos gastados financiados con remanente de tesoreria,
para gastos generales (+)

5. Desviaciones de financiacion negativas del ejercicio (+)

6. Desviaciones de financiacién positivas del ejercicio (-

420.218.20

294.592.81
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Ao 2014.-

a) Operaciones Corrientes (Cap 1 a 5) 8.793.209.74 6.894.136.60
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

b) Otras operaciones no financieras (Cap.6y 7) 933.141.43 878.057.01
1. Total de operaciones no financieras (a + b) 9.726.351.17 7.772.193.61 FINiﬁ‘S(‘:TlcE)sOS 1.076.090.53 €  366.956.53€  1.630.432.78 €  303.999.59€  686.850.69€  655.096.90 € 1.027.477.42 €
2. Activos Financieros 0.00 0.00

GASTOS 10.948.545.21
% Braives FiemsEes 371.037.54 656.035.79 TOTALES 11.750.188.56 € € 10.736.504.18 € 9.007.844.36 € 7.990.045.02€ 7.664.616.71€ 8.428.229.40 €
RESULTADO PRESUPUESTARIO DEL EJERCICIO (1+2+3) 10.097.388.71 8.428.229.40 1.669.159.31
9.16% 3.35% 15.19% 3.37% 8.60% 8.55% 12.19%
Ajustes

4. Créditos gastados financiados con remanente de tesoreria, para
gastos generales (+) 0,00
5. Desviaciones de financiacion negativas del ejercicio (+) 212.680.52 EVOLUCION DEL GASTO EINANCIERO .-
6. Desviaciones de financiacion positivas del ejercicio (- 1.167.947.54

5.2.4. CARGA FINANCIERA MUNICIPAL GASTOS FI NANCI E Ros
La carga financiera del Ayuntamiento se obtiene mediante la suma de los siguientes capitulos de
gastos:
. . H’____________-_____'—-——__
- Gastos financieros 2.000.000.00€ 1

- Pasivos financieros (amortizacion de préstamos). 1.500.000.00€ +

Los comportamientos del ahorro municipal y de la carga financiera en el periodo analizado,

1.000.000.00€
presentan un comportamiento oscilante. En cuanto a la carga financiera se observa que en los

500.000.00€ -
dltimos afios se mantiene en una horquilla entre el 3,35 % y el 15,19 % de los gastos totales del B GASTOS FINANCIEROS
municipio, manteniendo, por tanto, unos niveles razonables en el conjunto del periodo. 0.00€ N
_ ¥ O
® O A
L S LRI
H Q

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 %

GASTOS 241.064.88 € 206.655.20 € 191.426.75 € 253.603.71 € 486.248.41€  473.482.87€ 371.441.63€
FINANCIEROS ) : . . . . . . . . . . . .

PASIVOS

FINANCIEROS 835.025.65 € 160.301.33 € 1.439.006.03 € 50.395.88 €  200.602.28€  181.614.03€ 656.035.79 €

1.076.090.53 € 366.956.53 € 1.630.432.78 € 303.999.59€ 686.850.69€ 655.096.90 € 1.027.477.42 €
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5.3.5. GASTOS E INGRESOS POR HABITANTE.

Se define como ingresos fiscales por habitante el resultado de dividir la suma de los capitulos de
impuestos directos, indirectos, las tasas y los ingresos patrimoniales de los presupuestos municipales
por la poblacién del municipio. Este cociente indica la presion fiscal soportada por habitante en

relacién a los tributos locales.

Ingresos por habitante es la razén entre el presupuesto liquidado de ingresos y la poblacion del
municipio, mientras que gastos por habitante es la razon entre el presupuesto liquidado de gastos y
la poblacién del municipio. A estos efectos, se ha empleado la poblacién arrojada por el Padrén

Municipal, extraidos del SIMA.

Estos cocientes por habitante reflejan un comportamiento bastante proporcionado al de los
presupuestos y representan unas cantidades significativas, al igual que las cifras totales de los

presupuestos municipales de los ultimos afios.
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12.000.000.00€

10.000.000.00€

8.000.000.00€

6.000.000.00€

4.000.000.00€

2.000.000.00€

0.00 €

m INGRESOS
GASTQOS
B INVERSIOMES

GASTOS E INGRESOS POR HABITANTE

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
HABITANTES 10.479 10.869 11.004 11.298 11.513 11.620 11.690
10.886.627.33 € 11.908.473.42 € 11.705.087.53 € 8.591.762.44 € 12.429.736.15 € 8.681.539.47 € 10.097.388.71 €
INGRESOS 1.038.90 € 1.095.64 € 1.063.71 € 760.47 € 1.079.63 € 747.12 € 863.76 €
11.750.188.56 € 10.948.545.21 € 10.736.504.18 € 9.007.844.36 € 7.990.045.02 € 7.664.616.71 € 8.428.229.40 €
GASTOS 112131 € 1.007.32 € 975.69 € 797.30 € 694.00 € 659.61 € 720.98 €
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5.3.6. INVERSIONES MUNICIPALES POR HABITANTE.

Si al igual que se ha hecho con los gastos e ingresos, se relaciona la inversion municipal con el
numero de habitantes se obtiene |la tabla siguiente con el comportamiento de este indicador en
los ultimos afios.

Como podemos observar, las inversiones municipales por habitantes, han ido disminuyendo a lo
largo del periodo de manera significativa, debido a la delicada situacién econdmica. La intencidn
de la Corporacion Local es ir remontando poco a poco de esta situacion, creciendo poco a poco
gracias a la gestibn municipal y las posibilidades de desarrollo derivadas de la ejecucién del Plan,
hasta alcanzar un ritmo de ingresos ordinarios municipales mayor que el de los gastos de
funcionamiento, que produzca de esta manera un remanente de caracter favorable para la
Hacienda Municipal.

INVERSIONES POR HABITANTES

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
HABITANTES 10.479 10.869 11.004 11.298 11.513 11.620 11.690
2.745.193.79 € 3.626.804.23 € 2.158.166.56 € 1.571.884.06 € 963.315.55 € 416.006.73 € 878.014.01 €
INVERSIONES REALES
261.97 € 333.68 € 196.13 € 139.13 € 83.67 € 35.80 € 75.11 €
| MA INGENIERIA Y ESTUDIOS EXCMO. AYUNTAMIENTO
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¢ Medio-ambiente: montes, marismas y lagunas, espacios naturales protegidos.

5.4. VALORACION Y ASIGNACION DE LAS ACTUACIONES. ¢ Obras publicas de interés general para la Comunidad Autébnoma. Las obras pueden ser

. - . . . . en ferrocarriles, carreteras y caminos en territorio andaluz.
Esbozada la situacion de la hacienda local de Alcald del Rio, se puede avanzar en la valoracion y

econdmica de las determinaciones del plan y a su asignacion. Para ello, se empleara una ¢ Ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda.
metodologia ajustada a la normativa recogida en la Legislacion Urbanistica y sus Reglamentos,
diferenciando entre actuaciones correspondientes a la estructura general del territorio (Sistemas
Generales), y las que se refieren a la implantaciéon de servicios en cada ambito local o sectorial e Transporte: ferrocarriles, carreteras y caminos, con itinerario dentro del territorio andaluz.
(Sistemas Locales).

¢ Sanidad e higiene.

El esquema financiero del Plan contempla la actuaciéon de diferentes agentes, publicos y privados,
sobre los que éste Estudio Econémico Financiero (EEF) cifra la responsabilidad de la ejecucién del
Programa. Estos agentes son, principalmente: ¢ Coordinacion de servicios municipales entre si para garantizar la prestacion integral y
adecuada de los servicios de competencia municipal.

c) DIPUTACION PROVINCIAL DE SEVILLA

1. Ayuntamiento de Alcala del Rio.

2. Diputacién Provincial de Sevilla. e Asistencia y cooperacion juridica, econdmica y técnica de los Municipios,
3. Junta de Andalucia especialmente los de menor capacidad econémica y de gestion.

4. Estado. e La prestacion de servicios publicos de caracter superior al municipal y, en su caso, al
5 comarcal.

Particulares (Propietarios de suelo, Promotoras Inmobiliarias, etc.).

. . . . . - : o . e En general, el fomento y la administracién de los intereses peculiares de la Provincia.
La tipologia de las inversiones emprendidas por las administraciones sefialadas esta

estrechamente relacionada con las competencias asumidas por cada una de ellas. En este
sentido, es necesario tener en cuenta que las principales competencias asumidas en el ambito del
municipio de Alcala del Rio por las diferentes Administraciones Plblicas que se tratan en esta parte
del Estudio son las siguientes:

El listado de competencias mas importantes anteriormente expuesto se encuentra
directamente relacionado con las administraciones ejecutoras de las inversiones realizadas
en el municipio de Alcala del Rio durante los ultimos afios.

En consecuencia, en el marco del presente documento, resultaria de gran interés el analisis
a) ESTADO de las inversiones realizadas durante los ultimos ejercicios en el municipio de Alcala del Rio
por las Administraciones Publicas de ambito superior al municipal de forma directa para

e Energia: produccioén, distribuciéon y transporte de energia cuando afecte a la Comunidad obtener una visién tanto de su tipologia como de la magnitud de las mismas.

Autdnoma de Andalucia y a otras conjuntamente.
De este modo, se obtendria una guia sobre las inversiones que, dentro del Plan General,
podrian financiar estas administraciones, asignando las actuaciones urbanisticas a cada
Administracion en funcion de las caracteristicas de la actividad inversora desarrollada por
e Obras publicas clasificadas de interés general del Estado. las mismas dentro de su marco competencial.

¢ Industria: Reestructuracion de sectores econdmicos. Aquellas actuaciones relacionadas con
normas establecidas por razones de seguridad, sanitarias o de interés militar.

e Transporte, cuando su itinerario implique a varias Comunidades Autbnomas. No obstante, en el caso concreto de Alcala del Rio, la magnitud de la inversidon ejecutada
por estas administraciones no ha presentado una linea homogénea durante los ultimos
afios. Esta es la razdn por la que en el presente Estudio la estimacion del esfuerzo inversor

b) JUNTA DE ANDALUCIA gue se asigha a las administraciones publicas, a excepcién del propio ayuntamiento, no

va a partir tanto del analisis del que han realizado en ejercicios anteriores sino del nivel

competencial de cada una de ellas. No obstante, debera siempre tenerse en cuenta que
¢ Cultura, que incluye la proteccion y realce del paisaje y del patrimonio histérico-artistico. las cifras que se obtengan habran de mantener cierta coherencia con las observadas
para los tltimos afios.

e Educacion.

e Energia: Instalaciones de produccion, distribucién y transporte de energia, cuando no salga de
Andalucia. De este modo, el esfuerzo inversor futuro que se prevé para las administraciones publicas
de ambito superior al municipal en el Estudio Econdémico Financiero encierra

Industria, siempre dentro de lo establecido por las normas del Estado por razones de seguridad, ;
* P P P 9 fundamentalmente una propuesta. El desarrollo del Plan General vendra dado, en una

sanitarias o de interés militar.
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parte muy importante, por el grado de cumplimiento de dicha propuesta a través de los
respectivos Presupuestos.

Con este esquema financiero, el EEF del PGOU de Alcala del Rio se adecua el articulo 42.3 del
Reglamento de Planeamiento, en el sentido de determinar “con suficiente especificacion de las
obras y servicios que se distribuyen al sector publico y privado y con indicacion, en el primer caso,
de los Organismos o Entidades Publicas que asumen el importe de la inversion”.

Sentadas las bases para la asignacion de las inversiones cuando estas correspondan a las
diferentes Administraciones, conviene determinar los criterios que permitiran la obtenciéon de las
necesarias valoraciones para las actuaciones contempladas en el Estudio Econédmico Financiero.

En tal sentido, han de tenerse en consideracion las siguientes cuestiones:

Las valoraciones incluyen los costes de adquisicion de los suelos de uso publico y de las
expropiaciones, o indemnizaciones de edificaciones existentes, cuando éstas sean precisas.
También se incluyen los costes de urbanizacién y demoliciones necesarias sobre dichos suelos.
Por dltimo, se establece un porcentaje que refleje el coste de la propia gestion, los honorarios
técnicos, y otros gastos como tasas, gastos de ventas, financieros, etc.

Se han valorado todas las obras de construccion o reforma de los Sistemas Generales: se ha
realizado la valoraciéon de las obras de construccion de los edificios o instalaciones
correspondientes a los equipamientos con caracter de Sistema General sobre los que se puede
concretar suficientemente el programa de usos y cuantificacion superficial, quedando
garantizada su ejecucion por pertenecer estos suelos al Patrimonio Municipal de Suelo.

Las actuaciones se dividen en Asistematicas (Actuaciones simples de viario, Actuaciones
simples de espacios libres, Actuaciones de Proteccibn de Inundaciones y Actuaciéon
Urbanizadora No Integrada de las Chozas) y Sistematicas (Sistemas Generales), y en algunas la
propiedad de los terrenos es ya municipal, por lo que se facilita la gestiobn. La mayoria son
actuaciones sistematicas en las que debe obtenerse el suelo, por lo que se ha procedido a
adscribir o inscribir los distintos sistemas en Areas de Reparto y sectores, para proceder co n el
Sistema de Compensacion, asignandole el aprovechamiento medio correspondiente.

Respecto a la financiacion concreta de las diferentes actuaciones, o bien son asumidas por
alguno de los agentes publicos, o bien han sido asignadas a los distintos sectores que
conforman el Plan. Para demostrar la viabilidad de estas Ultimas actuaciones, se han valorado
los costes generales de las distintas acciones y se ha repercutido por cada una de las unidades
de aprovechamiento, ya homogeneizadas, de forma que se reparte equitativamente los costes
a asumir entre todos los sectores propuestos.

La viabiidad queda demostrada valorando también los ingresos generados por los
aprovechamientos, en funcién de sus usos y tipologias concretos. Esto se traduce en un valor de
repercusidon obtenido de los ingresos generados por las ventas, que demuestra la viabilidad del
criterio de reparto de la financiacion.

La valoracion se ha efectuado de forma unitaria y puntual para cada actuaciéon, con base en
valores de mercado, costes, beneficios, tasas etc., suficientemente contrastados. En las
siguientes lineas se recogen los distintos médulos de costes y ventas y los porcentajes estimativos
de los distintos conceptos, que se han aplicado para elaborar las valoraciones econémicas de
las distintas actuaciones.

La valoracion se ha realizado en base a euros de 2.015, sin incluir el IVA, aspecto que
debera ser tenido en cuenta para el desarrollo futuro del Programa de Actuacion y el
Estudio Econdmico Financiero de cara a posibles actualizaciones o modificaciones, que
debera establecer el Ayuntamiento mediante las correspondientes revisiones.

A estos efectos, los costes contemplados en el desarrollo del Plan General son los
enumerados a continuacion:

El coste previsto para realizar las expropiaciones de suelo para la ejecucidn de las
actuaciones aisladas en suelo no urbanizable correspondientes a infraestructuras y servicios
publicos se ha considerado un coste unitario por hectarea en funcién de los costes de
suelo rustico de regadio, estimando el coste por hectarea de 35.000 €, y por tanto el coste
por metro cuadrado considerado asciende a 3,5 €/m2. En todo caso, se cumplira con lo
establecido en el TRLS 2/2008 a efectos de las valoraciones en suelo no urbanizable.

Para la cuantificacibn econdmica del coste de urbanizaciéon de los sistemas generales y
locales se han distinguido las categorias de estos espacios de acuerdo con la tipificacion
gue el Plan establece y las valoraciones del COAS:

e Los equipamientos deportivos han sido valorados en 130 €/m?2

0 El Sistema General de Espacios Libres presenta actuaciones basadas en tratamiento
de caminos terrizos de urbanizacion ligera y arbolado complementario que se han
valorado a razén de 30 €/m2 a excepcion de los Sistemas Generales que se
encuentran en ejecucion o ampliacion que se valoran a 25 €/mz.

0 En el caso de las actuaciones recogidas bajo la agrupacién de Sistema General Viario
el médulo aplicado es 80 €/mz.

0 En el caso de la ampliacion del cementerio establecemos un coste de ejecucion de
125 €/m2

0 Para la valoracion de los costes de las infraestructuras, los criterios utilizados se
corresponden con los costes unitarios habituales en las obras de construcciéon de las
diferentes clases y tipologias, asi como del andlisis comparativo con la informacion
disponible sobre los costes de otras actuaciones similares a las previstas, que han sido
realizadas tanto en la ciudad de Alcala del Rio como en su entorno.

De acuerdo con los criterios metodolégicos expuestos, en las siguientes paginas se recoge,
en primer lugar, la prelacion de las actuaciones previstas en funcién de la prioridad en su
ejecucion distinguiendo entre dos diferentes sexenios y, posteriormente, la valoracion
econdmica de las mismas distinguiendo todos los gastos generados y el agente financiero
al que se asigna la financiacion de la actuacion.

Pero el primer paso a realizar es la distribucidon de las unidades de aprovechamiento de
una forma equitativa. En el apartado de Gestidon del Plan veiamos coémo de las distintas
Areas de Reparto propuestas, existan unos sectores con excesos/defectos de
aprovechamientos, unos sistemas generales adscritos con defecto de aprovechamiento,
etc., de forma que previo al reparto financiero de las actuaciones publicas y privadas que
propone este Plan General, debemos asegurar la igualdad en los derechos y deberes de
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los distintos propietarios de suelo que en él intervienen. Asi pues, y una vez asegurada esa equidad
del Plan, procederemos a valorar econémicamente cada actuacion, e imputar los gastos que
supone a uno de los agentes intervinientes en el Plan.
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CUADRO 01. DISTRIBUCION APROVECHAMIENTO SISTEMAS GENERALES.

DISTRIBUCION APROVECHAMIENTO
p SUPERFICIE
NOMBRE DEFINICION (m2) TIPO AR/SECTOR | Amedio DERECHO APROVECH. CESION 10% MATERIALIZ.
o APROVECH. SUBJETIVO ADMON. APROVECH.
SGEL-01 Mejora y ampliacién del Parque fluvial de Alcala del Rio 21.749,43 ADSCRITO AR-7 0,496005 10.787,82 9.709,04 1.078,78 SUO-A-01
SUS-A-01
SGEL-02a Parque Urbano de Alcala del Rio (tramo a) 77.774,61 ADSCRITO AR-11 0,627445 48.799,29 43.919,36 4.879,93 23228;
SUS-A-04
SGEL-02b Parque Urbano de Alcala del Rio (tramo b) 21.383,10 NO URB. - - - - - -
SGEL-03 Parque en Sector SUO-01 3.000 INSCRITO SUO-A-01 0,466245 1.398,74 1.258,86 139,87 SUO-A-01
SGEL-04a Parque Urbano Lineal en San Ignacio del Viar (Tramo a) 2.674,64 INSCRITO SUS-I-05 0,608993 1.628,84 1.465,96 162,88 SUs-1-05
SGL-04b Parque Urbano lineal en San Ighacio del Viar (tramo b) 3.744,20 INSCRITO ARI-I-06 0,470000 1.759,77 1.583,80 175,98 ARI-I-06
SGEL-05 Parque Urbano en Esquivel 5.866 ADSCRITO AR-12 0,608993 3.572,35 3.215,12 357,24 SUS-P-06
SGEL-06 Parque Lineal Sector Poligono Sur 18.484,49 INSCRITO SUO-P-06 0,644300 11.909,56 10.718,60 1.190,96 SUO-P-06
SUO-A-02
SGEL-07 Parque en San Ignacio 9.602,00 ADSCRITO AR-8 0,567585 5.449,95 4.904,96 545,00 SUO-I-04
SUO-E-05
SGV-0la Ronda Urbana (tramo a) 17.459,93 INSCRITO SUS-A-03 0,627445 10.955,14 9.859,63 1.095,51 SUS-A-03
SGV-01b Ronda Urbana (tramo b) 28.575,53 INSCRITO SUS-A-01 0,627445 17.929,57 16.136,62 1.792,95 SUS-A-01
SGV-01lc Ronda Urbana (tramo c) 3.705,73 INSCRITO SUS-A-02 0,627445 2.325,14 2.092,63 232,51 SUS-A-02
SUS-A-01
SUS-A-02
SUS-A-03
Ronda Urbana (tramo d) 39.569,22 ADSCRITO AR-11 0,627445 24.827,52 22.344,77 2.482,75 SUS-A-04
SGVv-01d
SGV-0le Ronda Urbana (tramo €) 18.000 ADSCRITO AR-9 0,543776 9.787,97 8.809,17 978,80 SUO-A-03
SGV-02 Rotonda en Camino de Las Chozas 2.265,31 ADSCRITO AR-7 0,466245 1.105,51 994,96 110,55 SUO-A-01
SUS-A-01
SUS-A-02
Boulevar paseo del Guadalquivir 13.660,41 ADSCRITO AR-11 0,627445 8.571,15 7.714,04 857,11 SUS-A-03
SUS-A-04
SGV-03
SGV-04 Boulevar paseo del Guadalquivir 6.000,00 ADSCRITO AR-7 0,466245 2.976,03 2.678,43 297,60 SUO-A-01
SGV-05 Boulevar paseo del Guadalquivir 2.228,83 ADSCRITO AR-7 0,466245 1.039,18 935,266 110,55 SUO-A-01
SGV-06 Boulevar paseo del Guadalquivir 3.591,50 INSCRITO ARI-A-05 0,500000 1.795,75 1.616,15 179,6 ARI-A-05
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DISTRIBUCION APROVECHAMIENTO
. SUPERFICIE
MO 2RO (m2) PO ARJSECTOR | Amedio |  DERECHO APROVECH. | CESION 10% | MATERIALIZ.
o APROVECH. SUBJETIVO ADMON. APROVECH.
SGV-07 Viario de conexién en Poligono Sur 14.778,66 INSCRITO SUO-P-06 0,644300 9.521,89 8.569,70 952,19 SUO-P-06
- . NO

SGV-08 Viario de acceso a Esquivel 22.778,30 URBANIZABLE )
SGEQ-01 Complejo deportivo en Alcala del Rio 31.572,21 ADSCRITO AR-12 0,608993 19.227,26 17.304,53 1.922,73 SUS-P-06
SGEQ-02 Ampliacion del Cementerio Municipal 3.895,15 ADSCRITO AR-12 0,608993 2.372,12 2.134,91 237,21 SUS-P-06

SGI-01 EDAR en San Ignacio del Viar 3.000,00 URBA’:I(I;ABLE

SGI-02 EDAR en Esquivel 3.000,00 URBA’:I(I;ABLE

Sel-e EDAR en El Viar 300000 | nsANABLE

Diciembre 2016
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CUADRO 02. EQUILIBRIO DE APROVECHAMIENTOS ENTRE LAS AREAS DE REPARTO.
TR APROVECH. | EXCESO/DEFECTO SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS TOTAL (UA)
OBJETIVO APROVECH. SGEL-01 SGV-02 SGV-04 SGV-05
AR-7 [ SUO-A-01 83.737,81 +15.033,39 10.787,82 | 100% 1.123,60 100% | 2.976,03 | 100% | 110551 100% 15.992,97
APROVECH. | EXCESO/DEFECTO | _SS GG ADSCRITOS
SECTOR OBJETIVO APROVECH. _— TOTAL (UA)
SUO-A-02 35.092,20 +4.449,44 4.449,44 81,64% 4.449,44
AR-8 | SUO-I-04 9.304,75 +249,30 249 30 457% 249,30
SUO-E-05 28.037,75 +751,21 751,21 13,78% 751,21
5.449,95 100% 5.449,95
APROVECH. | EXCESO/DEFECTO | SS GG ADSCRITOS
SECTOR TOTAL (UA)
OBJETIVO APROVECH. —
AR-9 SUO-A-03 59.893,93 9.787,97 9.787,97 100% 9.787,97
9.787,97
9.787,97 100%
G=ETaR APROVECH. | EXCESO/DEFECTO SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS TOTAL
OBJETIVO APROVECH. SGEL-06 SGV-07 (UA)
AR-10 | SUO-P-06 214.150,63 0,00 INCLUIDO 100% INCLUIDO 100% 0,00
INCLUIDO 100% INCLUIDO 100% 0,00
e APROVECH. | EXCESO/DEFECTO SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS TOTAL
OBJETIVO APROVECH. _— sGv-01d SGV-03 (UA)
SUS-A-01 149.909,12 +24.998,52 4714,76 9,66% 11.712,60 47,18% 8.571,16 100% 24.998,52
ARAL SUS-A-02 115.224,06 +14.893,61 1.778.,68 3,65% 13.114,93 52,820 0 0,00% | 14.893,61
SUS-A-03 63.502,29 +41.479,27 41.479.27 | 85,00% 0 0,00% 0 0,00% | 41.479,27
SUS-A-04 8.504,00 +826,58 826,58 1,69% 0 0,00% 0 0,00% 826,58
4879920 | 100% | 24.827,53 1009% | 857416 | 100% ]82.197,98
SEETOR APROVECH. | EXCESO/DEFECTO SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS TOTAL (UA)
AEi SUS-1-05 17.703,28 +3.733,51 3.572,35 100% 161,17 0,84 0 0% 3.733,51
SUS-P-06 339.817,21 +21.438,21 0 0% 19.066,09 99,16 2.372,12 | 100% 21.438,21
3.572,35 100% 19.227,26 100% 2.372,12 100% 25.171,72
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DISTRIBUCION SUELO SGEL POR SECTORES

SGEL-01

SGEL-02a

SGEL-02b

SGEL-03

SGEL-04a

SGEL-04b

SGEL-05

SGEL-06

SGL-07

SUO-A-01

10.787,82 100%

inscrito 100%

SUO-A-02

4.449,44 | 81,64%

SUO-A-03

SUO-1-04

249,30 4,57%

SUS-E-05

1.323,15 |13,78%

SUO-P-06

Inscrito 100%

SUS-A-01

4.714,76 9,66%

SUS-A-02

1.778,68 3,65%

SUS-A-03

41.479,27 | 85,00%

SUS-A-04

826,58 1,69%

SUS-I-05

Inscrito  100%

3.572,35 100%

SUS-P-06

DISTRIBUCION SUELO SGEQ

SGEQ-01

SGEQ-02

SUO-A-01

SUO-A-02

SUO-A-03

SUO-1-04

SUS-E-05

SUO-P-06

SUS-A-01

SUS-A-02

SUS-A-03

SUS-A-04

SUS-1-05

161,17 0,84%

SUS-P-06

19.066,09  99,16%

2.372,12 100%
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DISTRIBUCION SUELO SGV POR SECTORES

SGV-0la

SGV-01b

SGV-0lc

SGV-01d

SGV-0le

SGV-02

SGV-03

SGV-04

SGV-05

SGV-
06

SGV-07

SGV-08

SUO-A-01

1.123,60 | 100%

2.976,03 | 100%

1.105,511 100%

SUO-A-02

3.591,50

14,57%

SUO-A-03

9.787,97 | 100%

SUO-1-04

SUO-E-05

SUO-P-06

Inscrito 100%

SUS-A-01

Inscrito | 100%

11.712,60 |47,18%

SUS-A-02

13.114,93

52.82 %

13.660,41

100%

SUS-A-03

Inscrito

100%

SUS-A-04

SUS-1-05

SUS-P-06
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Como podemos ver en el Cuadro 01, se ha estimado el aprovechamiento urbanistico de aquellos
Sistemas Generales que forma parte de la Gestion Urbanistica del Plan, considerando su
inscripcion en un sector o su adscripcion a un Area de Reparto. A partir del Aprovechamiento
Medio de cada una de estas Areas de Reparto, se les asigna un Aprovechamiento a los Sistemas
Generales a obtener mediante el Sistema de Compensacion.

Igualmente, y como ya se ha expuesto anteriormente, fruto de esta Gestidn, se han distribuido
equitativamente las Unidades de Aprovechamiento (UAs) propuestas por el Plan, de manera que
los derechos y deberes de los agentes privados intervinientes en él estén equilibrados. Cada una
de las Areas de Reparto planteadas en suelo urbanizable, se equilibran entre si, tal y como
podemos ver en el Cuadro 02.

Una vez compensados los sectores, y puesto que los Sistemas Generales inscritos ya tienen
asignados sus aprovechamientos urbanisticos por formar parte de la superficie del sector en el que
se inscribe, habra que compensar el defecto de aprovechamiento de los Sistemas Generales
Adscritos.

Asi pues, todas las areas de Reparto estan equilibradas en sus Aprovechamientos, de forma que
tanto los sectores como los Sistemas Generales Adscritos o Inscritos tienen asignado el
Aprovechamiento Urbanistico que les pertenece, segun el Aprovechamiento medio
correspondiente.

En el Cuadro 03 podemos ver que superficie de suelo de los Sistemas Generales quedan asignadas
a cada uno de los sectores, superficie de suelo que se calcula en funcién de las UAs que ese
Sistema General tenga que materializar en dicho sector.

Y ahora procedemos a evaluar econémicamente cada una de las actuaciones, sistematicas y
asistematicas, segun los criterios econémicos expuestos en este capitulo. Las asistematicas, como
ya se ha explicado, seran asumidas en su totalidad por la Hacienda Local, y las sistematicas, se
hace una estimacion econémica del coste que supone la ejecucion de estas actuaciones, y se
reparte entre el Aprovechamiento Urbanistico propuesto por el Plan, de manera que al final
tengamos un valor de euros por unidad de aprovechamiento, asi garantizamos que todos los
agentes privados intervinientes en las actuaciones sistematicas aportan en igualdad de
condiciones.
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CUADRO 04. ESTIMACION ECONOMICA DE ACTUACIONES SISTEMATICAS.

DISTRIBUCION COSTES
NOMBRE DEFINICION ElEE A e COTS?EQE':\OR
) €/m2 EJECCl:J(C)?IS(gEN © COSTE SUELO (€) COSTE TOTAL (€) CARGO DISTRIBUCION LAS AREAS DE
REPARTO
®
SGEL-01 | Mejora y ampliacién del Parque Fluvial de Alcala del Rio 21.749,43 25 543.735,75 Compensacion 543.735,75 AR-7 100% 543.735,75
SGEL-02a | Parque Urbano de Alcala del Rio (Tramo a) 77.774,61 30 2.333.238,30 Compensacion 2.333.238,30 AR-11 100% 2.333.238,30
SGEL-02b | Parque Urbano de Alcala del Rio (Tramo b) 21.383,10 30 641.493,00 Obtenido 641.493,00 COSTAS 100% 0,00
SGEL-03 [ Parque en Sector SUO-A-01 3.000,00 30 90.000,00 Compensacion 90.000,00 AR-7 100% 90.000,00
SGEL-04a | Parque Urbano Lineal en San Ingnaciuo del Viar (Tramo a) 2.674,64 30 80.239,20 Compensacion 80.239,20 AR-12 100% 80.239,20
SGEL-04b | Parque Urbano Lineal en San Ingnaciuo del Viar (Tramo b) 3.744,20 30 112.326,00 Compensacion 112.326,00 AR-6 100% 112.326,00
SGEL-05 | Parque Urbano en Esquivel 5.866,00 30 175.980,00 Compensacion 175.980,00 AR-12 100% 175.980,00
SGEL-06 | Parque Lineal Sector Poligono Sur 18.484,49 30 554.534,70 Compensacion 554.534,70 AR-10 100% 554.534,70
SGEL-07 | Parque en San Ignacio del Viar 9.602,00 30 288.060,00 Compensacion 288.060,00 AR-8 100% 288.060,00
SGV-0la | Ronda Urbana (Tramo a) 17.459,93 80 1.396.794,40 Compensacion 1.396.794,40 AR-11 100% 1.396.794,40
SGV-01b | Ronda Urbana (Tramo b) 28.575,53 80 2.286.042,40 Compensacion 2.286.042,40 AR-11 100% 2.286.042,40
SGV-01c | Ronda Urbana (Tramo c) 3.705,73 80 296.458,40 Compensacion 296.458,40 AR-11 100% 296.458,40
SGV-01d | Ronda Urbana (Tramo d) 39.569,22 80 3.165.537,60 Compensacion 3.165.537,60 AR-11 100% 3.165.537,60
SGV-01le | Ronda Urbana (Tramo e) 18.000,00 80 1.440.000,00 Compensacion 1.440.000,00 AR-09 100% 1.440.000,00
SGV-02 | Rotonda en Camino de las Chozas 2.265,31 80 181.224,80 Compensacion 181.224,80 AR-07 100% 181.224,80
SGV-03 | Boulevard Paseo del Guadalquivir 13.660,41 80 1.092.832,80 Compensacion 1.092.832,80 AYUNTAMIENTO 100% 0,00
SGV-04 | Boulevard Paseo del Guadalquivir 6.000,00 80 480.000,00 Compensacion 480.000,00 AYUNTAMIENTO 100% 0,00
SGV-05 | Boulevard Paseo del Guadalquivir 2.228,83 80 178.306,40 Compensacion 178.306,40 AYUNTAMIENTO 100% 0,00
SGV-06 |Boulevard Paseo del Guadalquivir 3.591,50 80 287.320,00 Compensacion 287.320,00 AR-5 100% 287.320,00
SGV-07 | Viario de conexién en Poligono Sur 14.778,66 80 1.182.292,80 Compensacion 1.182.292,80 AR-10 100% 1.182.292,80
SGV-08 | Viario de acceso a Esquivel 22.778,30 80 1.822.264,00 45.556,60 1.867.820,60 AYUNTAMIENTO 100% 0,00
SGEQ-01 | Complejo deportivo en Alcala del Rio 31.572,21| 130 4.104.387,30 Compensacion 4.104.387,30 AR-12 100% 4.104.387,30
SGEQ-02 | Ampliacién del cementerio municipal 3.895,15| 125 486.893,75 Compensacion 486.893,75 AR-12 100% 486.893,75
SGI-01 EDAR en San Ignacio del Viar 3.000,00 | 316,67 950.000,00 6.000,00 956.000,00 AYUNTAMIENTO 100% 0,00
SGI-02 EDAR en Esquivel 3.000,00 | 316,67 950.000,00 6.000,00 956.000,00 AYUNTAMIENTO 100% 0,00
SGI-03 EDAR en El Viar 3.000,00 | 316,67 950.000,00 6.000,00 956.000,00 AYUNTAMIENTO 100% 0,00
TOTAL 26.133.518,20 € 19.005.065,40€
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CUADRO 05. REPERCUSION DE COSTES DE SISTEMAS GENERALES POR AREAS DE REPARTO.

AREA DE REPARTO ¢g.':2:’ ECHAMIENTO | ¢ croRes i;iﬁ;ﬁ%“”o Y COSTEEN € COSTE TOTAL DISTRIBUCION % €/UA €/UA
SGEL-01 543.735,75 54,75
SGV-02 181.224,80 18,25
SGV-04 0 0
AR-07 83.737,81 SUO-A-01 P , 993.214,16 . 11861 11861
SGEL-03 90000 9,06
SGV-0le 178.253,61 17,95
SUO-A-02
AR-08 68.700,46 SUO-1-04 SGEL-07 288.060,00 827.977,94 3479 12,052 12,052
SUO-E-05 SGV-0le 539.917,94 65,21
AR-09 59.893,93 SUO-A-03 SGV-0le 721.841,64 721.841,64 100,00 12,052 12,052
SGV-07 1.882.292,80 72,93
AR-10 214.150,63 SUO-P-06 pp—— 554.534.70 2.580.943,39 2149 12,052 12,052
SGV-01d 144.115,89 5,58
SUS-A-01 SGV-01d 1.300.000,00 17,08
SUS-A-02 SGV-03 0 0
AR-11 417.473,11 U A0 >OEL02 2:333.238,30 7.612.533,50 30,65 18,23 18,39
SGV-01b 2.286.042,40 30,03
SUS-A-04 SGV-01c 296.458,40 3,89
SGV-01la 1.396.794,40 18,35
SUS-I-01 SGEQ-01 4.104.387,30 62,48
SUS-P-06 SGEQ-02 486.893,75 7,41
AR-12 361.519,35 SGEL-05 175.980,00 6.568.806,59 2,68 18,17 18,17
SGEL-04a 80.239,20 1,22
SGV-01d 1.721.306,34 26,20
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En los cuadros anteriores podemos ver la Evaluacion Econdmica de cada una de las Actuaciones
Sistematicas propuestas por el Plan General, y la asignacion de a qué agente pertenece la
financiacion de dicha actuacién. Como ya se ha expuesto, se hace una estimacidon econémica
del coste total de las actuaciones sistematicas que han de soportarse por las areas de reparto en
suelo urbanizable y se hace un reparto de esta estimacion entre el Aprovechamiento Urbanistico
propuesto por el Plan, de manera que al final obtengamos una cuantia en euros por cada unidad
de aprovechamiento, y puesto que estas UAs estdn homogeneizadas mediante los coeficientes
de ponderaciéon, garantizamos que todos los agentes privados que financian las actuaciones
sistematicas lo hacen en igualdad de condiciones.

Esta dltima parte puede comprobarse la repercusion por Areas de Reparto de los costes para la
financiacion de los Sistemas Generales no imputados a las agentes publicos, que es de en torno a
los 12 € por cada unidad de aprovechamiento urbanistico que pueda materializarse en cada
sector de los suelos urbanizables ordenados propuestos por el Plan y de algo mas de 18 € por cada
unidad de aprovechamiento urbanistico que pueda materializarse en cada sector de los suelos
urbanizables sectorizados propuestos por el Plan

Las actuaciones sistematicas, por tanto, quedan resueltas, con un aprovechamiento urbanistico
asignado y una imputacioén de los costes de su ejecucion, segun un valor en €/UA a cada uno de
los sectores. A continuacion veremos las actuaciones asistematicas, cuatro actuaciones de viario
de reurbanizacion y mejora urbana, dos actuaciones de espacios libres y la realizaciéon de un Plan
Especial de Mejora Urbana en el ambito de Las Chozas, todas ellas actuaciones publicas a realizar
por la Hacienda Local.
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CUADRO 06. ESTIMACION ECONOMICA DE ACTUACIONES ASISTEMATICAS. D
ACTUACION SUPERFICIE COSTES (€/m2) INVERSION CARGO
ASV-A-01 240 50 12.000,00 AYUNT.
ACTUACIONES ASV-A-02 229 50 11.450,00 AYUNT.
ASISTEMATICAS DE
VIARIO ASV-A-03 1.843 50 92.150,00 AYUNT.
ASV-A-04 592,68 50 29.634,00 AYUNT.
ACTUACIONES
ASISTEMATICAS DE ASEL-A-01 9.261,54 15 138.923,10 AYUNT.
ESP. LIBRES
APZI-01 631,19 200 126.238,00 AYUNT.
APZI-02 41,01 200 8.202,00 AYUNT.
ACTUACIONES
ASISTEMATICAS PZI APZI-03 43,03 200 8.606,00 AYUNT.
APZI-04 900,00 200 180.000,00 ENDESA
TOTAL 607.203,10
ACTUACION SUPERFICIE COSTES (€/m2) INVERSION CARGO
SUNC A.U.N.I.-A-01 24.963 9 224.667,00 AYUNT.
TOTAL 224.667,00
| MA INGENIERIA Y ESTUDIOS EXCMO. AYUNTAMIENTO
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CUADRO 07. CUADRO RESUMEN DE FINANCIACION. ASV-A-01 240 50 12.000,00 AYUNT.
ASV-A-02 229 50 11.450,00 AYUNT.
ASV-A-03 1.843 50 92.150,00 AYUNT.
ASV-A-04 | 59268 50 29.634,00 AYUNT.
ACTUACIONES | ASEL-A-01 | 9.261,54 15 138.923,10 AYUNT.
ASISTEMATICAS | Apz|-01 631,19 200 126.238,00 AYUNT.
ACTUACION | SUPERFICIE ?525)3 INVERSION CARGO APZI-02 41,01 200 8.202,00 AYUNT.
APZI-03 43,03 200 8.606,00 AYUNT.
SGEL-01 | 21.749,43 25 543.735,75 | PRIVADA AP208 900,00 200 150.000.00 NDESA
SGEL-02a | 777.774,61 30 23.333.238,30 | PRIVADA AONADL 54,963 5 724,667 00 ATUNT.
SGEL-02b | 21.383,10 30 641.493,00 COSTAS OTAL 17 901632
SGEL-03 | 3.000,00 30 90.000,00 PRIVADA
SGEL-04a | 2.674,64 30 80.239,20 PRIVADA
SGEL-04b | 3.744,20 30 112.326,00 | PRIVADA
SGEL-05 | 5.866,00 30 175.980,00 | PRIVADA
SGEL-06 | 18.484,49 30 554.534,70 | PRIVADA
SGEL-07 9.602,00 30 288.060,00 | PRIVADA
SGV-0la | 17.459,93 80 1.396.794,40 | PRIVADA
SGV-01b | 28.575,53 80 2.286.042,40 | PRIVADA
SGV-0lc | 3.705,73 80 296.458,40 | PRIVADA
ACTUACIONES | SGV-01d | 39.569,22 80 3.165.537,60 | PRIVADA
SISTEMATICAS | sGv-01e | 18.000,00 80 1.440.000,00 | PRIVADA
SGV-02 2.265,31 80 181.224,80 | PRIVADA
SGV-03 | 13.660,41 80 1.092.832,80 | AYUNT.
SGV-04 6.000,00 80 480.000,00 AYUNT.
SGV-05 2.228,83 80 178.306,40 AYUNT.
SGV-06 3.591,50 80 287.320,00 | PRIVADA
SGV-07 | 14.778,66 80 1.182.292,80 | PRIVADA
SGV-08 | 22.778,30 80 1.822.264,00 | AYUNT.
SGEQ-01 | 31.572,21 130 4.104.387,30 | PRIVADA
SGEQ-02 | 3.895,15 125 486.893,75 | PRIVADA
SGI-01 3.000,00 316,67 950.000,00 AYUNT.
SGI-02 3.000,00 316,67 950.000,00 AYUNT.
SGI-03 3.000,00 316,67 950.000,00 AYUNT.
IAMA INGENIERIA Y ESTUDIOS EXCMO. AYUNTAMIENTIO
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FINANCIACION PRIVADA FINANCIACION PUBLICA TOTAL
ACTUACIONES
e 0, 0,
N 40.229.732,80 83,98% 7.064.896,20 14,75% 47.294.629,00
ACTUACIONES
p 0, 0,
Py e 180.000,00 0,38% 427.203,00 0,89% 607.203,00
TOTAL 40.409.732,80 84,36% 7.492.099,20 15,64% 47.901.832,00

Una vez calculada la estimacion econémica de los costes totales de las actuaciones
asistematicas (Cuadro 06), que seran asumidas por la Administraciones publicas, vemos un
resumen de las distintas actuaciones, de los costes que se consideran y de quién es el agente
gue asume dicha financiacioén. Esto se ve reflejado en el Cuadro 07, donde ademas se hace
un pequefio esquema del porcentaje asumido entre los agentes publicos y los agentes
privados, correspondiendo a estos Ultimos un porcentaje de un 83,83% respecto del total de las
actuaciones, tanto sistematicas como asistematicas.

Se considera viable la financiacidon asighada a los agentes privados, ya que como hemos visto,
asciende a unos 12 €/UA para los suelos urbanizables ordenados y de unos 18 € para los suelos
urbanizables sectorizados., y dado el Beneficio del Promotor calculado es de
aproximadamente 130-140 €/UA, por tanto, la inversion es de en torno a un 10% de este
beneficio del promotor.

En cuanto a las actuaciones publicas, algo mas del 15% de las propuestas por el Plan, visto el
apartado 2 de este capitulo, analizaremos en el siguiente apartado como queda garantizada
la financiacion publica de estas actuaciones a corto-medio plazo.

Son ocho afios, con un Programa de Actuacion, Cuadro 08, en el que se establece las
actuaciones de cada sexenio, en el que podemos ver como propone este Plan que se
desarrollen las actuaciones, y por tanto, que parte de financiacién se presupone para cada
uno de estos cuatro afios.

5.4. VIABILIDAD FINANCIERA.
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El conjunto de inversiones necesarias para la gestion y ejecucion de los Sistemas Generales
programados asciende a la cantidad de 47.294.629,00€ de los cualla Administracion debera
financiar 7.064.896,20 € distribuyéndose el resto entre otros organismos y financiacion privada, de
los propietarios de los sectores que conforman el Plan.

En cuanto a la viabilidad de la financiacion privada de las actuaciones, el cuadro siguiente
refleja el total de aprovechamientos residenciales, industriales y terciarios previstos en todo el

horizonte del plan para los suelos urbanizables. Los ambitos de suelo urbano no consolidado se
han dejado fuera por las caracteristicas especiales que les rodean a cada uno de ellos.

AREA REP SECTOR APROVECH. USO EDIFICABILIDAD TIPOL BENEFICIO | RENTABILIDAD | BENEFICIO | cosTE sscg | % COSTE/
: (UA) (m2t) : (€/m2t) POR m2t (E/UA) (E/UA) SV,
AR-7 SUO-A-01 83.737,81 RESID. 83.737,81 R2 170 14.235.427,70 170 7,09%
SUO-A-02 35.092,20 INDUSTR. 35.092,20 | 165 5.790.213,00 165 7,30%
AR-8 SUO-I-04 8.374,28 INDUSTR. 9.304,75 | 150 1.395.712,50 166,67 7,23%
12,05
SUO-E-05 25.233,98 INDUSTR. 28.037,75 | 150 4.205.662,50 166,67 7,23%
AR-09 SUO-A-03 59.893,93 INDUSTR. 59.893,93 | 165 9.882.498,45 165 7,30%
AR-10 SUO-P-06 214.150,63 INDUSTR. 214.150,63 | 165 35.334.853,95 165 7,30%
44.972,74 R1 185 8.319.956,90
SUS-A-01 181.764,81 RESID. 37.477,28 R2 170 6.371.137,60 132,78 13,84%
67.459,11 VP 140 9.444.275,40
AR-11 80.656,84 R2 170 13.711.662,80
SUS-A-02 135.388,26 RESID. 137,02 13,41%
34.567,22 VP 140 4.839.410,80
18,38
SUS-A-03 91.284,54 TERC. 63.502,29 T 190 12.065.435,10 132,17 13,91%
SUS-A-04 9.035,50 INDUSTR. 8.504,00 | 140 1.190.560,00 131,76 13,95%
12.392,30 R2 170 2.106.691,00
SUS-I1-05 21.702,14 RESID. 131,33 13,99%
AR-12 5.310,98 VP 140 743.537,20
SUS-P-06 339.817,21 INDUSTR. 339.817,21 | 135 45.875.323,35 135 13,61%
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Los aprovechamientos de los urbanizables suponen un total de 1.205.475,29 UAs, repartidas entre
422.593,02 UAs para uso residencial, 91.284,54 UAs para uso terciario y 691.597,73 UAs para uso
industrial. Del mismo modo, se especifican las cargas totales correspondientes a sistemas
asignados a financiacion privada de propietarios de suelo. Estas cargas ascienden a
40.229.732,80€. Al repartir esta cantidad entre las UAs de cada Area de Reparto se obtienen los
resultados adjuntos, comprobandose la viabilidad de las actuaciones sistematicas por los
sectores dentro del sistema de compensacion, ya que los costes de los Sistemas Generales
suponen aproximadamente un 7% o un 13% de los beneficios correspondientes al promotor, por
unidad de aprovechamiento para los suelos Urbanizables ordenados y sectorizados
respectivamente; porcentaje éste perfectamente asumible por los propietarios de suelos
urbanizables, dentro de las plusvalias generadas por la puesta en carga de los suelos.

Puesto que el horizonte de realizacion del Plan esta establecido a ocho afios vista, sera preciso
considerar un coeficiente de actualizacién anual, que debera aprobar todos los afios el
Ayuntamiento, para aplicarlo a las cantidades resefiadas en este Estudio Econdmico
Financiero, con objeto de actualizar tanto los costes de construccion como las aportaciones de
los propietarios de suelo, en relacion con el momento temporal de su abono al Ayuntamiento.

El Ayuntamiento de Alcala del Rio, como promotor publico mas importante de la ejecucion del
Plan General de Ordenacion Urbana del municipio, debera desarrollar un papel de agente
dinamizador y coordinador, con el fin de que las administraciones de ambito superior al
municipal conozcan y cooperen en la ejecuciéon econdémica de las actuaciones urbanisticas
gue se enmarcan dentro del ambito competencial de cada una de ellas.

Para afrontar su parte de inversiéon, el Ayuntamiento cuenta, principalmente, con los ingresos de
licencias que se generaran con la reactivacion de la actividad constructora de los agentes
privados tras la aprobacién del Plan General y, en menor medida, con la posible enajenacion
de las cesiones del 10% del Aprovechamiento de los sectores de Suelo Urbanizable y del
desarrollo urbanistico del Suelo Urbano No Consolidado, para ir generando recursos suficientes
que permitan la realizacion de las inversiones municipales fijadas por el PGOU para ambos
sexenios. Los programas colaboracion con otras administraciones, Estado, Junta de Andalucia
o Diputacion provincial seran fundamentales para la financiacion municipal de las actuaciones
asignadas por el Plan.

Los recursos para el resto de las inversiones, salvo aquella asighadas a la Demarcacion de
Costas y a EMASESA, en las cantidades resefiadas, corresponden a los promotores de suelo,
gue deberan costearlas como parte de las cargas asighadas para la Financiacidon de los
Sistemas Generales a los propietarios de Suelo Urbanizable, tal y como se ha especificado
anteriormente, siendo tarea del Ayuntamiento su construccién y puesta en servicio, asi como su
posterior conservacion y mantenimiento.

Puede comprobarse como la financiacion de una gran parte de los costes de construccion de
los Sistemas Generales se asume por parte del la Hacienda Local, y otra parte se asigha a los
promotores de suelo urbanizable, en la medida que los incrementos poblacionales y de
actividades que generan estas actuaciones son las que obligan a afrontar estas inversiones de
construccion de nuevos Sistemas Generales.

En este sentido, el Plan General materializa dos de los objetivos genéricos de la legislacion
urbanistica: que las plusvalias y costes generados por la actividad urbanistica se repartan

proporcionalmente entre los propietarios del suelo, y que las plusvalias generadas reviertan en
cierta parte en la comunidad.

En el analisis previo de la Hacienda Local de Alcala del Rio se ha puesto de manifiesto la
complicada posicion econémica en la que se encuentran desde el 2008, debido a la situacion
de recesidon econdmica que estamos viviendo. Como consecuencia, los niveles de Ahorro Bruto
y Neto han descendido, perdiendo la solvencia econémica vivida en afios anteriores, con
Resultados Presupuestarios positivos.

La capacidad de financiacion de este Ayuntamiento, por tanto, se encuentra condicionada a
los préximos acontecimientos en las esferas de la economia estatal y autondmica, de la
reactivacién de sectores econdmicos que se encuentran paralizados.

Es por ello que este Plan General asigna al Ayuntamiento s6lo el 15% de las actuaciones, entre
sistematicas y asistematicas, contando con una economia local contenida, pero apoyada en
las Transferencias de Capital de las administraciones superiores y reforzada con el previsible
aumento de ingresos generado por la dinamizacion de las actividades urbanizadoras privadas
que tendra lugar indudablemente tras la entrada en vigor del PGOU.

Dichos ingresos, asociados a la propia ejecucion del Plan, constituyen los “ingresos enddgenos al
PGOU” que redundan, basicamente, en el aumento de la capacidad de inversion del propio
Ayuntamiento.

Estos ingresos adicionales proceden de conceptos tales como el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (IBl), que se veran empujados al alza por la incorporacién de un importante nimero
de unidades urbanas en el municipio; las licencias urbanisticas, que repuntaran por las obras y
construcciones que se realicen en el municipio en desarrollo del Plan General de Ordenacién
Urbana; y/o las cesiones de aprovechamientos urbanisticos, en virtud de las cuales se generaran
unos recursos equivalentes al 10% de los aprovechamientos lucrativos en las actuaciones en
suelo urbanizable y urbano no consolidado.

La combinacion de recursos municipales exdégenos al desarrollo del Plan, esto es, su propia
capacidad de ahorro neto y sus posibilidades de recurso al endeudamiento, y de aquellos
enddgenos al mismo garantiza sobradamente la viabilidad de éste en cuanto a la ejecucion
de aquellas actuaciones asignadas al Ayuntamiento.

Otra fuente de ingresos para estos pequefios ayuntamientos son las subvenciones estatales,
autonémicas, provinciales... (Transferencias de Capital), para el desarrollo de estos municipios
de poca capacidad econdmica.

Otras alternativas no consideradas pero factibles para la financiaciéon de las acciones del Plan
General son las que proporcionan los Instrumentos de la Unién Europea para la financiaciéon de
actuaciones urbanas a nivel municipal.

En tal sentido, la Unidbn Europea viene articulando proyectos de desarrollo econdmico y de
cooperacion que contribuyen a que ciudades de tamafio pequefio y medio resuelvan y eviten
los problemas tales como el hacinamiento, la suburbanizacién, las carencias infraestructurales y
de vivienda, la segregacion social, espacial y cultural, asi como la marginalidad urbana.

De este modo, se han desarrollado programas como los Fondos Estructurales que permiten la
financiacion de actuaciones urbanisticas a través de cuatro vias: FEDER (Fondo Europeo de
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Desarrollo Regional), FSE (Fondo Social Europeo), IFOP (Instrumento Financiero de Orientaciéon
Pesquera) y FEOGA-Orientacion (Fondo Europeo de Orientacion y Garantia Agricola).

También cabria el recurso a otros instrumentos de financiacion de la esfera publico-privada que
podrian coadyuvar a la plasmacion de los objetivos del Plan General, mediante determinados
procesos de descentralizacion que pueden mejorar la solvencia de un Ayuntamiento y, al
tiempo, contribuir a una mayor eficiencia y permitir el desarrollo de iniciativas privadas en el
desarrollo de inversiones publicas.

Esta descentralizacion posibilita a las administraciones publicas con cierto nivel de
endeudamiento acumulado promover infraestructuras y mejoras de calidad en los servicios
publicos sin afectar a la estabiidad de sus finanzas, mediante una serie de instrumentos
especificos entre los que cabe mencionar los siguientes:

1. Project Finance, mediante el que se desarrolla un proyecto, tanto en su faceta inversora
como en la de explotacion, que posibilita la generacion de recursos de manera recurrente y
auténoma capaces de cubrir la totalidad de gastos, incluidos los financieros, asi como generar
un determinado margen que remunere el capital en condiciones de mercado.

2. Financiacion estructurada, mediante la cual se procede a la afectacion de ingresos ajenos
al proyecto, como en el modelo aleman, el "leasing", el peaje en la sombra, etc.

3. Movilizacién de activos financieros, a través de titulizacion de activos mediante instrumentos
como el factoring, la cesién de derechos de crédito, etc.

4. Nuevas vias de apoyo a la iniciativa empresarial, formalizados en fondos y sociedades de
capital riesgo, sociedades de garantia reciproca e instrumentos financieros a la medida.
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