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1 Deferminaciones de loy planes territoriales

En el decreto 206/2006 de 28 de noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenaciéon
del Territorio- de Andalucia a lay Resoluciones aprobadas por el Parlomento de Andaluncio
e sesion celebrado Loy dias 25 y 26 de octubre de 2006 y e acuerda s publicacién, y
referente a loy criferioy gue el POTA determina gue en Loy nunenoy crecimientoy que se
propongan e las redacciones de nuevoy planes Generales, y mdsy concretomente e lagy
condicionesy gue con coavdeter de Norma se requlan en el apartado 45, Modelo de cindad,
punto- 4, se regula

Como- norma y con criferio- general, sevin criferios basicos para el andlss y eyaluacion de
la incidencia y coherencia de loy Planes Generaley de Ordenacion Urbanigtica con el modelo-

a) La dimengion del crecimiento- propuesto; en funcion de pardmefros objeto (Ademogrifico;
del pargue de viyienday, de loy wsoy productivoy y de la ocupacion de nueyoy sueloy por la
wrbanizacion), y s relacion con la fendencia sequida para Aichoy pardmetroy en loy dlfimos
Aiez anoy, debiendo justificarse adecuadamente wna alferacion swgfancial de loy migmos:
Con cardcter general no- se admifirdmn loy crecimientos gue supongan incrementos de suelo-
wrbanczable superioves al 40% Adel suelo- wrbano excsfente ni loy crecimientos gue supongan
ncrementos Ade poblacion superioves al 30% en ocho ados. Loy planes de ovdenacion del
terriforio de dmbifo sub-regional deferminardin critferios especificos para cada dmbito:

b) EL grado Ade e¢jecucion alcanzado en el desarrollo- de lagy previsiones del planeamdiento-
anterior, dando- priovidad a la cudlminacion de dichoy desarrolloy y a la infervencion sobre
la ccudad congolidada sobre oy nueyoy crecimientos:

) La no alferacion del modelo- de asentamientos resudfando excepcional loy desarvollios
estructural, la no- afccion a loy smeloy preservadoy del desarvollo wrbano- y la jugfificaccon
de la capacidad de loy scofemay generales, excsfentes o previsfos; para safisfacer la demanda
pPrevistas

A) Un desarvollo wrbanigfico- eficcente gue permifn adecuar el rifmo- de crecimientor a la
efectiva cmplantacion de lag dotaciones y equipamientos bdsicos (educativos, sandfarios,
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agistenciales, deportivos, cultuwales), loy sisfemay generalesy de espacios Uibres y el transportfe
piiblico:

&) La daponibilidad y suficiencia de loy recwwsoy hidvicoy y energéficoy adecuwados a lag
previsiones del desarvollo wrbanigfico establecido:

Este Documentor propone wiv modelor urbano en consonancia cow esfos prescripeiones
mavcadaos poare estoy criferioy de ordenacién territorial, relativoy no- sélo- a la cnantio del
crecimiento, sino fambién a loy Uamadoy a producir modeloy wrbanoy adecunados, sosteniples
Y funcionales.
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2 ELl modelo territorial propuesto

Protede a portir de este momentor describir y jwstificar loy pardmetroy y deferminaciones
basicas de la ovdenacion elegida por este dotwumento de Plan General en base a Loy objetivos
propuestos y al cumplimiento de lay determinaciones establecidasy por la legllacion de
aplicacion, al cumplimiento del articudo 10 de la LOUA y atendiendo a Loy informes de lay

2.1 Lo cdasificacion general del suelo- en EL Rubio

Este docuwmento otorga wna clasificacion para todos Loy sueloy del municipio de EL Rupio
considerando gue loy trabajosy han alcanzado suficiente contenido pora estobplecer Loy
eriterioy generales de la ovdenacién wrbanistica

Y lo hace por la potestad para establecer la clase a la gue se vinewlan Loy terrenocs gue e
viene otorgada o Loy municipioy o tronés del instrumento de ovdenacidn requlado por Lok
Comumnddades Avtonomas, asi en Andaluncio y segiun la Ley 7/2002, de Ley de Ordenacién
Urbanistica, el strumento es el Plan General de Ordenacién Urbanistico

ElL Plan General estoblece la division del territorio en razén o la cdasificacion del suelo
segun estaiplecen Loy articuloy 44 a 47 de la LOUA, a efectos de regulacién de Loy derechos y
Loy deberes bdsicoy de Loy propietarios. Esta clasificacidn ey

Swelo wrboano, snelo uirbanizable y suelo no- urbanizaple.

CLASIFICACION DEL SUELO m2
SUELO URBANO Swelo urbano- consolidado- 979.351
Swelo- wrbano- no- covusolioaoo- 65.794
Total Swelo- Urbano-| 1.045.145
SUELO URBANIZABLE Suwelo- wrbonizaple ordenado o)
Suelo- wrbonizabple sectorizado- 183.422
Suelo- wrboanizaple no- sectorizado- o)
Total Swelo- Urbanizable 183.422
TOTAL

URBANO+URBANIZABLE 1.228.567

SUELO NO Suwelo- no- wrbandizable de especial proteccidn por
URBANIZABLE legslacién especifica 1.398.034
Suelo- no- urbanizabple de especial protecciéw por 132.779
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Suelo no- wrbanizaple de cordcter notural o rural

Suwelo- no- wrbanizaple de Wibitot rural diseminado
Total Swelo- No- Urbanizable

18.040.620

o

19.571.433

TOTALES

20.800.000

En esta cdasificacion se han englobado tres nunevos sectores de suelo gue se localizan al
oeste del suelo wrbano:

o Suelo no urbandizable, proponiendo lay diferentes categorias gue deben untegror el

Cada tipo de sunelo se dinvide en lay categorias que se expreson en el cuadvo anterior y se

Asl este documento, propone paroe todosy Loy terrenos incluidos en s rmino municipal lay
Aferentes clases oe suelo:

o Suwelo wrbano, en el gue se distinguird la pormencrizacion del consolidado y el no
consolidado, ast como loy ambitoy deseables de renovacion y/o reordenacién. Se
dosificardm como urbanoy tanto- el suelo ya casificado como tal por el planeamiento
vigente, como aguelloy sueloy urbanizables ya ejecutados provenientes del PGOU vigente y
otroy cwyas cavacteristicos de comgolidacién por la edificacién o dotacién de
nfraestructuras permiten gue sear ncorporado- o esto clase de suelo:

Se localiza en s totalidad en el nicleo urbano de EL Rubio e ntfegram esta categoria Loy
ferrenosy gue e encunentren en alguna de lasy circvnstoncios dispuestay en el articndo 45
de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalncia

Ew este sentido se han incorporado a la clasificacion de snelo wrbono sueloy gue en la
Adaptocién aporecion como no- consolidadoy, entendibndose objetivamente gue esos sueloy
flenen wiv grado de consolidaciéon suficiente povo ser covnsiderados sueloy wrbanos
corngolidados.

o Suelo wrbandizable, aquel gue contiene, en principlo, Loy requisitoy adecunados a Loy
criterioy generoles poro ser wirbonizadoy y desarrollarse en el futuro: EL momento de s
desarrollo, el establecimiento de lay condiciones del mismo, wsos, ntensidades,.., son
objefo- de este docwmento de Aprobocion Inicial.

mayor calidad o valor ambpiental y paisajistico y aguelloy definidoy por la legslacion
especificar vios pecmnarias, de correteras, de aguas y otras: Loy criterioy generales paro Lo
sectoriod, como por la cnalificacion ambiental, como por otras cuestiones de ordenacién
wrrbonistica gue umplicon Lo necesidad de establecer protecciones especialey a sueloy
cercanoy ol niicleo wrbono y gue permifen s adecunado infegrocién con el territorio: De
estoy dltimoy se definen cuatro espacioy gue son necesorloy proteger povo la adecnada
artiendacidn tervritorial.

Se clasifican de estn manera el resto- de suelos del municipio gue no- estin clasificadoy
como- sunelo- wrbano o- suelo urbanizaple.

2.2 Ordenacién del snelo- no- wrbonizable

EL suelo- no- wrbanizaple ha dejado de tener desde la entrada en vigor de la LOUA el cordeter
de residunal, o de localizador de lay dreas protegldas: Ey alora v medio de ordenacion del
medio rural con una votacidn de preservor sus valores.

o Deferminacién y regulacién de subclases de uso- no- wrbanizaple admitides, ya sea con
determinadas correcciones oo medidasy compensotorias y prohdbicion expreso de algunoy
Us03:

o Infegracion de lay determinaciones que mpongon lay legislaciones sectorioles que se
supLrpongoin

2.3 Cotegorios en la clasificacién del Suelo no- wrbonizable

Segiun el articnlo 46 de la LOUA, dentro del suelo no- urbanizable se estabplecen lay categorios

o Suwelo no wrbanizable de especial proteccion por leguslacion especifica

MEMORIA DE ORPENACION
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o Suelo no wrbanizable de especial proteccion por la planificacién ferritorial o
wrbanistico.

¢ Suelo no wrbanizaple de covicter notural.

o Suwelo no wrbanizable de hibitot ruval diseminado-

A partir de agqui se ha Uegado o una delimitocion corerente de lay siguientes categorias de
suelo- no- wrbandizaple:

A) Suelo no- urbandizable de covicter natural.

Se wnclunyen aquelloy terrenosy con caricter fundamentolmente agricola, gue no poseen
singularesy valores natwrales o- paisajisticoy y ew Loy gue no- procede s tronsformacidn.

Todo ello- sin perjuicior de las protecciones sectoriales de cordcter bneal (viasy pecunarias o
cances).

Son admisibles lay construcciones vinewnladas a lay explotaciones agropecunarias y usoy
twrsticoy recreativoy, en lay condiciones de tamaino- minimo- de parcela y seporacién a otras
constrceiones a fijar por las Normas Urbanisticos.

B) Suelo- no- urbanizable de especial protecclén por planificacién wrbanistico
Se inclnyen agquelloy ferrenoy a loy que se estima gue ey necesario- otorgarles wna especial
proteccléw por s valores e infereses en ellos concurrrentes.

e SNUEP-PU-Proteccion de zonas himedas.

e SNUEP-PU-Cementerio:

C) Suelo no- wrbanizaple de especial proteccidn por leguslacién especifica
Se nclnyen agquellos terrenos a Loy gue desde el PGOU se estima necesorior concretar la
ntfegracion de determinaciones de la legislacién o planificacion sectorial gue umplicon

expresomente la dosificocion de snelo no- urbanizable protegido como dnmica posible para
estoy tervenos.

Elementoy gue encojon en esto clasificaciéon

o Viay pecnarias (incluyendo el deslinde del descansadero “Baldio de Aleald’?)

il

Ewn el #rmino de “EL Rubio? existen varias Viay Pecuarias gue lo- cruzaw,

1 Canada real de Marchena a Lucena: De sefentn y cinco metroy de anchuwra, cruza
el termino- de oeste o este.

2 Coirada real del Término: De sefentn y cinco metroy de anchura, con v recorrido
de doce kildmetros aproximados, primero de s a norte, cruzando la cainada real
del trmino y el nicleo wrbano hastor el cementerio, virando lwego hacia el oeste y
por dtimo al sur hasta el descansadero del Baldio de Alcald.

3  Cainada real de corrd anchor De sefentn y cinco metroy de ancio, crunza el termino-
por el sun duronte unoy doy kildmetroy y medio:

4 Caradae real de Marinaleda: de sefenta y cinco metroy de anchura. Discunrre casi
en s totalldad por las calles del wicleo wrbano: Desde la canada Real odel

Estasy vios Pecnarias deben ser conservadas, pues pertenecen ol patrimonio del Estadlo
y ademads pora el wso- pore el gue fueron concepiday (en la zona hay repaiios de ovejay
Y cabray) pueden ser uwtlizadas como- tnerarioy para el conocimiento- y disfrute ode la
noturolezo.

Covreteras

La Ley 8/2001, de 12 de julio, de Cavrreteras de Andolucio define en s articndo 3 la
Red de Correteras de Andalucia, gue estic comstitmida por las correteras que
Adscnrriendo infegramente por el territorio andalinz no- estin comprendidas en Lo Red
de Carreteras del Estudo y se encuentren incluidas en el Cotdlogo- de Carreteras de
Andalucio. Este ey el caso en el gue se encunentran todas lay carreteras que atronieson
el municipio de EL Rupio-

La clasificacion de lay mismas deviene de dos criterios, de s tutwlaridad y de sus
caracteristicas, asi todas lay gue cruzan el tirmino municipal de EL Rubio son de
coavdcter provinclal (carreteras conwvencionales) dependientes de la diputacién
provincial de Sevilla:

- SE-8200 Ramal de la A-351 a EL Rubio:

- SE-8202 De Osuna o EL Rudpio-

- SE-9204 De A-388 a EL Rubio:

- SE-9205 De EL Rubio a Estacion de Aguadudee.
- SE-9206 Ramal de la SE-9211 a EL Rubpio:

MEMORIA DE ORPENACION
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e Cauces
Lo delimitacion propuesta en este dotumento como suelo- no- urbanizable de especial
profeccibn, viene a constitnin el dominio piblico de cada wno de Loy arroyos que
disewrren por el trmine, asi como la proteceidn de todo el entorno de la Laguna de EL
Rubio y de lay riberas del Rio- Blanco, en base a la regulacién contenida en la Ley de
Aguas.
En estoy suneloy s permitivin loy wsoy piblicos reguladosy en el Reglamento- del
Dominio- Publico Hidvraulico-

o Sueloy lnundables.
Lo delimitacion recoge el suelo- no- wrbanizable de especial profeceion por legislacion
especifica por presentor riesgo de undacién. Estoy sneloy tlenen wn riesgo oe
vundacion con perlodo de reforno de 500 airoy y estardn sometidoy a las
determinaciones gue para elloy disponga la legislacién gue ey es de aplicacién.

MEMORIA DE ORPENACION
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FIGURA:
TERRITORIO
CLASIFICACION DEL SUELO
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2.4 Estruncturo generol y calificocion del Suelo- no- wrbanizaple

A) Usoy globalesy reguladoy en Suelo- no- urbanizaple:
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Con coricter geneval se defermina el wso agropecmorio- o forestal como wso- global
coracteristico de la totalidad del Suelo- no- wrbanizable no ocupado por correteras o vias
pecunarios w otroy elementos lineales de la estructura

No- obstante son admisihple wsoy distintos y compatibles con el glohal (ver figura).

En cuantor o elementos gue formay parte de la estructura general el PGOU regula el

B) Actoy de edificacién en Suelor no- urbanizabple:

En oy normas wrbanisticas e reguloavdn Loy tiposy awforizables de construcciones,
edificaciones, obrasy e wstalaciones ode acuerdo con el régimen del articvdo- 52 de la LOUA:

o Vinewdadoy o la explotacion agricola y de ejecucion y mantenimiento de lag
nfraestructuras,  serviclos, dotaclones Yy  equipamientor piplicosy en suelo no
wirbanizable.

o Sin vinewlacién a explotacion agricola, pecnario, forestal y andloga, niv a dotaciones e
Explotaciones agropecunarias, Industrio incompatible con s ubicacién en el niicleo
wrbano, wutolaciones turisticas, recreativas y oe servicio de carreteras, de cardcter
privacdo:

o Obras en edificaciones legalesy existentes.

En lay normas wrbanisticas se regulon pormenorizadomente lay condiciones de estos
ediflcaciones, especificondo cuando estdin sometidas a licencin, y crnando reguieren
Plan especial o Proyecto- de Actnacidn segimn determinan Loy artienlos 42 y 43 de la
LOUA. Asimizmo se determine clavamente que lay actuaciones de cordcter privado
estan sometidas al régimen de Loy apoartadoy 4 y 5 del artiendo 52 de la LOUA, es
decin, tendrdn wna duracion Umitada, y deberdn prestor la garantia y la prestacion
compensatoria alli regulada

2.5 Actuaciones en el medio rural
EL objeto- de este apartado ey el de proponer actnaciones tendentes, tanto- a la consecucidn del

modelo territorial propuesto- por este PGOU, como a actnaciones de mejora y protfeceion
medloambiental o- para covreccidn de bmpactos existentes.

En viay pecwnarias, caominosy y senday: Se propone coordimor con la Delegacion de Medio
Amblente wn orden de prioridades en la recuperacién de las vias pecnarios y la desafeccién
de Loy tramoy gue discurren por suelo wrbano: Todo ello con la finalidad de aportar
funclonalidad a Loy senderoy, caminos y el fomento del turismo rurral.

Se plantfea también Lo recuperacion del wso- y domindio piblico- de Loy cominoy ruvales.

MEMORIA DE ORPENACION
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2.6 Medidas tendentes o exifor la formacion de nicleos de poblacion

Auwngue no ey wna proplemdtico exfendida en EL Rubio, la comsolidacion de algunas
aparecion a solcionar por este docuwmento pora controlor Lo formaciéon de nuenvoy nicleos de
polaciéon.

Para o se plantea la incorporacion de estas al modelo- urbano- plantedndose delimitaciones
de suelo wrbandizalple como forma de nfegror estos asentomientos.

No- obstante deberdn extremarse Loy controles del cumplimientor de Loy pardmetros del PGOU
en el suelo no- urbandizable para evitor Lo generacion de nunevos riesgoy de formacién de

Corresponde al planeamientor municipal dentro- de sus atribuciones, regulor cuales son lagy
condiciones de parcelacién y de edificacion mds adecnadas en cada drea homoginea para
preservor el medio rural.

En lay normas wrbanisticas se regulan lay condiciones objetivas de riesgo de formacidn de
wicleor de poblacién, entendiendo por tal el asentamiento gue genera demandas o
necesidades osistenciales y de servicioy uwrbanisticoy comunes de agua, energia elbctrica,
accesos rodados y alcantoriddado-

La regulacion de las condiciones de wso y en especial la parcela minima swsceptiple de ser

objeto- de edificacion (stempre vincwlada a la explotacion) y la dusfoncia minima a
edificaclones préximay determinados en lay normas vwrbanisticas pora coda wna de lay zonas

homogéneas del suelo no- urbanizabple, son pardimetrosy gue estin planteados con objetivo de
proteger el medio rural y de imposiblitor Lo formacidn de nicleo de poblacién
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3  La ordenacion del nicleo wrbano-

3.1 ELl modelo Urbano

Tomando como nstrumento pora la definicién del modelo wrbano Lo clasificaciéon de suwelo,
en el caso de EL Rublo, por la influencia en el entorno urbano, se hace especial mencion al
suelo- no- urbandizable.

Loy crecimientoy planteados con dasificacidn de wrbanizable pretenden consolidar el
movlelo- existente.

De esta manera, la infegracidn de Loy nunevoy desarrolloy en la cindad consolidada de Los
NN O A eI Uirpainosy no- supone una ruptura con el modelo de crecimiento vigente en
El Rubpio-

Al contrario, se plantean en contumidad a loy que se propuwsieron en lay Normas
Subsidiariay, consolidando loy que no han sdo desarrolladoy en s totalidad y
De la misma manera se pretende rellenar Loy vacloy existentes para dor wna continumnmioac
coherente o la trama wrbana.

Loy nunevas dreay Ubres propuestas son wn ejemplo de esta infencién al contunnoar el
tratomiento- de Loy bordesy del nicleo wrbano de manera similar o como se venia haciendo
hasta ahora en el municipio:

La adecnacion de lay redes de infraestructura, sobre todo o de saneamiento y
abostecimientos, o lay necesidades actuales y futura son bose para la solucién de lag
posibilidades de crecimiento y la contunumdidad con lo- urbano- actual.

Loy puntoy fundamentales del modelo propuesto se basan en lay actuaciones en
o  Suelo No-Urbanizable
e Suelo Urbano Consolidado
e Swelo Urbano No- Consolidado
o Suwelo Urbanizaple
o Sutemas Generales

o Red de Infraestructnras
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propuestos o
o La contunmldad de la trama wrbana existente y la gue se proponen para el futuro

o ELl reeguilibrio de Loy equipomientos.

o Modeloy de tramgicién e inferconectados con el medio natural gue lo- clrcvnda, dando-
priovidad. a divectrices del sistema de espacios libres gue doten de permeahpididad y ode
relaciovn vismal directo.

o Estos relaciones depen persequin la incorporacién de Loy elementoy fundamentoles del
paisaje, respetondoy potenciondo Loy hitos paisajisticos, creando escenanrios de fondos

Las estrateglas pova lograr wn determinado modelo wrbano- debpen basarse en la correctn
oartiendacion de Loy diferentes wsosy y espacioy a nterrdlacionar. Estor artlendacion que se
propias de cada actividad y del conjunto en una covrectn interrelacion entre ellas. Cada wna
de estas actividades requiere de win espacio concrefor Yy wna forma concrefo gue se superponesn
entre st a modlo de capay en win espacio comiun, Untfegradoy complejos

De esta forma, el espacio Ubre, el de Loy equipamientos, el espacio de lasy comunicaciones, el
residencial o el productive se constituyen en elementoy constituyentes de win modelo wrbano
untegrados, gue procvra no- una zonificacién horizontfol gue asigne a cada uso- un espacio, Lo
gue conlleva la segregacion de Loy usos, sino- una zoniflcacidn integradora de Loy
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b = - us0%, que permite Lo superposiclén de estos en v mismo espacio:
e U0 ek = \ Concebir el trotamiento de Loy espacioy contiguos a loy bovdes wrbanoy no como una
W i 4 | oportunidad de crecimiento wrbanistico y localizacién de nuevas actividades sino que
St L BEBN, 2 fambibn responda a o consecneibn de wn sistoma de espacios ibres que arfiewe oy distintos
CLASIFICACION DEL SLELO lementos: pargues, jordines y zonas de juegoy existentes y logre la vinewdacion de loy
izz:::::;ocom.m ' equilpomientoy y espaciosy Ubres, compatiblizando wsoy, enw pro- de generor espacios Ubres
TEE R ) equipados. Lo ubicacion que desde Lo existente y la propuesta se establece de manera
EQUPAVENTOS ovientative constata wna realidad futurible y deseable dentro del modelo wrbano propuesto:
i '
Loy criferioy pare delimitor coda wna de lay clases y catfegorias de suwelo wrbano y
wrbanizable se ajuston a lay determinaciones de Loy articulo- 45 a 47 de la LOUA.

o La dasificacién de swwelo wrbano consolidado es el resultndo de comprobar la
duponibplidad de lo wrbonizacion y Loy servicioy de infraestrnctnras regueridos pora
ser consideradoy como toles.

o ELl suelo wrbano no consolidado ha sido clasificado como tal al no- estor consolidado
en s doy terceras partes del espacio apto para la ediflicacién, o por no- comprender la
\) wrbanizacién existente todos Loy servicioy o infraestructunas necesarios: Se trata de
) ) vacios dentro del suelo wrbano que se inclingen en s totalidads en wnidades de
il gjecelon poava ser gestlonados en s desarrollo de manero integroda.
o El suelo wrbanizable wncorpora loy sueloy mdy wdéneos de Loy colindantes al nieleo
actual povo ser desarvolladoy y dar respuesta o lay necesidades de crecimiento. Este
PGOU establecerd las divectrices pora la ordenacién de cada sector.
P 3.2 Lo estructura general
[?) Lo estrncture geneval se planfea tomando como  base loy elementos caracteristicos que
/;"; ordenan el municipio y gue a s vez son Loy conformadores del desarrollo- de Este.
(Wa——

T

o = De lo- anterior, s puede deducin que parece Logico no- producin modificaciones sustanciales
/ e estoy elementos, sino- controlar Loy actuaciones sobre Loy mismos

Loy sistemas generales constitnldoy por la red bdsica de terrenos, reservas de terrenocs y
construcclones de destuno dotacional pidplico como minimo- deberdn comprender Loy terrenos
Y construcciones destinados a
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1) Pargues, jordines y espacioy Uibres piplicoy con loy estaindares minimosy previstos en el
articndo 10.1.A).0).c1) de la LOUA.

2)  Infraestructuras,  servicioy, dotaclonesy Yy equipamientoy que  por s cavdcter
sprommndieipal, por s funcléon o- destino especifico, por s dimensiones oo por s posiclon
stratigica integren o deban uintegror o estructmra actual o de desarrollo wrbanistico- oel
termino municipal en s conjunto o- e cnalguiera de sus partes; entendiendo con ello- gue,
wdependientemente de que el wso sea educativo, deportivo, saniforio- w otros, por la
poblacién a la gue sirven o por el drea de influencia a la gue afectoin, superan el dmbpito de

A loy efectoy de Lo dispuesto en este pdrvafo se habrin de reflejar las infraestructras,
equipamientos, dotaciones y servicios, ncluyendo Loy espacioy libres, ya ejecntados o- que
hayan sido- objeto de aprobacién en  proyectoy oo wstrumentoy de planificacién sectorial,
cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y gque resulten de divectn
aplicacién conforme a la legistacion sectorial.

Loy 5§ metroy cunadradoy de sunelo por habitonte establecido como parametro minimo- en el
Reglamento de planeamiento, RP 78, como el ratlo- 5-10 metrosy cuadvadoy marcado en la
LOUA, son pardmetroy a gorantizor.

Lay coracteristicas principales de la ordenacién estructural propuesta sov

e Red viarie general
La pruncipal propuesta es el trozado de la nuneva ronda de circvnwalacién

¢ Red viaria local
Propuestos con votacién de introduncir la dimension huwmana, de atender al concepto
de movilidad sosteniple gue permito desorrollor en todo momento i wso- rocional de
cada wno de Loy modoy de transporte, encaminado a la recuperacion de lay calley y
plazas tanto desde el punto de vista ambiental (mejora en el medio ambiente wrbano)
como- funeional.

En este sentido el objetivo ey terminar con la travesia casi obligada por el centro- del
nwikcleo- wrbono- en Loy Unerarioy gue no- ferminan ni comienzon en EL Rubio, para Lo

cunal se plantea wna vie de circmwolacién gue evite ese trivsito: Esta vie se nutre de Loy
variloy de borde existentes en el municipio y gque pueden estor nfravwtilizados,
plantedndose nnevoy tramos de corta longitud para completor el trazado:

o SUtema general de espacios Ubres

- EL sistema de espacios Ubres actual y gue se mantiene en la nmneva propuesta Lo
conforma el Porgue “Blay Infante’’ (SG-ALL) como Sutema Geneval de Egpaciosy
Libres procedente de Lo Adaptacién de lay NNSS a la- LOUA.

-Se propone la uncorporacion de la Era Empedrada como- nunevo- sistema generval ode
espaciosy Ubres (SG-AL2).

- Incorporacién del Recindo Ferial al Sistema General de Espacioy Libres (SG-AL3).

- Incovporacion de wn nuwevo pargue lineal (SG-AL4) en la prolongacion de la Calle
Cervontes.

- lncorporacién de vwn nueyo pargue Uneal (SG-ALS) en el Este del nikcleo warbauno-

- Incovporacién de win nuevo- pargue lineal (SG-ALG) en la prolongacién de la calle
Juon Ramén Juménez.

- lncorporacién de wn nuevo- parque (SG-AL7) junto a Ll plscina municipol.

SUPERFICIE
(M2)
SISTEMA SG-AL-1 | PARQUE BLAS INFANTE 6.818,73
GENERAL DE |SG-AL-2 ERA EMPEDRADA 1.909,42
ESPACIOS SG-AL-3 RECINTO FERIAL 5.613,24
LIBRES SG-AL-4 PARQUE LINEAL C/CERVANTES 3.747,45
SG-AL-5 PARQUE LINEAL ESTE 2.154,35

PARQUE LINEAL NORTE C/JUAN RAMON
SG-AL-6 | JIMENEZ 2.253,76
SG-AL-7 PARQUE JUNTO A LA PISCINA 3.970,84
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Sutema General de Eguipamientos
No- son necesarias grondes intfervenciones en Loy equipamientos del municiplo: En el
cnadpo siguiente se recogen loy equipamientos que clasifica el PGOU como Sistemas

Generoles:

SUPERFICIE
(M2)
SG-E-
DEPORTIVO D1 PISCINAS 10.984,78
SG-E-
D2 POLIDEPORTIVO 27.353,32
GUARDERIA MUNICIPAL PABLO
EDUCATIVO SG-E-E1 | PICASSO 1.093,74
INSTITUTO SECUNDARIA-COLEGIO
SG-E-E2 |INFANTIL Y PRIMARIA 12.829,37
soclo-
SISTEMA CULTURAL SG-E-S1 | RESIDENCIA TERCERA EDAD 572,11
GENERAL DE SG-E-S2 |HOGAR DEL PENSIONISTA 148,54
EQUIPAMIENTO SG-E-S3 |TEATRO AUDITORIO 782,88
SG-E-S4 |CASA DE LA JUVENTUD 536,73
SALA DE EXPOSICIONES RAMON Y
SG-E-S5 |CAJAL 58,74
ASISTENCIAL SG-E-A | CONSULTORIO 399,03
SG-E-
ADMINISTRATIVO | AD1 AYUNTAMIENTO 194,06
SG-E-
AD2 ALMACEN MUNICIPAL 547,90
SERVICIOS SG-E-
URBANOS Su-1 DEPOSITO DE AGUA 1.170,93
SG-E-
SU-2 DEPURADORA DE AGUAS 2.881,91
SG-E-
SU-3 PUNTO LIMPIO 2.281,18
CEMENTERIO SG-E-C |CEMENTERIO 8.607,75

Infroestructuros Urbonas
Lay redesy de infraestructura deben diserorse atendiendo a condiciones de eficiencia,
racionalidad y de presision futra.

Del andlisiy de la sitnacién y de la conduceidn de lay redey principales gue sirven al
munieipio 4, en pro- de una solucion definitiva, no sélo para loy problemay actuales,
sino- porar Loy futuros, inclnyéndose las probables tendencias de crecimiento se extroen
loy criferioy que fyoardn el diseiio y mantenimientor de las nunevas redes y de las
existentes.

Eficlencia, paro no plantear soluciones costosas y dépiles en estaolos de funcionamiento
pleno- gue pudiera soturor Loy redes futuray, por Lo gue se apuesta por solciones sim
condicionantes, garantes de s corrector funcionamiento en cualguier hWipdtesis que se
plantee, y trazadae pensoando en gue el desoarrollo futuro del municipio no- la altere o
modifigue excesivamente, serd el estadio funal al gque debe tender cunalguier
planeamiento de las necesidades y trazado de Lo redes.

Ractonalidad, en atencién o una distribucion bgwea de lasy necesidades reales oel
conjunto- del municiplo, solucionando lay redey generales e ntfentando solucionar cada
una de la distribucisn~recogiude de lay redes secundariay de cada dmbito, pero no por
ello- condicionando el trazado y seccion de la red general. Diseiior lay redes pensondo
en lay posibles reformas y/o ajustes gue pudiera readizarse en el futwro, previendo pova
o la localizacién de lay redey sobre espacioy piplicoy o sobre estructuras oe
commnitacion en dmbito rural gue no produzean elevadoy costes, sU blenw se diseinen
gowantizomnoo s covrecto funclonamiento:

Lay previsiones gue deban hacerse confendrdn losy wnecesorios pova govantizor la
demanda future de Loy crecimientoy y wsos propuestos en lay diferentes alternativas, si
blew se tomard como referencia la mdy restrictiva

Red de saneamiento y estacion depuradora

EL desarrollo de Loy nuevos crecimientos urbonoy gue se proponen necesitord dotorse oe
wnay redes de saneamiento adecnadas a sy necesidades y raclonales y compatiples con
las existentes en el resto del municipio:
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o Red de abostecimiento
EL candal estimado para loy nuevosy dmbitoy propuestos se ajustord en Loy planes de
desarrollo de este Plan

o Red eléctrica
La delimitocién de Loy crecumientoy posibles se han ajustado pora gue las corgas que
pudieran derivarse de Loy desyioy o soterramientoy de la red de alto tensién no- hicieran
wurtables Loy desarrolloy previstos.

Este hecho wnido al umpactor visual, condiciones de separacion y planeamiento,
deperdin ser tendidas  en cunenta ofreciendo alternotives dentro- de loy wmdrgenes
econémicos viabples para Loy suelos propuestos.
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4 Loy wsoy Globales previstos

4.1  Uso residenciol y vivienda protegida

El articudo- 3.1 de la LOUA dispone para loy fines de la acturidad wrbanistica y lo adecunada
dotacién wrbana, vinewdar Loy woy del suelo o la wtlizaclén racional y sostenible de Loy
recunrsoy notwrades. Tambléin el acceso o wna vivienda digna a todosy loy residentes en
Andalucia, evitando especlacion del suelo-

EL PGOU garantizord la adecnada dotacién wrbona tonto en lay zonas wrbanas
consolidaday, no consolidadas y por desarrollar con la delimifacion de las condiciones gue
se estaplezean paro cada diear o- sector de desairrollo-

También es objeto de este PGOU el garantizar el acceso a una vivienda digne tal como reza
el articndo- 3.1.¢) de la LOUA:

“Garantizar la digponihbilidad de swelo para woy wrbanigtficos, la adecuada dotacion y
equipamiento wrbanoy y el acceso- a una yivienda digna a fodos loy rescdentes en Andalucia,
evitando la especidacion Adel swelo””,

Esto- se gavantizard con la reserve de sueloy para o covustruccidon de viviendas, a lo- gue se
sumar Lo reservoe gue desde la LOUA se establece para cada drea o sector con wso resioencial
reguldndose ésta en el articndo- 10.1 A b) gue expresa gue

“En cada dyea o sector con wso- rescdencial, lag reservas de lox ferrenoy equiyvalentes, al menoy
al trecnda por clentfo- de la edificabilidad rescdencial de dicho dmbito para s Adesfino a
vivtenday de proteccion oficial w otroy regimenes de proteceion pibplica’,

La definicion y concrecidn gue de estay reservas depe hacer el PGOU guedan reguladas con
covdeter preceptivo en el artiendo 10.2.A, estoableciendo pova cada close y cotegorio de smnelo
las condiciones gue pudieron estoblecerse en la normativa y la planimetria del PGOU.

4.2  Actividades econémicas. Loy usoy indwstriales y terciarios
Para la regulacion de las actividades econdmicas se evaliian la compatibididad de estas con

loy wsoy residenciales, distinguiendo usos no deseables en lay cercanios del wso- residencial de
Loy que son deseables y necesarios:
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La zonificacién de wsoy industriales gue generen confominaciéon, todes como,, naves logisticas,
de gram o0 mediano almacenoamiento,.., necesiton regulor la distancio respecto de lag
actividades wrbonas gue necesiton win tamaino de parcelo mds peguenas y wna menor seeién
travsnversal de viarioy. Estoy wsoy indwstriales ademds de wn dimensionamiento acovoe con
s necesidades, necesifon de wna conexidn divecta con loy viarioy de largo o medio
recovrido, secciones de viario y tratomiento de estas zonas con caracteristicas propias,...

Lo localizacion de wsoy terciovios o comerciales de tamaiio- medio oo pequero- enw el nicleo-
wrbouno- generan no- solo- actiaidad dioria, sino una diversificaciéon de wsoy necesaria poro lag
relaclones entre la residencia, el trabajo- y el comercio, Yy una vida continda de la cindad en
wso-y dsfrute.

Al pues, la actividad econdmica de escala reducida, wmediana y compatible con la
residencia Ueva consigo la potenciacién de wna forma de vivir la cindad mds cercana al
peatén y que diswade del wso del cothe en la realizacion de lay actividades cotidianas.
Ademds se estabplecen relaciones mdy cerconas y estrechas con loy espoacioy Ubres y Loy

Se estimar asil como- una intfencién de este Plan proponer un modelo urbano en el sentido e
Lo~ expresado en Loy pdrrafoy anteriores.

Loy Usoy Globaley industriales (Z5-IND y Ze-IND) Regulan lay direas donde lasy actividades

La asignacién de wsos globales en el nicleo wrbano de EL Rublo se distribuye en Loy

o Uso residencial vivienda en manzana cerrada del cascor antiguo (Z1-CA). Coincide
con el casco tradicional del nitcleo- urbano- y s viario- de cardeter local.

o Uso residenciol en vivienda consolidada (Z2-VC). Son direas de crecimiento del niicleo
totalmente consolidadas.

o Uso residencial viviendas de extension de reciente creacidn (Z3-VE). Uso asignado o
las zonay de suelo residencial no- consolidado y a las dreay residenciales mds reclentes.

o Uso vivienda unifomilior aislada (Z4-VA). Area de baja densidad. residencial.

o Uso imdwstrial (Z5-IND). Sow dreas situnadas en Loy bordes del suelo- wrbono- destinadas
a tareas provunctivas gue son incompoatiples con el wso- residencial.

o Uso wnmdwstrial (Z6 -IND). Sow dreas situnadas en Loy bordes del suelo- wrbono- destinadas
o toreas productives compotibles con el wso- residencial.

o Uso ferchario (Z7-TER) Sow direas situadas en Loy boroes del suelo- wrbano- destinadas o
foreas terciarios compatiples con el uso- industrial.

Esto calificacion por zonas permite conocer lay potencialidades que o ordenacién propuesta
por el PGOU ofrece para nicdeo wrbano de EL Rubio, en cuanto a la edificabilidad posible,
el niimero de viviendas (s s colmatasen Loy vacloy urbanos existentes).

En la siguiente tabla se resume o proyeceion y las potencialidadesy de esto asignacién oe
wsosy propuesto

TABLA RESUMEN DE ESTRUCTURA GENERAL Y USOS GLOBALES EN NUCLEO URBANO
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EQUIPAMIENTOS(1)

78.122,06

USOS GLOBALES SUPERFICIE | ZONAS SUPERFICIE | DENSIDAD COEFICIENTE DE SurP
(m2) (m2) Viv/ha| EDIFICABILIDAD(2)| EDIFICABLE
m2t/ m2y m2t
Z1-CA
vurtenda en
manzana
cervadao del 4.4 Lo ordenacién del suelo urbano consolidado
cosco

RESIDENCIAL 928.629,73 | antiguo- 372.585,35 36,42 1,65 614.639,14
Z2-\VC En Tas Norwas Urbanisticas se estoblecen lay ordenanzas reguladorasy de las condiciones de
vivienda wo Yy edificacidn en el nicleo wrbano, que e corvresponden con la califleacién
consolidada pormenorizada. Dichas ordenanzas son:

38.624,55 36,51 1,52 58.827,60
Z3-VE @) Ordenanza Z1-CA: Zona Cosco- Antiguo-
vivienda e b)) Ordenainza zZ2-VC: Zona Vivienda Consolidada
extension e ) Ordenanza Z3-VE: Zona de Extfensién.
reciente A Ordenanza Z4-VA: Zona Vivritenda Unifomidior Alslada.
creaclén 394.595,88 40,00 1,08 424.522)68rdenanza Z5-IND: Zona Indwstrial uncompatible con resiodencial.
Z4-VA A Ordenanza Z6-IND: Zona industrial compatible con residencial.
vivitenda 9) Ordenanza Z7-TER: Zona Terclorio
aislada 122.823.95 15,00 0,30 %@@VM gue dMehas ordenanzasy sean tombléin de aplicacién al Suelo- Urbano No
Z5-IND totaoto, al Urbanizaple sectorizado y que sirvan ode divectriz para el ploaneamiento de
wndustrio desarrollo- (PERI o PP)
uncompoatible

o) ZU-CA:

INDUSTRIAL 204.290,91 | residencial | 149.043,48 - 0,70| 103.735 48| ovienanza asignada o la zovna wwbana histovica de EL Rubio y se caracteriza
Z6-IND F manzanas gronoes de viviendas tradicionalesy de doy plantos entre medianeras.
wndustria Laf ordenanza pretende mantener este tipo edificotorio en s actuales parimetroy

. defvolumen Mo
compoatiple y for
covv
residencial 55.247,43 - 1,00 55080,/ 7V
Son dreas localizaday principolmente al sur del casco antiguo en la gue persisten

TOTAL NUCLEO wsoy ndwstrioles que esta ovdenanzo se encargo de compatibilizar con el wso

URBANO 1.132.920,64 1,14 | 1.293.628 ,14sdencial,

ESPACIOS (1) La superficie incluye Loy sistema generales en SNU préximoy al nigleg s E:

LIBRES(1) 62.997,24 | wrbano Se troatn de zonay residenciales de reciente formacidnw, predominantemente zonas oe

(2) EL coeficiente de edificabilioad recoge Loy sueloy ya consolidadoy g lagiienda unifamilior adosada.
proyecclon de Loy sueloy no- consolidados y wrbanizables

Se

prefende gue estoe sea la ordenanzo o aplicor en los nmuenvas direas de crecimiento

resiolenciol.
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Dentro- de esta ovdenanza, el tipo Z3-VE (VPO) define lasy zonas destunadas o

Z4-VA:
La zona Vivtenda Unifoamilior Aulada comprende lay dreas de la trama wrbona

Z5-IND:

Estoe zona uindwstrial comprende dieas ocupadas por umplontociones undustriodes o
destinadasy a desarrolarse con esta actividad gue son ncompatibles con wsoy
residenciales y necesitou por Lo tounto- s zondflecacléon especifica:

Z6-IND:
Esta zona comprende dreas industriales en la gue se untercalan wsoy residenciales
compoatiples.

Z7-TER:
La zona terciorio comprende dieas ocupadoas por umplantociones terciorios, o
destinadas a desorrollorse con similor actividod.

Por otro- lado EL Plaw propone para el Suelo- Urbano Consolidado dinversasy actuaciones gue se
describen a confnumacién,

Plan Especial de Reforma Interior:

Plan Especial de Reforma Interior (PERI-1)
Sutuado en el dngulo formado por la Calle C y la Calle traseroa de Blay Infante. EL
PERI-1 establecera la ovdenacion detallada de esto dvrea wrboana pora o

RESIDENCIAL
PERI-1 6.476,83 Z3-VE 1,00 4.533,78 40,00 18 26| 1.165,83|777,2
RESIDENCIAL
Z3-VE (VPO) 1,00| 1.943,05 40,00 g
Estudioy de detolle:
o Estudio de Detfalle ED-1
Sutnado junto a la calle Mato del Cabollo, comprende varias porcelas cotostrales y
se delimite para el trazadeo y apertura de viario secundario en el dmbitor del
Estudio de Detalle ast como determinacion de lay alineaciones y las rasantes.
o Estndio de Defolle ED-2
ELl ambito se ubica dentro de wna dunica porcelo cotostral en la Calle Trasera Juan
Ramén Jiménez w2 y se delimita pora el trazado y la apertura de viario
secuwndairio en el dmbito- del Estudio de Detalle.
Actuaciones simples de viario:

Son flguras de gestion wrbanistica consistentes bdsicamente en la expropiacién de
sueloy paro apertunras ode nnevas colles.

SECTOR

SUPERFICIE | USO GLOBAL EDIFIC SUP MAX | DENSIDAD N° MAX | ESPACIOS
SECTOR m2t/ m2y | EDIFICABLE VIV/HA | VIVIENDAS LIBRES
m2 m2+t m2y

EQUIP
m2s

Actuacién simple de viario- ASV -1
Para apertura de viario entre la Avenida de Andalucio y el nuevo sector de suelo
wrbonizable SUBS-2 “Mato del Caballo”.

Actuacién simple de vlario- ASV-2
Para apertura de viario entfre la Calle Mato del Calpallo- y el nuevo- sector de suelo
wrbanizable SUBS -2 “Mata del Caballo’.

4.5 Lo ordenacién del suelo- wrbano no- consolidado
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Duwrante el proceso evolutive gue supone la redaccion de este Plan General, en continuna
revision y actualizocion del andisis wrbanistico del municipio se ha constotado que hay
sectores de suelo urbano- gue no- encojoan covrectomente en la orodenacién avanzada. Esto- es,
sectores que obhjetivamente cuentan con todasy lay condiciones poro ser covsiderados smnelo
urbano covsolidado, que etin wintfegrados en estor casificacion y que sl von o er
Por tanto- se covyidera covsolidado el sector SUNC-3 y pasard a formor povte oel Suelo
Urbano- Consolidado-

Por otvo ladeo, el Plan considera que hay determinados sectores que awn pudiéndose
corsideror cdasificados como suelo wrbono no- cuentfoun con todas lay caracteristicas de este y
por Lo tanto- se encuadiron en la clasificacién de Suelo- Urbano no- Consolidado-

Se reswmen a contnmacién lay determinaciones pora loy sectores en el suelo wrbano no
corsolidado:

TABLA RESUMEN DE ACTUACIONES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SECTOR | SUPERFIC uso EDIFIC| SUP MAX| DENSIDA| N° MAX| APARC.| ESPACI| EQUI
IE| GLOBAL | m2#/m2| EDIFICAB D| VIVIEND| PUBLIC os| P
SECTOR ¢ LE m2t| VIV/HA AS O| LIBRES| m2y
m2 m2y
RESIDEN
SUNC- 20.934,| CIAL Z3- 11.723,0 3.014,
2 o4 VE 0,80 6 40,00| 59| 84 167 50 -
RESIDEN
CIAL Z3-
VE (VPO) 5.024,17 40,00| 25
INDUSTRI
SUNC- 11.668, AL 11.085,3 1.166,
4 77| Z5-IND 0,95 3 - - - 111 88 -
INDUSTRI
SUNC- 19.363, AL 19.363,3
7 39| Zo6-IND 1,00 q - - - 194 - -
RESIDEN
SUNC- 13.827,| CIAL Z3-
8 89 VE 0,80 |7.743,62 40,00| 39| 55 111 - -
RESIDEN
CIAL Z3-
VE (VPO) 3.318,69 40,00 | 17 - -

Juwstificacion de la no reserva de dotaciones y espacios Uibres en Sectores de Suelo- Urbano no-
consolidado:

El articndo 17 de la LOUA, en siv apartado 2 permife la exencién porcial de reserva ode
dotaciones cuondo lay dimensiones de Loy sectores o- el grado de ocupacién por la edificacion,
hagon wuiable el complimiento de esas reservas. Igualmente permite la exencién a sectores
de suelo- wrbano no- corsolidado en loy gue e hayan Ueyado a cabo, total o parcialmente,
actunaciones de wrbanizacién y edificacion que sean declaradasy compoatiples con el modelo
wrbanistico del PGOU, asi

- La ocupacién de la edificacién existente en el Sector SUNC-4 justifica la exencién de
reservas poara equipamiento- y espacioy Wpres
- En el ambifor del SUNC-7 se han Uevado a cabo actuaciones de wrbanizacién y

ediflcaclon gue son compatibles con el modelo terriforial adoptado por este PGOU y
- La escasa ddmension del SUNC-8 justifican la exencién de la reserve indicada

4.6 Ordenocién del suelo- wrbanizable

Se propovnen tres sectores de suelo- urbavnuzable:
a) Se aplica el wso global residencial a Loy tres sectores.

Lay uintfersidades asignadas son lay siguientey.

o Uso global Residencial:  Densldad media:  40viv/Ha
Devsidad bajo 15viv/Ha

Loy criterioy con Loy gue se han aplicado a cada Sector lay reservas mimimas de sistemas
localesy en cumplinmiento- del articunlo- 17 de o LOUA y del Reglamento de planeamiento

o Sutema de espacioy Ubres: 10% del sector (excluidoy Loy sistemas generales) en todoy Loy
Cos0%.
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» Areas de wso global residenciali 22 m2 por cada 100 m2+ de edificacién
residencial,

»  Areas de wso global indwstrial y terciario: 5% de la superficie del Sector (Exclnidos
SSGQ)

Como resudtodo de Lo aplicacion de dichasy densidades e indices de edificabilidad bruta en
cada Sector, ast como- lay reservas de espocioy Ubres y equipamiento, asi como lay reservas
minimay de espacioy libres y equipamientos, se obtienen loy datoy del cuadvo de

Se exponen a contunmacidn dinversos criterioy de ovdenacién del suelo urbanizalple.

b) La situacion de loy sectores defindldoy en el plano de ordenacién habrd de ser
respetada por Loy planes porcioles.

¢) Flexibilidad de ovdenacidn de Loy planes parciales:
Es razonable que loy sectores puedan desorrollarse con wn margen de flexihbilidad
suficlente acorde con la evolucion de lay numevas formay de habitocién, de ocio e

) Auwngue lay ordenanzay fijadas por lay Normas Urbanisticas sirvan de referencioa a Loy
sectores de Suelo- Urbanizabple, estos tendvdn margen para ajustarlos e la mejora de la
de dotociones.

Cuodiro resmmen del suelo wrbonizaple:

TABLA RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SECTOR SUPERFIC uso COEF| SUP MAX| DENSID| N° MAX| APAR| ESPACI EQUIP
IE| GLOBAL EDIFIC| EDIFICAB AD | VIVIEND (62 oS m2S
SECTOR GLOBA LE m2+| VIV/HA AS| PUBLI| LIBRES
m2 L co m2y
m2t/
2y
37.071,2| RESIDENCI 23.354,8 6.005,5 | 4.003,6
suBs-1 4| AL Z3-VE 0,90 8 40,00 104 334 4 q
RESIDENCI
AL Z3-VE 10.004,2
(VPO) 3 44
119.6449,| RESIDENCI 25126,3 11.964,
suBs-2 24| AL Z4-VA 0,30 4 15,00 126 359 a2 -
RESIDENCI
AL Z3-VE 10.763,4
(VPO) 3 98
27.184,9 | RESIDENCI 17.126,5 4.403,9 | 2.935,9
sUBs-3 a| AL Z3-VE 0,90 4 40,00 76 245 7 8
(Inclnido
SG-Vv
variante
ciresmmala RESIDENCI
cibro AL Z3-VE 7.339,95 33
(VPO)
tramol -
subtromo-
3)
4.7 Jwstificacion del cumplimiento de las reservasy minimay porea viviendao protegida

Conforme a Lo dispuesto en el articudo 3.2.b del Decreto- 11/2008, el PGOU debe integrar las
Adsposiciones gue garanticen el suelo suficiente para cubrir lay necesidades de vivienda
profegida conforme a lo- dispuesto en el articuwlo 10.1.A).0) de la LOUA y la Disposicién
trovsitoria bunice de la Ley 13/2005.
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Con la ohligatoriedad de la reserva del 30% de la capacidad. residencial pora viviendas de
proteccion oficial w otroy regimenes de protfeceidn piblica, se reflejon en Loy cnadioy de
caracterizticas de loy nuevoy desarrolloy en cada clase de suelo ast como e lay fichas ode
caracteristicos de las Normas Urbanisticas, la reserva de viviendas.

La reserve de vinvienda protegida se detolla como- sigue:
@) Actuaciones en suelo- urbano- consolidado-
Se exige Lo reserva del 30% al sector afectado por wn Plan de Reforma Interior (PERI -
1)
Superficie edificable resiodencial: 4.533,78 m2t
Superficie edificable vivienda protegida: 1.943,05 m2t+
Total viviendas: 8 viniendas

b) Actuaciones en Suelo- Urbano no- consolidado
La exigencia de reserva del 30% se aplicord a Loy sectores SUNC-2 y SUNC-8.

Superficie edificable residenciol: 27.809,54 m2t
Superficie edificable vivienda proteglda: 8.342,86 m2t
Totol viviendas: 42 viaiendas

¢) Actuacionesy en Suelo- Urbanizable
Aparecen en este coaso cunatro- nuenoy sectores de suelo, si blen sélo- tres tenen como nso
global el residencial. Caben destocar el SUBS-1 y SUBS-3 en el gue se ha producioo
wn cambio de wso global (de Indwstrial a Residencial) respecto de la normativa
anterior. Por tanto le serd exigible la reserva de visienda protegida mavcada por la
Ley.
ELSUBS-2 estd destinado a desarrollarse con muy poca densidad edificatorio.

Superficie edificable residencial: 95.707,15 m2t
Superficie edificable vivienda protegida (30%): 27.812,14 m2t
Total vivienday: 175 viviendas

El wstrumento de planecomiento gue confenga la ordenacién detollada de estos sectores
especificard Loy plazoy pora el niclo y terminacién de estas viviendas, plazosy que deperdan
contor con el informe favorable de la consejerio competente en materia de viaitenda.

4.8 Loy limites de crecimiento- del POTA

a) EL wikmero de habitontes y lay tendencios de crecimiento
El wiunero de habitontes censados en EL Rubpio- segiun el SIMA ey de 3.580 habitantes (Dator
actnalizado a 2013)

EL POTA fija wn incremento miximo del 30% de la poblacién actual para dotor al
mundleipilo- de lay viviendaos necesarias en Loy présimos 8 airos. Asl, s fomdsemos el 30% ode la
poblacion (1.074 habitantes) el nf mdximo de habitantes alconzaria loy 4.654 habitontes y
fomando ww ratio- de 2,4 habitantes por vivienda. Ey necesario reservor suelo- para albergor
447 nnevas viviendas.

Ahora blen; segiuwne el Decretor 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidoy a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
covstruecléon de vivienda proteglda y atendiendo a:

Sw disposicion adicional segunda

1. Con el fin de potencior el desarvollo econdmico gue se pueda plantear en Loy municipios
andolucesy en el Lmite del 40% ode crecimientor territorial de Loy Planes Generales no se
2. Con objetor de potenciar la wtlizacién de loy eqguipamientos existentes, el limite
establecido con cardeter general al crecimiento en cada municipio pora Loy préximos anos, se
modwdard paro Loy municiplos con crecimiento al 10,2%, media de Andaluncio en Loy dltumoy
Mez airos, con Loy siguientes pordmetros:

b) 50% pora municiploy entre 2000 y SOO0 habitontes.
Este incremento podaia Uegar hasta win 50% en otho aiioy Lo gue arrojario el dato- de 1.790

habitantes. SU se le aplica el coeficiente de habitabilidad de 2,4 habitantes por vivienda
obtenduriamos wn posible crecimiento de 745 viviendas.
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Este Plan propone wn crecimiento en nikmero- de viviendas de 642, inferior o la cifra
Las nunevasy viviendasy se prevéin repavtidasy en loy sectores de crecimiento residencial
propuestos.

b) Lo superficie de snelo y lay tendencios de crecimiento

La superficie necesoria poroa Lo realizaciéon del niwnero de viviendas no- deperd superor el
crecimiento limite marcado desoe el POTA del 40% del suwelo wrbano: Sin embargo pora
contabilizor ese crecimientor no se contabilizarin loy nunevosy sueloy destinadosy o wsoy
wdwstriales ew virtud de Lo dispuesto en el citodo- en el Decreto- 11/2008.

Contando con wna superficie gue va o ser dasificada por este Plan como urbana en win total
de 1.045145 m2 de selo y plantfeandose crecimientosy de wuwelo residencial gue se
confapilizan en 183.905 m2 de sunelo, se cumplivria ampliomente con lo- dispuestor en el
POTA. EL incremento propuesto supone un 17% sobre el suelo- urbano clasificado:

4.9 Lok dotociones del PGOU en relacién con Loy estindares legales y Loy objetivos
inal

Las previsiones del PGOU se respmen e
A) Sutema de espacioy Ubres:

o Clasificaclén como Sutema General de espaciosy Ubres de la Era Empediada

o ELl nuenvo pargue lineal ey una actuacién sobre el bovde sur, este y norte del nicleo
wrrbano- planteada como- contunmacion del ya existente.

o Se mantiene la dasificacion del Pargue Blay Infante como espacio Ubre. Era el duwnico

o Se dwsifican como espacioy Ubre el Recintor Fertal y el Parque junto a la Pucina
Muinicipal

El Ratio optenido al contobpidizar la superficie es de 7,39 m2/habitonte superior al
estandar flyado por la LOUA de 5 m2/habpitonte.

B) Eguipomientoy
a) Deportive: Se manflene la dotacion actual ubicada en la Plcina

muinicipal y el Polldeportivoe:

Educativo: Se mantiene la dotacién actual. La Guoavderia y el Colegio e
lnstitnto-

Sotio-Cultural: Se mantiene la dotacién existente.

Asstencial: Se mantiene la dotacién existente.

Administrotive: Se mantiene la dotocion existente.

Cementerio: Se mantiene la dotacién existente.

Ew el crnadio adjunto se resumen Loy Sitemas Generales closificadoy:

DENOMINACION CAPACIDAD
(3.580 hab)
SUPERFIC| m2/Ih
IE (m2) akp
VARIANTE CIRCUNVALACION -
SG-VC- |dasific |TRAMO 1- SUBTRAMO 1 (EN SUELO
VIARIO 1-1 ado NO URBANIZABLE) 5.961,00
VARIANTE CIRCUNVALACION - 0 74
SG-VC- |casific |TRAMO 1- SUBTRAMO 2 (SOBRE ’
1-2 ado CALLE REINO UNIDO) 1.465,31
SG-VC- |cdasific |VARIANTE CIRCUNVALACION -
1-3 ado TRAMO 1 - SUBTRAMO 3 (INCLUIDO 2.073,08
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EN SUBS-3)

VARIANTE CIRCUNVALACION -

clasific
SG-E-S3 |ado TEATRO AUDITORIO 782,88
clasific
SG-E-S4 |ado CASA DE LA JUVENTUD 536,73
dasific |SALA DE EXPOSICIONES RAMON Y
SG-E-S5 |ado CAJAL 58,74
clasific
ASISTENCIAL |SG-E-A |ado CONSULTORIO 399,03 0,11
ADMINISTRA |SG-E- |dasific
TIVO AD1 ado- AYUNTAMIENTO 194,06 022
SG-E- |clasific ’
AD2 ado ALMACEN MUNICIPAL 547,90
SERVICIOS SG-E- |casific
URBANOS Su-1 ado DEPOSITO DE AGUA 1.170,93
SG-E- |casific 1,77
SU-2 ado DEPURADORA DE AGUAS 2.881,91
SG-E- |casific
SU-3 ado PUNTO LIMPIO 2.281,18
cdasific
CEMENTERIO |SG-E-C |ado CEMENTERIO 8.607,75| 2,40
132.011,
TOTAL 77| 36,87

sG-ve- TRAMO 1- SUBTRAMO 4 (CONEXION
1-4 RONDA PROGRESO CON SUBS-3) 680,27
VARIANTE CIRCUNVALACION -
SG-Vve- TRAMO 1- SUBTRAMO 5 (SOBRE
1-5 RONDA DEL PROGRESO) 2.961,81
VARIANTE CIRCUNVALACION -
SG-VvC-2 TRAMO 2 8.975,00
VARIANTE CIRCUNVALACION -
TRAMO 3
SG-ve-3 (EN SUELO NO URBANIZABLE) 9.283,77
VARIANTE CIRCUNVALACION -
TRAMO 4
SG-VC-4 (CALLE CUETO) 3.645,77
ESPACIOS
LIBRES SG-AL-1 PARQUE BLAS INFANTE 6.818,73
SG-AL-2 ERA EMPEDRADA 1.909,42
SG-AL-3 RECINTO FERIAL 5.613,24
SG-AL-4 PARQUE LINEAL C/CERVANTES 3.747,45 729
SG-AL-5 PARQUE LINEAL ESTE 2.154,35
PARQUE LINEAL NORTE C/JUAN
SG-AL-6 RAMON JIMENEZ 2.253,76
SG-AL-7 PARQUE JUNTO A LA PISCINA 3.970,34
SG-E- 10.9849,7
DEPORTIVO |D1 PISCINAS 8
SG-E- 27.353,3 0,71
D2 POLIDEPORTIVO 2
GUARDERIA MUNICIPAL PABLO
EDUCATIVO |SG-E-E1 PICASSO 1.093,74 5.8
INSTITUTO SECUNDARIA-COLEGIO 12.8249,3
SG-E-E2 INFANTIL Y PRIMARIA 7
socio-
CULTURAL SG-E-S1 RESIDENCIA TERCERA EDAD 572,11 o.54
SG-E-S2 HOGAR DEL PENSIONISTA 148,54

4.10 ldoneidad de Loy parimetros bdsicos de ordenacion del PGOU respecto o Loy requisitoy de
Loy Articwdos 9 y 10 de la LOUA.

EL Plan General de Orvdenacién Urbonistica propone como- modelo y soluciones de

a) Sw adecunada integracién en la ordenacién dispuesta por Loy Planes de Ordenacién oel
Terriforio:

b) La correctn funclonalidad y puesta en valor de la cindad ya existente atendiendo a s
corservaclon, cnalificaclén, reeguipomiento y, en s casos, remodelacién.

) La adecunada covservacién, proteccidn y wmejora del casco antiguo, ast como sn
adecnada wsercion en la estructura urboano del muwniciplo:

A La intfegracién de Loy nunevoy desarrolloy wrbanisticoy con la cindad ya consolidada,
evifando s bnecesaria dispersion Yy mwmejorando Yy completando s ordenacién
ustructumals Loy nmenvoy desarvolloy que, por s wo wndwstrial, turistico, segunda
restdencio w otras caracteristicas, no debon localizarse en el enforno del nikcleo ya
consolldado por lay razonesy gue habrin de motivarse, se ubicardn de forma colrerente
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9)

conw la ordenacién estructural, asequrando, entre otros, loy objetivoy seirnalados en el
apairtodo g).

La funcionalidad, economia y eficacia en lasy redey de nfraestructuras pare la
prestacion de Loy servicioy wrbonoy de vialidad, tronsporte, abastecimiento de agua,
ewocnacion de  agua, alumbrado piplico, swministro de  energia elbctrica y
commnicaciones de todotipo:

La proteceion y el tratamientor adecunado de loy cances de acunerdo con sy
caracterizticos y valores.

Lo preservacion del proceso de wrbonizacion poara el desarrollo wrbono de Loy
siguientes terrenoy. loy colindantes con el dominio piblico natwral precisos para
ordenacion del terriforios aguelloy en Loy gue concunrran valores naturales, histéoricos,
culturoles, paisojisticos, o cnalesguiera otroy valoresy gue, conforme o esta Ley y por
razéw de la ordenacién wrbonistica, merezean ser tutelados; aquelloy en Loy gue se
hagan presentes riesgos noturales o- derivados de wsoy o actividades cuya actualizacién
deba ser prevenida, y aguelloy donde se localicen infraestrichiras o equipamientos
cuya funclonalidad deba ser aseqguirado.

W) Mantener, en lo swstoncial, las tipologlay edificatorias, lasy edificabllidades y las

0

i)

K)

0

devsloades preexistentes en la cndad consolidada, salvo en zonay gue provengan de
procesos unadecnados de desorrollo wirbano:

Atender lay demandas de vivienda social y otroy wsos de nterts pidplico- de acueroo
Govantizor la correspondencia y proporcionalidad entre loy woy lueratvoy y lag
dotaciones y Loy servicioy piblicos previstos, manteniendo la relacién ya existente o,
e s casos, mejordndola.

Procwvor la coherencia, funcionalidad y accesibllidad de lay dotoaciones y
equipomientos, asi como s equilibradoe distribucion entre lay distintas portes del
WMULApLO- 0, e sk casos, de cada wno de sus nikcleoy. Lo ubicacién de lay dotaciones y
equipamientos deberd estolplecerse de forma gue se fomente sy adecunada artlevdacién
Y vertebracion y se attenda a la infegracion y cohesion social en la cindad. Asimismor,
se localizardn en edificiosy o espacioy con caracteristicas apropiadasy a s destino y
contripudrdin o v profeccidn y conservacidn en Loy casoy que posean ntferés
arguitectonico o hWistorico:

Propicior la mejora de la red de trifico, aparcamientos y el sistema de trangportes,
dando preferencia oo loy me-dioy piplicoy y colectivoy, ast como a reducin o evifor el
ncremento de las necesidades de trovsporte.

W) Evifor procesos bunecesarioy de especializacion de wsoy en Loy nuevoy desarrollos
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5 Integracién de la evalunacién de impacto ambiental.

EL principal objetivo del Estudio de Impactor Ambiental EUA es el de valorar loy efectos
drectoy e indirectoy de cada actuacion sobre la poblacion humana, lo founa, la flove, la
gea, el suelo, el aire, el agua, el clima, el paisaje y la estructura y funcion de Loy ecosistemas
Todo ello- conw el objeto de realizar aportey a un Plan cuyay determinaciones contribuyan o
la mejora y proteceion del entorno.

El EdA establece cinco unidades ambientales pora el ttrmino de EL Rubpio:

@)

b)

&)

Unidad cultivos intensivoy de secono: Calidad ambiental bajo.

Ey la unidad de mayor extensién, ocupando el 51% del término municipal, y se localiza
frndamentolimente hacio la mitad norte del muwnicipio, desde donde parten franjas al
oeste, centro-y este del frmino gue se inferdigitan con las manchay de olivar.

Ocupa wna extension del 38% ode la superficie de EL Rublo: Loy olivares se localizan
hacia la mitad sur del territorio- de EL Rubilo;, prolongindose hacio el norte por el tercio
central del tHrmino:

Unidad de riveras y zonasy lacwstres. Colidad ambientol alto.

Ey la mayor de lay wnidadesy con vegetaeion natural. Esti untfegrada por especies de
plantos de dreay nundadasy, gue ocupan lay orillas y en algunasy zonas concretns
uwaden todo- el cance.

Unidad forestal: Colidod. ambientol alto

La prineipal drea diferencioble o este nivel ey lar zona matorral noble sitnada ol sreste
del municipio, wna la forestal entre cdtivoy de olivoy, relicto de la vegetacion
potencial de la zona, en wna fase degradada de syn estado climdcico: Estn wnidad
ambpientol s analiza conjuntomente con ewcaliptales y bosgues mixtoy de conifera y
ewcaliptos.

Unidad. de unfraestructuras y zonas urbonizoday. Colidad ambpientol muwy bajo.
Engloba el conjunto de nfroestructuras bineales existentes en el trmine, tanto- Lineas
ellctricay como la red viaria, y o loy nikcleos wrbanos.
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El EdA establece lasy afeccionesy potenciales de lay zonas preferentes pora el crecimiento
wrbano:

lncldencias ambpiental debida a la closificacién del snelo

La ampliacion del suelo wrbanizable propuesta supone la ocupacidn de terrenosy y win
Lo superficie agricola afectoda es minima y la propuesta puede considerarse de unterts
Lo creacion de smnelo edificable gue se propone puede considerarse de Lmpacto positivo:

[neidencia ambpientol de Loy usos residenciales

Las actuaciones mds significativas proyectadas en el nicleo urbano de EL Rublio se recogen
dentro- de la categoria “Suelo- Urbanizaiple Sectorizado®. Lay ubicaday al Oeste del wnicleo
urbano se desorrollan sobre la wnidad ambiental Cultivoy Intensivos de secano. Ey uwna zona
coaracterizada por el aprovechamiento agricola junto al nikcleo wrbano, donde e wbican
nawes pova aprovechamiento agrénomo Yy pora olmacenamientor de maguinaria agricola,
ademds de otroy crecimientos no previstoy en el ttrmino municipal. Se trata de wn entforno
margnal del wnicleo- gue degrada el medio y el passaje y gue exfernaliza loy wsoy
Resudta por tanto- propicio s wrbanizaclén poro completor lao malla wrbana de EL Rubio:

Incidencia ambpiental de Loy wsosy industriales y tercioarioy

Se propone la ampliacion de la zona ndwstrial situada ol swr del wikcleo wrbano,
dasificando este suelo como suwelo wrbanizable sectorizado sobre la wnidad ambpiental
ambiental de tpo bojo. Las actividades a implantor estin Ugadas en s mayor porte a la
agricvltura y et asladay de la zona residencial por loo gue no presenta mpactoy
umportfontes:

Incidencia ambiental sobre Loy sistemay generales e infraestructuras

La propuesta de mejora de lay redes de comumnicacion, mediante la circmwalacion prevista
desde Noreste a Suroeste, se plantea sobre nfroestrcturas yoo existentes, sirvidndose ode

determinadas plezas de nuneva construceidn que e ubican sobre sueloy wrbanizables no
corsolidadoy, y sueloy wrbanizables sectorizados.

Las posibles afecciones se concentram sobre el encaliptal presente ew Loy boroes de Lo carvetera
SE-736, si bien este no e verd afectado por et infraestructura, pues como e comenta se
hord wso-de la carretera ya existente.

lneldencio aombiental sobpre el smwelo- no- wrbanizabple:

a Viay Pecrarias: Se preve o conservacion de loy trazadoy pecnarioy en el trmino
mundlelpal, de manera gue s nclodencio sobre estos elementos es positiva

b: Patrimonio Wistdrico—argueolégico: EL planeamientor repercutird de manera positiva

¢ Recursoy natwrales y palsajisticos: Se proponen medidasy para la proteccidn de Loy
reductoy de vegetacion espontinea:
Se plantean tamblin medidasy pora la proteceion y recwperacion de la Laguna
Escalera y margenes de cursoy de aguo.

EU EJA estoblece una serie de mediday protectoras, correctoras y de seguimiento con el objeto
de reduncin, eiminar o compensar Loy efectos amblentales negativoy significativos descritos en

el presente EGA.

Existen doy tiposy de medidasy a aplicor sobre el wmedio fisico, el medio bidtico, el medio
perceptual, el medio socloecondmico y las medidas propuestas por el anterior planeamiento:

o  Mediday protectoras.
o  Medidas correctoras.

EL EUA establece wn plan de control y seguimiento del planeariento:

Funalmente, es EAA establece wnay sintesis y conclusiones:

La conclusién funal estobplece gue el plan es ambientolmente viable.
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6 La gestion del PGOU. Areas de reparto- y Aprovechamiento medio

6.1 Orden de prioridades en el desarrollo- del Plan

6.2 Aprovechamientor medio

EL aprovechamientor medio expresa la relacién que existe entre el aprovechamiento
wirbonistico de wi drea de reparto y s superficie

Segin la el articndo- 59.4 de la LOUA se entrende por aprovechamiento- medio la superficie
construible del wso- y fipotlogia caracterisfico- gue el planeamiento- establece por cada mefro-
cvnadyado de suelo- perfeneciente a un drea de reparfos a fin de garantizar a fodoy lox
proplefarioy Ade ferrenos includdos o adseritos a la mogma wn aprovechamdiento subrefivo
dénfico; con ndependencia de loy diferentes aprovechamdientos objetivoy gue el FPlan
permita materializar en sus ferrencs:

A) Criterioy de aplicacion segin lay clases de suelo:

a) Suelo wrbpano no- consolidado:
Lo simplicidad de la gestion aconseja gue cada Unidad de Ejecucidn sea v drear de
reporto- dado gue cada unidad tiene condicionamientoy proploy en s ordenacidn.

b) Suelo- urbanizaple:
Es preceptiva entre lay determinaciones del PGOU en suelo- urbandizable la determinacién
de wna o vorias dreas de reporto con fyoacidn de s correspondiente aprovechomiento
medio-

B) Howmogenelzacién de wsoy y tHpologias.

ELl Plan establecerd justificadamente win coeficiente de homogeneizaclén que exprese el valor
gue otribuye a cada wso- y fipologia edificatoria en relacion con Loy demas.

C) Criterioy de homogeneizacidn.
Loy wsoy wrbanisticos, poava poder ser repartidoy requieren v previa homogenelzacién en
funeilon del vwnmico foactor comin a todoy elloy: s valor econdmico de acunerdo con lay

2) Lo clasificacisn de Loy usos.
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Uno- de Loy wsos o tipologia habrd de servir de wnidad de medida y recibiv el coeficiente de
ponderacion 1. Loy demds coeficientes resultoran de la dinision del valor de loy demas usoy
por el valor adoptade como coracteristico:
b) El wso caracterisgtico
Habrd de considerarse como wso coaracteristico de cada drea de reparto al predominante
o) La valoracién relativa de Loy usoy
Loy wsoy y Hipologlas definidoy por el Plan, wna vez wentificados y dasificados, han de ser
wndividunalmente valoradosy pora s ponderacion relativa en relacién con el wso
caracteristico:

Como hemos vistor, el aprovechamientor medio requiere de la homogeneizacién adecunada de

@) Defunicion del wso- corocteristico.

De Loy wsoy globales establecidoy en lay drreay de reporto residenciales, el covrespondiente a
Restdencial Vivienda de extensidn de reciente creacién Z3-VE ey el de mayor extensidn
superficiol y superfleie edificada, por Lo gue se considera uso caracteristico:

b) Homogeneizacién

Lo homogeneizacion de Loy wsoy globales resudtantes de la ordenacién se realiza en base a Loy
criterioy de hhomogeneizacién expuestos previamente.

. Coeficlentes de valoracién relativa de usoy globales (Cw):
Se deducen de la diferente valoracidn de repercusion de mercado del suelo bruto con Loy
AMferentes indices de edificablidad bruta y wsos glohales.

Para fijar el cotficiente de homogeneizacion de la vivienda de proteccidn oficial se ha
tomade el precio de vento mdximo fjado a partr del 1 de julio- de 2009 (vigente) para
municipioy de dmbpito territorial 2°, gue ey 1.212,80 €/m2 y e lo- compara con el precio
medio de la vivienda Uibre para el airo- 2013 extraido de Loy datoy del [nstituto de estadistica
de Andalucio: 1.246,00 €/m2 Lo que arvoja wi cotficiente de homogeneizacidn de 0,94

D) Aprovechamiento subjetivo: Ey la superficie edificable, medida en wmetroy cuadvadoy
del wso- y tipologia caracteristicos, gue expresa el contfenido wrbanistico lncrativo de

win terrenos ol que s propietoario tendwd devecho mediante el cwmplimiento de Loy
deberes wrbanisticos.
e EL aprovechamiento subjetivo de Loy propietarioy de terrenos del sunelo
de reportor, se covresponde con el aprovechamiento urbanistico resultante
de la aplicacion a lay superficies de susy fincas originarias del noventa
por cento del aprovechamiento medio del drea de repairto
e EL aprovechamiento subjetivo de Loy propletarioy de terrenos del sunelo
wrbano no- consolidado excluidoy de Loy dmbitoy de las direas de reporto- se
corresponde con 90% del aprovechamiento objetivo permitido por el
planeamiento- en s porcelos

6.3 Areas de reparto

A) Definiciéon y objeto
Esy imprescindible para Lo aplicacidn del aprovechamiento medio Lo delimitacion de Loy
bmbidos donde se ha de producin el reparto de cargas y beneficios: Son dmbitos tervitoriales
gue se coracterizomn por vun contenido homogéneo del derecio de Loy propletarios afectados.

EL objeto que le atribuye la legislacion urbanistico o estos dreas es doble:

a Un dmbito de definicién del aprovecihamiento medio

b: Un ambito de gestion.
La delimitacion del ambpito de lay dreas de reportor como dmbifor de gestion es muy
umportante dado que solo- son posibles trovmsferencios de aprovechamiento dentro- de cada
drea de repaito y gue ese reportor implica mportantes consecunencias pora la gestion del plon
Y la estrategia de desorrollo: Env especial sio se adseriben sistemay generoles o determinadas
areas de reparto:

B) Criterios de delimitacion
Son las reglas marcaday por el articunlo 58 de la LOUA reswmidos para este plan de la
siguiente manero
a) Suelo wrboano consolidado-
Al nwo haber posibilidad de equidistribucion, wi aprovechamientor alguno, la
delimitacibn de dreas de repairto carece de cualguier posible objeto en esta clase de
smelo-
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b)) Suelo wrbano no- consolidado
EU articrdo 58.1.b de la LOUA determina la obligacién de delimifor wna o varias
dreas de reposto-

¢) Suwelo urbanizable.
Loy criterioy gue se siguen para la delimitacién de dreay de reparto en suelo
wrbanizable son Loy derivadoy del articudo- 58 de la LOUA, gue en este caso establece
que deberan delimitforse wna o varias dreas de reparto, comprensivas de sectores
completoy y de Loy sistemas generales uinclniooy o- adseritos Loy mismos:

) Cdlewdo del aprovechamiento medio de cada drea de repoirto-

A) Aprovechamiento medio de lay dreas de repaito- en smelo- urbano no- consolidado:
e Areade repart- AR-1

Comprende el SUNC-2.
Sw wso- caracteristico global ey Resudencial vivienda de extension de reciente creacién (23~
VE) con uwna edificabilidad: 0,80 m2t/m2y

Cotficiente de Homogenelizacidw:
Residencial Z3-VE: 1,00
Residencial Z3-VE (VPO): 0,94

Superficie total del drea de repasto: 20.934,64 m2

Aprovechamiento total del drea de reportor 11.723,06 m2 x 1,00 + 5.024,17 m2 x 0,94 =
16.445,78 ua

Aprovechaomiento medio: A/S = 0,7856

e Area de reporto AR-2

Comprende el SUNC-4
Sw wso- caracteristico global es el industrial (Z5-IND)

Coeficiente de Homogenelizacidw:
Indwstrial Z5-IND: 1,00

Superficie total del drea de reparto: 11.668,77m2
Aprovechamiento fotal del drea de reparto: 11.085,33 x 1,00 = 11.085,33 wa
Aprovechamiento- medio: A/S = 0,95

o Areade reposto- AR-3

Comprende el SUNC-7
Sw wso caracteristico global ey el induwstrial (Z6-IND)

Coeficiente de Homogenelzacidw:
[nduwstriol Z6-IND: 1,00

Superficie total del drea de reponto: 19.363,39 m2
Aprovechomiento total del drea de reparto: 19.363,39 m2 » 1,00 = 19.363,39 ua
Aprovechamientor medio: A/S = 1,00

e Area de reporto AR-4

Comprende el SUNC-8
Sw wso- caracteristico global es Residencial vivienda de exfensicon de reciente creacién (Z3-
VE) con una edificabilidad: 0,80 m2t/m2y

Coeficiente de Homogeneizaciénw:
Residencial Z3-VE: 1,00
Resudencial 23 -VE (VPO): 0,94

Superficie total del drea de reparto: 13.827,89 m2

Aprovechomiento total del drea de repairto: 7.743,62 m2 w 1,00+ 3.318,69 m2 x 0,94=
10.863,19 na

Aprovechamiento- medio: A/S = 0,7856

B) Aprovechamiento medio- del drea de reparto en suelo- wrbanizabple sectorizado:
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La LOUA, en siv articndo 60. o) establece:

SC se define mdy de wn drea de reparto- en swelo wrbanizable sectorizado w ovdenado; lag
Aiferencias de aprovechamientos medioy entre lag dreagy de reparto- no- podydn ser swyperioves
al diez por cientos salyo- gue se trafe de dmbitos gue, en razon de loy wsoy previstos o-de suy
pPropiasy caracterigficas, aconsefen un fratamiento- diferenciado: Exfa salyedad serd agimigmo-
Ae aplicacion a municipios con reducido crecimients; a fin de facilifar la gestion del
planeamiento- wrbanigfico: Reglamentariamente se podvi modudar la diferencia enfre el
aprovechamdienfo- de lagy Adiferentes dreas de reparto- cuandos por lay razoney cifadas, sea
oporfuno:

Ew el caso- de EL Rubio, parece ogleo aplicar esto salvedad y ast, se delimitordn cnatro dreas
de reparto:

e Area de reparto- AR-5 (SUBS-1 “Lag Vikas norte’)

Comprende el SUBS-1
Sw w0 caracteristico global es Restdencial vivienda de exfensién de reciente creaclén (Z3-
VE) con wna edificabilidad: 0,90 m2t/m2y

Coeficiente de Homogenelzacidw:
Residencial Z3-VE: 1,00
Resudencial 23 -VE (VPO): 0,94

Superficie total del direa de reparto: 37.071,24 m2

Aprovechamiento total del drea de repartor 23.354,88 m2 w 1,00+ 10.009,23 w O0,94=
32.763,56 wa

Aprovechamiento medio: A/S = 0,8838

-,

o Area de reparto AR-6 (SUBS-2 “Matn del caballo”)

Comprende el SUBS -2
Sw wso- caracteristico global ey Residencial vivienda wnifamilior aislada (Z4-VA)

Coeficiente de Homogenelzacidw:
Resdencial Z4-VA: 1,00
Resudencial 23 -VE (VPO): 0,94

Superficie total del drea de repoirto: 119.649,24 m2

Aprovechaomiento total del drea de repoartor 25.126,34 m2 w 1,00+ 10.768,43 x 0,94=
35.248,67 wa

Aprovechomiento medio: A/S = 0,2946

e Areade reparto- AR-7 (SUBS-3 “Las Viias sur)

Comprende el SUBS-3
Sw wso- caracteristico global es Residencial vivienda de extension de reciente creacion (Z3-
0,90 M2t/ m2s

Coeficiente de Homogenelzacidw:
Residenciol Z3-VE: 1,00
Resudencial 23 -VE (VPO): 0,94

Superficie total del drea de repairto: 27.184,99 m2

Aprovechamiento total del drea de reportor 17.126,54 m2 xw 1,00+ 7.339,95 m2 w 0,94=
24.026,09 no

Aprovechamiento medio: A/S = 0,8838

6.4 La equidistribucion en los dreas de reporto-

Para la gestion no es tan umportante el valor conereto- gue se ey pueda asignor a Loy wsoy
covacteristicos, gue i vorlando con el Hempo, sino- el valor relativo- entre Loy distintos usos.

Es win modelo de gestion propuestor gue en el caso- de gue no- exista suficiente uiniclativa de Loy
porticndares podurd ser sustituido por otras niclotivas en Loy ttrminoy regulados en la LOUA.

6.5 Unidades de Ejecuncién y Sectores excedentorioy
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EL aprovechamiento real del ambito- ey superior ol que covresponde como resultado de
aplicar el aprovechamiento medio o Lo superficie de Loy sectores:

Sélo podud adjudicarse a Loy propietarioy el aprovechamiento susceptiple de aproplacidn, gue
ey el 90% del aprovechamientor medio del direa de reporto-

EL resto, el excesor, corresponde al Aywntfomiento y este partlcipord en s wrbanizaclén en
fruncidn de Lo opeidn de gestidn elegida

ElL Ayuntomiento podurd destinar el exceso- a las siguientes funalidades:

@) Compensor o propietarioy ncluldosy en otroy sectores del drea de repoarto, cuyo
aprovechomientor real sea nferior al subjetivo Yy no pearmitn adjudicar a Loy
propietarioy porcelasy con aprovechamiento suficiente y equivalente al gque son
futwlares.

b) Tranmsmision del aprovechamiento excedentario de tutmlaridad municipal, al precio
resudtonte del valor urbonistico, a loy propietforios uincluidos en el sector.

) Destinarse al Patrimonio Municipal de Suelo, destino al que habvd de adscribirse
famblén el dinero adguinvido en la enajenacién del aprovechamiento urbanistico:

6.6 Unidades de Ejecucion y Sectores deficitorios

Sectores en las gque el aprovechamiento real ey inferior al susceptible de aproplocion por Loy
La diferencia a s fovor ley deperd ser compensada en alguna de lay formas previstos en la
&) En primer lgar y preferentemente mediante una disminucién de la carga ode
wrboanizacion en  cnantia gual ol aprovechamientor no  materializable. ELU
Ayuntamiento- estic opligado a minorar lay cnotas de wrbanizacion en la cunentn de
b) Sélo crando la reduccion de cargay de wrbanizacién no fuera suficlente habrd de
acndivse o lasy siguientes formulas a lay que el Ayuwntomientor podvd  optor
C) Adjudicondo a Loy propietorioy deficitorioy aprovechamiento en unidades de ejecucidn
excedentorias incluidas dentro- del misgmo- drea de reparto.
D) Abono en metddico de s valor wrbanistico:

6.7 Gestion de sistemay generales y localesy asi como actuaciones no- incluidos en dreas de
repoitor

Aparte de loy sistemas generales y locales cuya obtencién de sunelo- e gestlona por el
ustrumento del aprovechomientor medio de las dreas de reparto, hay ofra serie de
actunaciones en lay gue e recurrre ol strumento- de la exproplacién. Loy describimos a

a) Ew Suelo wrbano- consolidado:

o Se utabplecen doy actuacionesy simpley de viarion ASV-1 y ASV-2 gestionadas mediante
ERPIOPAALLON, COMPIrar O~ perninfo

6.8 Gestion del PGOU y sistemas de actnacién

Esy wn objetivo del Plan fomentar la iniciativar de Loy propietarioy ew el desavrollo- de lag
actunaciones previstasy pero la nddlatver piblica puede ser necesario yo gquue aportoe
En determinadas Unidades y Sectores pueden existir difiendtadesy para el desarrollo por Lo
gue pudiere swstituirse el sistema de compensacion por la cooperacidn o, de ser necesario, la

Dichoy eriterioy guedon pormenorizados en cada wna de lasy Fichas de lasy actuaciones de
desorrollo de las Normas Urbanisticas.

En cnalguier casor, el PGOU estabplece gue en el caso de incumplimiento de plazoy fyados, el
Ayuntomiento guedori. hhablitodo o sustitninr el sistema de compensacién por cualguier otro
de gestion piblica directo o indivecta o tronvés de agente wrbanizador.
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7 Las condicionesy generales de Urbanizacion

7.1 Trazado y coracteristicas de lo red viaria

Toanto- la LOUA como el Reglamento- de Planecamiento establecen entre lay determinaciones
del PGOU, la fyaciéwn del trazado y corocteristicasy de la red viaria del suelo wrbono
consolidado, con determinacion de alineaciones y rasantes, asi como condicionantes oe
secclén y trazado- e el Suelo- Urbano no- Consolidado y en el Suelo- Urbanizaple.

Tambibn depen fyoarse lay condicionesy del nuevo viario en cnanto a v seeelon y a la
eliminacidw de boarreras arquitectonicas.

En el plano de ovdenacién se estabplecen loy pardmetrosy antes indicadoy, con expresién de Loy
trazadoy y conexiones viariay y secclones vinewlantes povor Loy planeamientoy de desarrollo y
Proyectoy de Urbanizaclén.

Las Normas Urbanisticas completamn Lo regulacién descrito.

7.2 Supresién de barreras orguitectonicos gue pudieran afector o personas discapacitodas o
con movilidad reducidao:

EL Plan recoge, dentro- de s escala de ploneamiento, lay determinaciones del Decretor
293/20049, de 7 de julio, por el gue e aprueba el Reglamentor gue regula lasy normay
tlenicas sobre accesiblidad en las infraestructuras, el wrbanismo, la edificacion y el
tramsporte en Andalucia y exige o justificacion de sy deferminaciones en loy Planes y
Proyectoy de desarrollo:

7.3 Aporcomientoy

Se regulan Loy tamainoy de lay reservas infegradas en la secciéon del viario pidplico: En las
Fichay de las Novrmas Urbanisticas se cnantificon para cada Unidad y Sector lay reservas
minimas de aparcomientoy en cumplimiento oe Loy estandares del articvdo 17 de la LOUA.

EL PGOU regula oo reserva de plazasy en edificioy o parcelas, ast como la cuantio y

condicionesy de lay reservasy en nuneva edificacidn y wrbanizacidn en funcion de loy wsoy a

umplantor.

7.4 Condiciones de wrbanizacién pova Loy jordines en espacios Ubres y equipamientos
iblicos:
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Se hace necesario tender a sistemas gue racionalicen el consumo de agua pero es de igual
manera umportonte contribuir o la mejora de la calidad de vida digponiendo de estaindares
conformes cow el articwnlo- 17 de la LOUA.

Primavd el trotamiento- vegetal con especies antdetonas.

7.5 Necesidades de infraestructurasy basicas:

EL PGOU establecerd loy esguemas y necesidades generales de infraestructuras wirbonas

Abuvstecimiento de agua

El agua pora el abostecimiento del trmino municipal de EL Rublo- proviene del Covsovcio
de aguas “Plan Ecija’’.

ELU depdsito grande del consorcio lene una capacidad de 3.000 m3 y s manfenimiento corre
a cawrgo- del Consorcio, abasteciendo a loy municiploy de: EL Rublo, Herrera y Marinaleda.

La tuberia gue parte poara el abostecimiento de EL Rublo es de Flbrocemento de D.N.200wumn.,
e la cnal e realiza wna post-clovacién por medio- de wna bomba dosificadora ode
hipotlorito sédico gue lo- inyectn dinectomente en la red: La conduccion Hene wna longitud
aproximada de wnoy 3Km pero no abostece mdsy gue a una decena de vivienda y a otroy
potoy puntoy ode suaministro:

EL depésito nmunenvo o- de lay canteras de Mavote con una capacidad de 850 m3 es que abastece
realmente ol nicleo wrbano de la poblacion de EL Rubio: Se toma el agua de wna
conduccion de D.N.250mm procedente del Consorcio de Municipioy del Plan Ecja, y,
medlante acometida y contador, una conducclén de polietUleno de 200mm de didmetro-
exterior ey la gue suministra el agua necesario paro Lo poblacidn del nicleo wrbano de EL
Rubpio:

La longitud de la citada red, desde el contador al depésito ey de aproximadomente 1 K.

Se realiza en el depdsito- una post-clovracién medionte bombpa dosificadora.

Lo tuberia de salida odel depdsito- es de fibrocementor D.N.200wmuwm y forma wn anidlo
alrededor del nikcleo, alimentondo- Loy distintoy ramales de la red de distribueiév.

Par lay previsiones de caundal se fljon wnas previsiones de dotacién de 250U/ hakp y dia

El Rublo cuentn con una poblacién censada en 2013 de 3.580 hak y EL PGOU estima una
poblacién mdxima de 5.370 halp sk se aleanzan Loy Umites de crecimientor permitioos.

E) Covsumo diario actnal: 3.580 hab xw 250/ Ihalp = 895 m3
F) Covsumo diario: 5.370 hab v 250/ Ihalp = 1.342 m3

La capacidad actual de almacenamiento de Loy depdsitos es de puede cubrir la demanda
actual y previsible o futuro:

El plano de infroestructuras de abastecimiento de agua incorpora lay nuevas redes pova Loy
desarrolloy previstos

S .
Lo Estacion depuradora de aguas residunales (EDAR) recibe las aguasy residunales procedentes
del colector general de EL Rublo por grovedad y procesa win volumen diario-de 936m3/dio

La lnea de agua vierte el agua al arroyo wna vez procesada wientray gue loy fangos

decontoolos son desihiodvratados.

Loy eriterioy de diseino del esguema de la red de alcantorilado se ajustorin a lay normas
poirticndares del servicio municipal y a la normative vigente en este dmbifo:

Las principales actuaciones del plow se centran en la mejora de las redes existentes.

Red eléctrica

Loy eriterios de diseiio de lay nuevas redesy se ojustordn o la normative vigente pova loy
Adstintoy dmbpitos y a lay normas de lasy compainias suministradoras.

Se realiza wn Pre—-dimengionado de las necesidades de energia eléctrica del nunevo modlelo
wrbano-y de Loy crecimientoy propuestos gue habri gue sumor o lay necesidades actuales:
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POTENCIA ELECTRICA ESTIMADA
SECTOR ELECTRIFICA N° DE | COEFICIENTE TOTAL
CION BASICA| VIVIENDAS DE (W)
(W/ vivienda) CON| SIMULTANEI
COEFICIENT DAD
E DE
(W/m SIMULTANEI
2) DAD
268.341,4
SUNC-2 - 5750 46,67 - 6
3.806.090,
SUNC-4 125 - - 1,00 149
SUNC-7
186.620,7
SUNC-8 - 5750 32,46 - 4
SUBS-1 - 5750 78,94 -|453.919 26
SUBS-2 - 5750 116,56 -l670.238,749
SUBS-3 - 5750 59,17 -|340.227,39
(Inclunido SG -V
variante
crcvnwalacléon-
tfromol)
TOTAL 5.725.437,81
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8 Lo incidencia de la legislacion sectorial en el PGOU

El plan ha procwrado incorpovar al mismo- lay determinaciones bdsicas de la legslacion y
planificacién sectorial con incidencio en el municipio:

En este apairtado noy referiremos en mayor detalle a aguéllas con una incldencia especial en
la ordenacion del PGOU y sobre las que lay gue las Administraciones competentes debpen

8.1 Legislacion hidroldgica

La legslacion de aguas aplicable al Plan es la gue se relaciona o continmacién:

G) Real Decretor Legslativo 1/2001, de 20 de julio por el que se aprueba el Textor
Refundido de la Ley de Aguas.

H) Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueha el Reglamento- del
Dowmindo- Pidplico- Hidraundico, gue desorrolla Loy titwloy Preliminar, I, IV,V, VI y VI de
laLey 19/1985, de 2 de agosto, de Aguas.

) Real Decreto- ©70/2013, de 6 de septiembre, por el gue se modifica el Reglamento- oel
Dowmindo- Publico Hldwrdudico aprobado por el Real Decreto- 849/1986, de 11 de abril,
en materia de regustro de aguas y criferioy de valoracién de dairoy al dominio pidplico

J) Decwreto- 189/2002, de 2 de julio, por el que se apruepa el Plan de Prevencidn de
avenidas e inundaciones en conces wrbanoy andalunces.

Lay principales afecciones e conerefon e gue todoy loy caunces, e toda s extensién
K) A wna zona de serviduwmbre de 5 metroy de anclhnra de wso- pribhlico-
L) A wna zona de policia de 100 wmetrosy de anclhura en la gue se condicionard el uso y
lay actiidades gue se desarrollen
Por lo- tanto- lay protecciones de loy cances tendidn como minimo Lo- establecido por la

8.2 Viay pecnarias

Segiun la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de viay pecunaria, estos son blenes de dominio pidplico
de lay Comunidades Autonomasy y, en consgecunencia, wnalienaples, mprescriptiples e
unemboargables.

La Loy ndica que la dosificacién de lay viay pecunorios ey el acto gue determina s
existencia, s onchunro, sn trozado y lay demds caracteristicas fisicos generales.
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La Ley tambibn indica gue el deslinde ey el acto gue define Loy Limites de las viay pecnariasy

De la documentacién analizada pora obtener la informacién sobre vias pecunarias, se extrae

lo siguiente:

o Loy viay pecuarias del municipio de EL Rubio estin casificadas y aprobadas por Orden
Ministerial de fecha 16 de diciembre de 1963.

e EL Proyecto de Clasificacion de lay vias Pecuarias del Termino elaborado por el M° de
Agricvdturos en 1963 en el gue se propuso la redunccidw de anchunra de cada wna de las
cainadas reales del tHrmino-de 7522 mv o 37.61 w

o De loy datosy extraidos del registro de viay pecuariasy de Andalucia y segivn el nventario
de 2007, Lasy vias peevarios localizadas en EL Rubio son del tipo- Coiada Real y hay
21,3 Km legalmente clasificadas.

Por otro- lado, en el mismo nventorio se indica que esti aprobado el deslinde de 3,02
ki de viasy pecurarias.

Ast, en el trmino municipal de EL Rubio- existen Lay viay pecnariay siguientes:
A) Cairada Real del trmino
B) Cainada Real de Marchena o Lucena
C) Cainada Real de corril anciro
D) Caiada Real de Marinaleda (Colada de Matarredonda)

Estos viasy pecnarias tlenen i ancho- legal de 75m en base o siv condicién de Cairadao.
En la documentaciéon grifica (plano de clasificaciéon del suelo- de la totalidad del término
muinicipal) se recoge el trazado de lay vias pecunariasy descritos.

De lay vias pecunarias descrifos antferiormente existe procedimiento de deslinde de:

o  Eltramo Il de la Carada real de Marchena a Lucena y Descansadero de Pozo- Nuevo, gue
Hene aprobado wn proyector de deslinde con una longitud total de 2.358,26 m. dickho
tramo- va desoe la salida de la corretera local de Lentejuelo hasta el entrongue con la
Cainada Real del Término:

o La Canrada real del tirmino, gue tene una propuesta de deslinde con una longutud. total
de 1.571,62 m

Pero, segiun resolucién de 7 de marzo de 2007, de la Secretonria Generval Téenica, de la
Covsejeria de Medio Ambiente, se avchivan loy procedimientos de deslinde relacionadoy
debido o la caducidad de loy mismoy por Lo gue en este momentor no- estdn deslindacas
ninguna de lag vias pecnarias dasificadas en el thrmino municipal de EL Rubio:

En cualguier cosos, en crmplinmiento- de la Ley, se debe garantizor el wso- pibhlico- de todas lay
vias pecunarios del municipio tonto- cnando sirvan pore faclitor el trivsito ganadero como-
crando se adseribon a otroy wsoy compatibles o- complementorios.

Pava gorantizorlo, este Plan plantea la necesidad de deslindar todas las vias pecnoarios.

8.3 Leguslacion de carreteras

Esy de aplicacion lo estipulado en la Ley 8/2001, de 12 de julio;, de Correferas de
Andalincio.
Ew la gue se recoge el régimen del dominio- piblico viario y la proteccion y wso de dickho
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9 Plan de etopay

9.1 Objeto

Se entlende el Plan de Etapas como un marco de relaciones entre loy diversos entes que
depen unterveninv en el desarrollo- del PGOU bajo- la divreccion de la politica wrbanistica del
Ayuntamiento:

Sw finalidad ey establecer la planificacion temporal y de orden del desarrollo y ejecincion
el plaw de acunerdo con la ordenacion estructural poara el funcionamiento de cada wna de
lay porrtes.

El Plaw recoge y compromete a todos Loy agentes, piblicosy y prvados, en el horizonte previsto
del Plan gue se fio en othho- ailoy.

9.2 Orden de prioridaed

A) Prumera Etapo

Son oy actuaciones previstos pora la poblacién e el primer cuotrienio despuisy de la

B) Segunda Etapo

Son lay actnaciones previstay pora la poblacidn en el segundo cuotrienio después de la

9.3 Plazoy de coda orden de priovidad

A) Plazoy de wrbonizacién.
Loy plazoy de desarrollo- de Loy actnaciones wrbonisticas previstos e el PGOU, a computar a
portir de la puplicacion de s apropacion definitiva (salvo gue en flchas se indigue wna
progromacién gue umpligue plozosy inferiores) serin Loy siguientes:

a) Prumera Etopo
o Plazo para formudar el bnstrumento de planeamiento: 2 airoy.
o  Plazo para el cumplimiento de Loy deberes de cesion, equidistripueidn y
wrbanizacidn: 2 airoy o partir de o aprobacién definitiva del
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planeamiento de desorrollo- y como magimo en el primer cunatrienio de
vigencia del PGOU.
b) Segunda Etapa:

o Plazo para formumdar el unstrumento de planecamiento: 4 airos.

o Plazo para el complinmiento- de Loy deberes de cesion, equidistribueisn y
Wrboanizacidw: 2 airoy o poartir de la aprobacién definitive odel
planeomiento de desarrollo y como maximo en el sequndo cunatrienio de
vigencia del PGOU.

B) Plazoy de edificacion.
Se fya en 4 aikoy a portiv de gue la porcelo tenga Lo condicisw de solor.
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10 Estudio econéemico financiero. La programacion y evaluacion de Loy recursos. Poara desorrollar lay determinaciones del PGOU, uno de Loy contenidoy gue prevé el marco
legal ey el Estudio Econémico Funanciero, teniendo entfre suws objetivosy programor y evaluar
Loy proyectos de bnwersion piblica y privada.

El artiendo 19.1 de la LOUA determina que loy Planes Generales deberdin confener win
Estudio- Econdmicor Financiero, que incluivrd wna evaluacién analitica de lasy posibles
implicaciones del Plan, en funcion de Loy agentes inversores previstoy y la (6gica secuencial
establecida pavo s desorrollo y ejecieidn.

El arflicndo 42 del Reglamento- de Planeamientor determina gue el Estudio- Econémico
Financiero depe contener:
o la evalnacién econdmica de la egecncion de lay obras de  wrbanizacién
correspondientes o la estructunra general y ovganico del territorio y la implantacién de
Loy servicioy, tonto- pora el suelo- urbanizable progromado como pora el suelo wrbano:
o La deferminacién del cardcter pidplico- o= privado de lay bwersiones o readizor pava la
ejecncion de lay obray descritos en el apartado anterior, especificando Loy organismoy

El Estundio econdmico Funanciero- debpe;

o Presupuestar el coste de lay actunaciones del Plan.

o Deferminar gue agentes wersores asvamen el coste.

o Jwstificar la progromacion de acciones, en funcién de la capacidad econémica,
presupuestorio, wwersora y de gestlon municipol y de Loy demds agentes.

10.1 Criterios de evoluacion y asignacién de nversiones

Se evalian Loy costes de lay actinaciones propuestas por este plan en base a precioy wnifarioy
de wrbandizacléon, de viarioy y de espacioy Ubires.

o En el caso de actnaciones que umpliguen adquisicion de suwelo por expropiacidn,
compra o~ permutn, se tlenen en cuenta Loy criterioy de la leguslacion wrbanistica y ode
la exproplacion forzoso

o Lay actnaciones s evalion en base a la dasificacion del suelo- y al aprovechamiento
wrbanistico medio en suelo urboano y wrbanizable.

MEMORIA DE ORPENACION
Paguna 47



Plan General de Ordenacidn Urbanistica de EL Rubio

APROBACION INICIAL

%

o Ewn el caso del suelo no wrbanizabple en base al rendimiento- econémico del gue sea
susceptible en funclon de s aprovechamiento agricolo
o Todo lo- anterior estowrd modulado con Loy eriferios de la LOUA.

En cranto o la impuwtacion de uwersiones de desorrollo de Lo Unidadey de Ejecucion y
Sectores se distinguen:

1. Loy costes de la wrboanizacion inferior ast como lasy conexiones con el resto de la
cundad y la porticipacion en lasy necesidades de infraestructuros generales que
generan Loy nuenvos crecimientoy gue son, e aplicacién de la LOUA, umputables a Loy
propietarioy de Loy terrenos gue obtienen wn rendimiento econdmico gue garantiza en
todoy Loy casoy la viabilidad de lay actnaciones.

2. En cunanto a loy Stemas Generales y Lotaley no- adseritos a lay dreas de reporto Loy

riferioy sovu
o Se imputaran al Ayuntomiento cuando- seon necesarioy pora Lo pohlacién actual.

o A loy nuevoy desarrolloy cnando se trata de necesidades generados por la nuneva
capocidad prevista por el Plaw

10.2 Coste estimado de Loy Sistemas Generales

Lo evaluacién del coste de efecucién de Loy distintos sistemas generales se obtiene en funcién
de s destino:

o Las actuaciones destinados o la constrceldn de nnenos viarios:

Valorados por wnidad de superficie ey estuma win coste de ejecucion de 150 €/m2

o  Poara la covustrucelén de nnenvas zonos verodes o- dveos Upres:

Se estma winv coste unidourio de 120€/m2 obtenido del “METOPO PARA EL CALCULO
SIMPLIFICADO DE LOS

PRESUPUESTOS ESTIMATIVOS DE EJECUCION MATERIAL DE LOS DISTINTOS TIPOS DE
OBRAS’ del Coleglo- Oficial de Arguitectos de Sevilla actualizado para el ailo- 2014

AJARDINAMIENTO DE UN TERRENO (Con clementos): Se refiere a cuando en el
proyecto de  ajordinomiento, ademds de loy clementoy vegetales, se contemplan otroy
elementos, taley como bancos, setasy lwminosas, pérgolas, efe. La valoracion se aplicari o la
superficie fotol afectada por el proyecto-
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Se reswmen Loy costes obtenidoy en el siguiente cuadio:

ESTIMACION DE COSTE DE
LOS SISTEMAS GENERALES

DENOMINACION

SUPERFICIE
(M2)

COSTE
UNITARIO
(€/M2)

COSTE
TOTAL (€)

SISTEMA
GENERAL DE

COMUNICACIONES

SG-VC-
1-1

VARIANTE
CIRCUNVALACION -
TRAMO 1- SUB-
TRAMO 1 (EN SUELO
NO URBANIZABLE)

5.961,00

150

894.150,00

SG-VC~
1-2

VARIANTE
CIRCUNVALACION -
TRAMO 1- SUB-
TRAMO 2 (SOBRE
CALLE REINO UNIDO)

1.465,31

150

219.796,50

sSG-VC-
1-3

VARIANTE
CIRCUNVALACION -
TRAMO 1 - SUB-
TRAMO 3 (INCLUIDO
EN SUBS-3)

2.073,08

150

310.962,00

sG-ve-
1-4

VARIANTE
CIRCUNVALACION -
TRAMO 1- SUB-
TRAMO 4 (CONEXION
RONDA PROGRESO
CON SUBS-3)

680,27

150

102.040,50

SG-VC-2

VARIANTE
CIRCUNVALACION -
TRAMO 2

8.975,00

150

1.346.250,00

SG-VC-3

VARIANTE
CIRCUNVALACION -
TRAMO 3 (EN SUELO
NO URBANIZABLE)

9.283,77

150

1.392.565,50

SISTEMA
GENERAL DE

ESPACIOS LIBRES

SG-AL-2

ERA EMPEDRADA

1.909.,42

120

229.130,40

PARQUE LINEAL
SG-AL-4 |C/CERVANTES 3.747,45 120 449.694,00
SG-AL-5 | PARQUE LINEAL ESTE 2.154,35 120| 258.522,00
PARQUE LINEAL
NORTE C/JUAN
SG-AL-6 | RAMON JIMENEZ 2.253,76 120| 270.451,20
\ TOTALES 38.503,41 5.473.562,10

10.3 Coste de las actunaciones en Suelo- Urbano- Consolidado

Las actnaciones previstos para el suelo- urbano- consolidado se resuumen e

o Plan especial de reforma interior:

ESTUDIO ECONOMICO SUELO URBANO CONSOLIDADO
SECTOR |SUPERFICIE| USO GLOBAL COSTE | COSTE TOTAL
SECTOR UNITARIO DE €
m2 URBANIZACION
€/ m2
RESIDENCIAL
PERI-1 6.476,83 Z3-VE 72,00 466.331,76

e Actunaciones simples de viario:

Sw coste uniforio de se estima en 150€/m2 seginm el “METODO PARA EL CALCULO
SIMPLIFICADO DE LOS PRESUPUESTOS ESTIMATIVOS DE EJECUCION MATERIAL DE LOS
DISTINTOS TIPOS DE OBRAS” del Colegio Oficial de Arguitectos de Sevilla actualizado pora
el aro- 2014
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URBANIZACION COMPLETA DE UNA CALLE O SIMILAR (Todoy Loy servicios):

Se refiere a la wrbanizacién de wna calle o similar, con todoy Loy servicioy contempladoy en
la legslacién sobre suelo y/o proyecto de opra civil. La valovacién del cnadvo se aplicord a
la superficie estricto ocupada por la calle o- afectada por la obra

Son doy actuaciones simples de viario las deseritos.

e ASV-1: Conexién viarie por el sur del Sector de Suelo- Urbanizable (SUBS-2) con la
Avendlda de Andalucio. Afectn, en suelo urbano wna calle sin wrbanizar. EU coste
estumado de wirbanizar dicho vial es por fonto de:

150 €/m2 x 1.090 m2 = 163.500 €

o ASV-2: Conexidn viaria por el sunr del Sector de Suelo Urbanizaple (SUBS-2) con la
Calle Mata del Cabollo: Afecto o 312,17 m2 de wna parcela de suwelor wrbano sin
edificar de 1.226 m2.

EL coste ey

Adguisicion de suelor 312,17 m2 w 56,4 €/m2 = 17.606,38 €(segiwnv estodistica
ministerio fomentor pora 2014)

Urbanizaciéon: 150 €/ m2 x 312,17 m2 =

Total: 64.431,18 €

46.825,50 €

10.4 Coste de lay actunaciones Suelo- Urbano No- Consolideado y Suelo- Urbonizable

En lay doy tablas siguientes se resumen Loy costes de lay actmaciones en Suelo- Urbano no
Covysolidado y Suelo Urbanizable. Se trato de Loy costes de wrbanizacién intferior, del viario
y de loy espacios Ubres locales guue correrdn a cargo de Loy propietorios de Loy sueloy uncluidos
ew diehoy sectores:

Loy costes wnifarioy de wbanizacion se extraen del “METODO PARA EL CALCULO
SIMPLIFICADO DE LOS PRESUPUESTOS ESTIMATIVOS DE EJECUCION MATERIAL DE LOS
DISTINTOS TIPOS DE OBRAS” del Colegio- Oficial de Arguitectos de Sevilla actualizado para
el aio- 2014, en funcién de la superficie a ordenar y de la edificapididad asignado:

ESTUDIO ECONOMICO SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ‘

SECTOR SUPERFICIE | USO GLOBAL COSTE COSTE
SECTOR UNITARIO DE TOTAL €
m2 URBANIZACION
€/ m2
RESIDENCIAL
SUNC-2 20.934,04 Z3-VE 60,00 |1.256.042,40
INDUSTRIAL
SUNC-4 11.668,77 Z5-IND 60,00| 700.126,20
INDUSTRIAL
SUNC-7 19.363,39 Z6-IND 60,00 |1.161.803,40
RESIDENCIAL
SUNC-8 13.827,89 Z3-VE 60,00 | 829.673,40
TOTAL 3.947.645,40

ESTUDIO ECONOMICO SUELO URBANIZABLE

SECTOR |SUPERFICIE | USO GLOBAL COSTE COSTE
SECTOR UNITARIO DE| TOTAL €
m2 URBANIZACION
€/ m2
RESIDENCIAL
sSuUBS-1 37.071.,24 Z3-VE 54,00 |2.001.846,96
RESIDENCIAL
sSuBs-2 119.6449,24 Z4-VA 48,00 |5.743.163,52
RESIDENCIAL
SUBS-3 27.184,99 Z3-VE 60,00 |1.631.099,40
TOTAL 9.376.1049,88
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10.5 Adseripeion de lay inwersiones en lay actnaciones de uso- pidplico

Las adseripeiones de bnersién se desglosan de la siguiente manera:

a) lrwersion piblica supramuwnicipal:

Se le adseriben lasy actnaciones destinadasy a resolver lay necesidades globales oel

- ELl Coste de la nuenva circrwmwalacién:  4.265.764,50 €
2 lnwersién pidplica muwnicipal:
Se le adseriben Loy costes derivadoy de Loy sistemay generales y Locales no- adseritos, ast
como- lay actnaciones en el suelo urbano: No- obstonte es previsiple gue wn porcentaje
de dicha nwersién pudiera gestionarlo el Aywntfomientor mediante ayudas con corgo o

loy programay de Lo dipuwtacién w otray adwministrociones.

Sutemas General de Espaciosy Ubres no- adseritoy:

- SG-AlL-2: 229.130,40 €

- SG-AlL-4: 449.694,00 €

- SG-AL-5: 258.452,40 €

- SG-AlL-6: 270.451,20 €
Actuaciones simples:

- ASv-1: 163.500 €

Conexién viario por el sur del Sector de Suelo Urbanizable (SUBS-2) con la Avendida
de Andoalucia. Afecta, en snelo urbano una calle sin wrbonizar.
- ASvV-2: 64.431,18 €

Conexidn viaria por el sur del Sector de Suelo Urbanizable (SUBS-2) con la Calle
Mot del Cabpallo: Afecta ar 312,17 m2 de una parcela de suelo wrbano sin edificar oe
1.226 m2.

Total: 1.435.728,78 €

10.6 Resumen general de unwversiones

De loy crnadroy anterioresy se deduce uwna wersion total para la ordenacién estructral del
PGOU de 23.064.038,40 €, cifra que se distribuyen entre unversores del siguiente modo:

E) lnwersién privada
F) lnwersion piplica municipal:
Q) lnwversién piblica supromunicipal:

13.790.087,04 € (70,70%)
1.435.728,78 € (7,40%)
4.265.764,50 € (21,90%)

10.7 Estudio financiero

En el aportodo anterior hemos analizado el capitulo de costes repercutiples a Loy diferentes
agentes. En el presente se trata de evaluar la viabididad. de la funancliacién.

A) Viabiidad de lay inwersiones de la iniclative privada.

Al sector privado se le asignan wn volumen de bwersién correspondiente a sy opligaciones
legales de costes de wrbanizacién en Loy nunevoy desarrrolloy de suelo- urbano no- consolidado y
wirbounizable.

A Loy propletarios se les asigna v volumen de wersién de 13.790.08 7,04 € covrespondiente
a sy ohligaciones legales en Loy costes de uwrbanizaclién en Loy nuevoy desoarrolloy en el snelo
wrbano no- consolidado y wrbanizable sectorizado-
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El aprovechamiento edificatorio total previstor por el Plan en dichoy sueloy es de 158.460,4 8
m2t Lo cnal supone una repercwsidon de 96,69 €/m2t aplicado al 90% de la superficie

B) Viabiidad de la funancioacién piblica

El Plan asigna recwrsosy piblicoy pora o financiacion de lay actnaciones previstas, oe
acunerdo con criterioy habitualesy de planificacién, en loy gue en general el Ayuwntfomiento
aporte el suelo, y lay Administraciones competentes en cada moteria aportow la funanciacién
de la comstrmeecion total o porcial, de acunerdo con loy criterioy de cada plonificacién
sectorial.

En cunanto a la wersiéon municipal de 1.435.728,78 €, se estuma s financiacién en doy

-,

ey

a) Cow coxrgo o loy presupuestos municipales distripuidos en loy 8 ainoy de vigencia del
Plow.

Distribuyendo la wwerién en otho ainoy se obtendria wn volumen de 180.000 €/airo

Analizondo el goasto en bnwersiones reales de loy ddtimos ailoy (tabla adjuntn), el gastor
propuestor ascenderio. aproximadomente al 15% de ese capitulo de gastom Este porcentfoje
acredita la solvencia de la capacidad bwersora del Ayuwntomiento-y la viapidad del Plan.

Presupuesto- de EL Ayuntamiento- de EL Rubio para el aino- 2012 gue ey ddtiumo disponiiple.
INGRESOS GASTOS
Capitulo Importe (€) % Capitulo i (E) %
Impuestoy divectos 522.036,77 €|14.17%| Gastoy personal 1.035.496,75 €|33.07%
Impuestoy indirectos 72.061,88 €| 1.96%| Gastoy bienes y servicioy | 862.343,34 €|27.54%
Tasas y otrosy ngresos 240.297,50 €| 6.52%| Gastos financieros 38.110,48 €| 1.22%
Tronsferencios Corrientes|1.377.504,55 €|37.40%| Tronsferencios Corrientes| 154.608,19 €| 4.94%
lngresos Patrimoniales 17.212,02 €| 0.47%| lnversiones reales 895.448,34 €|28.60%
Enajenacion lnwer. reales| 34.432,47 €| 0.93%| Transferencios de capitel| 14.860,19 €| 0.47%
Travnsferencios de capitol| 861.818,33 €|23.40%| Activos financieros 0,00 €| 0.00%
Activoy funancieros 0,00 €| 0.00%| Pasinoy finoncieros 130.486,88 €| 4.17%
Pasivoy financieroy 557.992,52 €|15.15%
Total 3.683.356,04 €| 100% Total 3.131.354,17 €| 100%

En la fabla siguiente se detalla la evolucidn del capitulo de gastos destinado a inaersiones
reales del Ayuvntomiento de EL Rublio-

Evolucion Capitulo lnversiones reales: 2003-2012

Ao Total Presupuesto % Vor
2012 8495.448,34 €| -16.16%
2011 1.067.993,86 €| -61.91%
2010 2.803.574,48 €| 69.37%
2009 1.655260,14 €| 22.24%
2008 1.354.070,97 €| -29.91%
2007 1.931.878,01 €(174.93%

MEMORIA DE ORPENACION
Pagina 52



Plan General de Ordenacidn Urbanistica de EL Rubio

APROBACION INICIAL

2006 702.669,23 €| 95.54%
2005 359.350,31 €| 14.02%
2004 315.177,96 €| -36.28%
2003 494.627,38 €

b) Con cargo o la comercladizacién del patrimonio municipal de suwelo gue s va a
generor con el desarrollo del Plaw, del gue va a resdtor wna cuantio correspondiente
al 10% de cesion de cada actuacién y gue aleonza v total de 14.979,60 ua

En conclusion. Lay previsiones del PGOU son financieramente viables para la bwersién de
L iniciative privada y de Loy adwmini . ’
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11 Infervencion Municipal en el Mercado del Suelo-

11.1 lnstrumentos de uintfervencidn.

EL Ayuntamiento podud. indervenin en el mercado de welo y de vivienda del municipio o
trawts de Loy siguientes instrimentos:

b) Delimitacién de dureas de tanteo y retracto:

) Elderecho de superficie.

11.2 ELl Patrimonio- Municipol de Suelo:

1. La finalidad del Patrimonio municipal de Suelo es regular el mercado de terrencs,
obtener reservasy ode suelo para actuaciones de niciative piblica y faclitor la
ejecueion del planeamiento:

2. La constitucidn, natuwraleza, bienes y recursos, creacidn de reservas ode terrenos, destino
y dsposicion de estosy bienes se ajustard o Loy artiendoy 69 y 76 de la LOUA.

11.3 Delimitaciéon de dreas de tanteo y retracto:

ElL Ayuwntamiento podrd delimitor dreas de tanteo y retracto, o loy efectosy previstos en Loy
artiendoy 78 a 84 de lao LOUA.

11.4 Dereciho de superficie.

1. EL Ayuwntamientor poduwrd covstitnin el derecho de superficie en tferrenos de s
propledad. o Unfegramtes del Patrimonio- Municipal de Suelo, con destino a la
construcelon de vivienday sujetas o algiun régumen de proteccién pidplica o- a otrosy usos
de nterty social, cuyo derecho corresponderd al superflelorio:

2. El régimen y plazoy se ajustord al articudo- 77 de la LOUA.
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