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1T MEMORIA GENERAL

1.

Introduccién

OBJETO Y CONTENIDO

1.1. Objeto

El presente Estudio de Ordenacién en parcela sita en calle Clara Campoamor n®1 esquina Calle
Centro Popular Instructivo n®1 [D] en Coria del Rio tiene por objeto la delimitacion y el
establecimiento de la ordenacién urbanistica detallada y la programacién de una actuacién de
mejora urbana en suelo urbano sobre una parcela en la que existe actualmente una edificacién sin

terminar en construccién.

El promotor del presente instrumento de ordenacién urbanistica, ha adquirido la citada parcela
con el objetivo de finalizarla, aprovechando la estructura y la construccién existente y dotarla de
un nuevo uso, el uso sanitario, para poder ampliar las instalaciones sanitarias situadas en Coria
del Rio en atencién a la demanda creciente de estos servicios, cumpliendo la construccién existente

los parémetros de ocupacién y edificabilidad del uso sanitario.

De esta forma, es el objetivo general del Estudio de Ordenacién modificar el uso de la citada
parcela, clasificada como suelo urbano consolidado en el planeamiento general vigente (PGV) de
Coria del Rio e incluida en la zona de Tolerancia Industrial, proponiendo que la misma forme parte
del uso Dotacional- Equipamiento Colectivo para poder implantar un equipamiento sanitario de

titularidad privada.
Se redacta a solicitud de la entidad INVERSIONES EDIFICIO POLULAR S.L., con CIF B56559503

y domicilio en Avda. De Palomares, 100 de Coria del Rio (Sevilla), siendo los integrantes del equipo

redactor:
Rafael Molina Poyato Arquitecto, colegiado n® 471 del COACo.
Cecilia Martinez Pancorbo Arquitecta, colegiada n® 385 del COACo.

1.2. Marco Normativo

El marco normativo urbanistico actual esté constituido por la nueva ley de urbanismo andaluza, la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en
adelante LISTA), cuyo desarrollo reglamentario fue aprobado segin Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre (en adelante RG).

Segin la Disposicién transitoria segunda “Vigencia, innovacién y adaptacién de los planes e

instrumentos vigentes” de la citada Ley:

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicién transitoria primera, todos los instrumentos

de planificacién territorial y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos

aprobados para su desarrollo y ejecucién que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el
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momento de entrada en vigor de esta Ley, conservardn su vigencia y ejecutividad hasta su total

cumplimiento o ejecucidn o su sustitucién por algunos de los instrumentos de ordenacidn de esta

Ley.

2. Desde la entrada en vigor de la ley, no serd posible iniciar la revisién de los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica, de las Normas Subsidiarias Municipales o de los
Proyectos de Delimitacién de Suelo Urbano, debiendo procederse a su sustitucién por los

instrumentos que en esta Ley se establecen.

3. Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deberan
ajustarse a los contenidos, disposiciones y procedimientos de esta Ley, no
pudiendo delimitar actuaciones de transformaciones urbanisticas en suelo no urbanizable hasta

que se proceda a su sustitucién conforme a lo previsto en el pérrafo anterior.

Podran delimitarse actuaciones de transformacion urbanistica o actuaciones
urbanisticas en suelo urbano aunque no se encuentre aprobado el Plan de
Ordenacion Urbana previsto en el articulo 66.

4. los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada de las actuaciones de
transformacién urbanistica delimitadas en el planeamiento general vigente establecerdn la
reserva de suelo para dotaciones que se determinen en los mismos. Hasta que se produzca el
desarrollo reglamentario de le Ley deberdn cumplir como minimo los estdndares establecidos
en el articulo 17 de la ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia.

5. los instrumentos de ordenacidn urbanistica se adaptardn a los planes de ordenacién del
territorio vigentes en el plazo que éstos hubieran establecido y, en todo caso, en el plazo
mdximo de cuatro afios desde la entrada en vigor de esta Ley. El transcurso de este plazo sin
que la referida adaptacién se haya producido determinaré la prevalencia de las

determinaciones ferritoriales sobre el planeamiento urbanistico afectado.

Por tanto, en aplicacién de la disposicién transitoria, el actual Planeamiento general vigente (en
adelante PGV) de Coria del Rio, no adaptado a la LISTA, conserva su vigencia y ejecutividad,
siendo el instrumento de ordenacién urbanistica vigente. Su modificacién deberd ajustarse a la
LISTA y, en el caso que nos ocupa, resulta procedente por delimitar actuaciones de
transformacién urbanistica en suelo urbano.

1.3. Alcance y contenido. Justificacién del instrumento de ordenacién

La formulacién del presente instrumento de ordenacién urbanistica, en base al objeto pretendido y
anteriormente citado, propone el cambio de uso de una parcela clasificada en el PGV como suelo

urbano consolidado. Segun lo establecido en la legislacién urbanistica andaluza de aplicacién' la

! Articulo 24 y 27 Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA)
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actuacién pretendida es una actuacién de transformacién urbanistica que, al no conllevar la
necesidad de una reforma o renovacién de la urbanizacién, se considera actuaciéon de

mejora urbana o delimitar en el Plan de Ordenacién Urbana o mediante un Estudio de

Ordenacién, previa propuesta de delimitacién conforme al articulo 25 de la LISTA y articulo 43
del RG. Actualmente el Ayuntamiento de Coria del Rio no esta redactando un Plan de Ordenacién
Urbana en Coria del Rio por lo que se propone que la citada delimitacién se lleve a cabo en un

Estudio de Ordenacién.

Si bien el apartado 2 de los citados articulos 25 de la LISTA y 43 del RG establece que la
delimitacién y ordenacién de actuaciones de transformacién urbanistica ordenadas mediante
Estudio de Ordenacién requieren de la aprobacién de una propuesta de delimitacién, en el caso
que nos ocupa se estard a lo dispuesto en la Disposicion transitoria tercera del

RG, recientemente modificada por el Decreto-Ley 3/2024 de 6 de febrero por el que se adoptan
medidas de simplificacién y racionalizacién administrativa para la mejora de las relaciones de los
ciudadanos con la Administracién de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad econémica

en Andalucia:

Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento general vigentes.

1. En suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
general que comporten una actuacion de transformacion urbanistica se realizaran mediante
el comespondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada, sin necesidad de
tramitar una propuesta de delimitacion previa. Los instrumentos se ajustaran a las
disposiciones de este Reglamento y, en particular, a las siguientes:

a) Sus determinaciones habran de respetar los criterios de sostenibilidad para la
ordenacion urbanistica gue se establecen en el Titulo IV

b) En cuanto a las reservas y estandares dotacionales correspondientes, seran los que
resulten de aplicar los criterios del articulo 82, con las siguientes particularidades:

Las reservas de dotaciones locales para eguipamientos comunitarios basicos y para
espacios libres y zonas verdes iran referidas al nivel dotacional existente de la zona de suelo
urbano en la que se integre la actuacion de transformacion urbanistica, calculado conforme a
los criterios de este Reglamento. En caso de gue el instrumento de planeamiento general no
haya definido zonas de suelo urbano, el instrumento que establezca la ordenacion
urbanistica detallada identificara un ambito equivalente de suelo urbano de acuerdo con los
criterios de este Reglamento a lo meros efectos del calculo del nivel dotacional existente.
Este calculo sera de aplicacion para posteriores actuaciones de transformacion urbanistica
en la misma zona de suelo urbano o ambito equivalente.

Las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres y
zonas verdes se estableceran en proporcion al incremento de poblacion que se derive de la
actuacion para mantener, al menos, el estandar existente.

A estas actuaciones les sera de aplicacidn lo establecido en el segundo parrafo del
apartado 5 del articulo 82.

Segin se sefiala, las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano consolidado no
requieren de la tramitacién de una delimitacién previa. De esta forma, la actuacién

pretendida, considerara una actuacion de mejora urbana en suelo urbano
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(consolidado segin la clasificacién de suelo del PGV) debe delimitarse y ordenarse en el
instrumento de ordenacién detallada correspondiente, sin necesidad de propuesta
de delimitacién, ajustdndose a las disposiciones del Reglamento de la LISTA, tanto las incluidas
en esta disposicién transitoria como las propias del Estudio de Ordenacién por ser el instrumento

que establece la ordenacién detallada de una actuacién de mejora urbana?.

Articulo 92. Los Estudios de Ordenacicn.

1. Los Estudios de Ordenacién tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacién
urbanistica detallada y la programacion de actuaciones de transformacion urbanistica en el ambito
para el que sea necesaria una actuacion de mejora urbana en suelo urbano en desarrollo de las
propuestas de delimitacién descritas en el articulo 25 de la Ley.

2. Los Estudios de Ordenacién contendridn las determinaciones de ordenacién detallada
establecidas en el articulo 90.2 precisas para establecer la ordenacién urbanistica detallada de su
ambito, asi como su programacion, en desarrollo de lo establecido en la propuesta de delimitacion
de la actuacion, debiendo respetar las establecidas por el instrumento de ordenacién urbanistica
general ¥ por el Plan de Ordenacién Urbana, o en su caso, del Plan Basico de Ordenacidon
Municipal.

3. Fl Estudio de Ordenacion incluird la documentacién establecida en el articulo 91.3, en el
marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento,

a) Se incorporard a la Memoria de informacidn v de diagndstico la identificacién de los
inmuebles incluidos en su dmbito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y aquellos que
ostenten algin derecho real sohre ellos.

b) Se incorporard a la Memoria de ordenacién la justificacién de la mejora urbana que
supongan sus determinaciones respecto a la situacién actual v la ordenacion vigente, asl como un
estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos en materia de
edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

¢) Formara parte de la Memoria de gestion y ejecucion:

1° Memoria de viabilidad econdmica de la actuacién en términos de equidistribucién de
beneficios y cargas.

2° Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana
en los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento, fijando
la opcidn adoptada para su cumplimiento en los supuestos gue la Ley contemple su sustitucién.

El contenido documental, en el marco de lo establecido en la LISTA y su Reglamento, en funcién
del alcance y determinaciones de este instrumento de ordenacién urbanistica, estard formado por:

MEMORIA GENERAL
CARTOGRAFIA
RESUMEN EJECUTIVO

2 Arficulo 69 de la LISTA y articulo 92 del Reglamento General
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Memoria de Informacién y Diagnéstico

2. ENCUADRE URBANO Y TERRITORIAL

2.1. Encuadre urbano y territorial.

Coria del Rio es un municipio situado en el sector suroccidental de la provincia de Sevilla, muy
cercano a la capital (16 km). Se ubica junto al cauce del rio Guadalquivir, con una situacién

privilegiada entre la Marisma y el Aljarafe.’

El nicleo urbano principal se asienta en el margen derecho del rio Guadalquivir, a tan sélo 5
metros de altitud, aunque cuenta con la pequefia elevacion del Cerro de San Juan. Su
emplazamiento entre el cauce del rio y la via de comunicacién con la capital (la A—8058) y, en
menor medida, el cauce del rio Pudio, ha configurado su desarrollo y crecimiento urbanistico,
llegando en la actualidad a estar casi unido al nicleo de Lora del Rio, situado al sur, en el limite
entre ambos términos. A la existencia de estos elementos fisicos que configuran la realidad
urbanistica de Coria del Rio se le afiade la particularidad de la ausencia de ninguna infraestructura
que permita la comunicacién viaria entre la parte occidental y oriental del término, esta Gltima con

un marcado carécter agricola y a la que se accede a través de un servicio de transporte fluvial.

De especial relevancia en cuanto a la estructura urbana y econémica de Coria ha sido la reciente
construccion del tramo de la SE-40, que tomard aGn mds transcendencia tras las actuaciones
previstas para el cierre del anillo de dicha autovia con la unién de Dos Hermanas con Coria
mediante la construccion de un viaducto sobre el Guadalquivir, suponiendo una mejora
considerable tanto de la movilidad como de la conectividad con la capital y el resto de municipios

del &rea metropolitana.
2.2. Antecedentes del planeamiento vigente

Planeamiento de émbito supramunicipal

Las afecciones territoriales vienen derivadas de la aprobacion de los planes de émbito regional y
subregional que le afectan, en este caso concreto para el municipio de Coria del Rio, el Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA) y el Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracién Urbana de Sevilla, aprobado por Decreto 2673/2009, de 9 de junio, que
desarrolla y aplica las determinaciones y orientaciones del POTA, desarrollando las propuestas de
organizacién, articulacién y gestién territorial, directamente derivadas de las caracteristicas y
problemdticas socioterritoriales particulares.

Las determinaciones de los instrumentos de ordenacién territorial, tanto las que tienen el carécter

de Norma como las que son Directrices, son vinculantes para los instrumentos de ordenacién

3 htips:/ /www.turismosevilla.org/es/la-provincia-de-sevilla/nos-villages/coria-del-rio
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urbanistica, las segundas en cuanto a sus fines y las primeras de aplicacién directa e inmediata a

los terrenos sobre las que incidan®.

Analizadas las determinaciones del Plan con incidencia en el municipio de Coria del Rio y feniendo
en cuenta el reducido alcance de este instrumento de ordenacién urbanistica detallada, concluimos

que ninguna de las mismas se ven afectadas por el presente Estudio de Ordenacion.

Planeamiento general vigente

En la actualidad, el planeamiento general de Coria del Rio esté constituido por la documentacion

que forma parte de la “Revision de las Normas Subsidiarias del Planeamiento del municipio de

Coria del Rio”, aprobado definitivamente el 27 de abril de 2001 por la Comisién Provincial de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Sevilla (publicado en el BOP n°146 de 26 de junio de
2001), y ademés por numerosas Modificaciones del PGOU y la Adaptacién Parcial a la LOUA

Aprobacion

SEVILLA NNSS 2001 GENERAL Definiiva 27704101 cPOTU MUNICIPAL Pre LOUA B A
Consejeria
ome e Aprobacion g 2
SEVILLA '“’3"’# e NNSS GENERAL Definitiva 26105122 Piata MUNICIPAL LOUA & A
i Municipal b
SEVILLA """‘FITDD“L NNSS Modif. n® 1 GENERAL 26103103 CPOTU MUNICIPAL Pre LOUA ] x
coec CORIA DEL e S e Pleno Sisas e y
SEVILLA "R PA GENERAL 31107/18 t%.‘: MUNICIPAL LouA -] A
SEVILLA NNSS GENERAL 07703105 MUNICIPAL Pre LOUA B A

Resultado de la busqueda de instrumento de ordenacion urbanistica general en Coria del Rio. Pagina web de consulta
de planeamiento urbanistico de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia
Situ@ Difusién. https://ws132.juntadeandalucia.es/situadifusion/pages/result3. jsf

Cabe sefialar que la Adaptacién Parcial de las Normas Subsidiarias a la LOUA es del afio 2018,
por lo que, salvo en lo relativo al articulo 8.2.21.1, cuya modificacién fue aprobada en el afio
2022, el contenido de la misma estd actualmente vigente.

4 Articulo 5 de la Ley 7/2021de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA).
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3. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL Y DE LOS PROBLEMAS DETECTADOS.

3.1. Ambito de actuacién

La parcela objeto del presente Estudio de Ordenacién se sitba al norte del nicleo urbano de Coria
del Rio.

Situacién de la parcela en la
localidad de Coria del Rio.

Fuente: Fototeca Digital del Instituto

Geogréfico Nacional

En concreto, se localiza en la esquina de las calles Centro Popular Instructivo y Clara Campoamor
en una manzana destinada a usos terciarios/industriales con acceso desde la rotonda norte de
conexion de la localidad con la A-8058 Sevilla- La Puebla del Rio. Se trata de una zona de
expansion del municipio desarrollada a mediados de la década de los afios 2000 en la que se
pueden diferenciar los usos residenciales, en la parte oriental de los terciarios/industriales en la

occidental.
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Emplazamiento de la parcela. Fuente: Google Maps

El émbito de actuacién formé parte del Plan Parcial PP-2, del afio 1994, de iniciativa privada,

actualmente desarrollado, reparcelado y ejecutado.

Plano P-3 Plan Parcial PP-2

Tal y como se puede observar en la fotografia aérea actual del émbito del Plan Parcial, todo se

encuentra urbanizado y edificado.
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Linda con tres de las cinco parcelas que conforman la manzana: al norte con la parcela con
referencia catastral 1319305QB6311N, con acceso desde la calle Clara Campoamor y uso
comercial y al oeste con la parcela catastral 1319302QB6311N con acceso desde la calle Centro
Popular Instructivo y el viario de servicio de la avenida de Palomares (también denominado calle
Clara Campoamor), destinada a uso industrial/terciario y la parcela catastral 1319303QB4311N
con la que linda minimamente, a la que se accede desde el mismo viario de servicio de la avenida

de Palomares y que tiene un uso industrial /terciario.

La topografia es descendente desde el sureste al noroeste, siendo el punto més alto de la parcela
el situado en la interseccién del lindero norte de la parcela con la calle Clara Campoamor. De esta
forma, las dos calles a las que tiene fachada la parcela tienen pendiente, ligeramente ascendente
en el caso de la calle Clara Campoamor hacia el norte y descendente en la calle Centro Popular
Instructivo hacia el oeste y su interseccién con la avenida Palomares, siendo este tramo de la calle

el que tiene una pendiente mas acusada.

En relacién o lo morfologia de la parcela, esta es sensiblemente rectangular, déndose la

particularidad de que la misma no es coincidente con el perimetro sobre rasante del edificio en

construccién al contener retranqueos.

Se ha tomado como superficie y morfologia de la parcela la que alberga la superficie méxima

ocupada por la edificacién, medida in situ, resultando una medicién de 1443,87 m2.

Asi se recoge en la planimetria de estado actual que se ha elaborado para el estudio previo que

se ha realizado para andlizar la viabilidad de la adecuacién de la edificacion al nuevo uso.
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J—{ SUP. = 1.443,87 m2 |

e
=

Estado actual del sétano de la edificacién existente en construccién

La delimitacién, morfologia y superficie de la parcela se representa graficamente en el plano 1.4.
Delimitacién del émbito de este Estudio de Ordenacién sobre la realidad existente en el dmbito,

debidamente georreferenciada.

Respecto a la urbanizacién y las infraestructuras existentes, el dmbito en el que se sitia
la parcela estd completamente urbanizado, con acerados de baldosa de terrazo y hormigén y

calzada de pavimento asféltico e infraestructuras de servicios basicos:
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- Red de saneamiento y alcantarillado, pues existen pozos de saneamiento e imbornales en la
calzada.

- Red de abastecimiento de agua potable, observandose arquetas en el viario pablico. Esta red ya

venia reflejada como existente (con trazo continuo) en las Normas Subsidiarias.

- Red de suministro de energia eléctrica, existiendo diferentes arquetas de la empresa

suministradora y un centro de transformacién situado junto al edificio en construccion.

Se da la circunstancia, respecto al centro de transformacién, que el mismo no esté alineado con la

alineacién exterior del solar, sobresaliendo de la misma, por lo que sélo una parte de su superficie

se localiza dentro de la parcela objeto de este estudio de ordenacién.

Imagen de la calle Centro Popular Instructivo  Imagen en la que se aprecia que el CT no estd alineado
con el centro de transformacién y las arquetas  con la linea de fachada de la edificacion en construccién.

en el acerado. Fuente: Google Maps

- Red de alumbrado piblico mediante farolas sobre poste de altura media en las calles a las que

da frente la parcela.

- Red de telefonia, pues se observa en el acerado en la esquina de ambas calles una arqueta de

esta red.
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3.2. Identificacién inmuebles y estructura de la propiedad

Tras analizar la morfologia de la parcela y la realidad existente, se concluye que la parcela objeto

de este instrumento de planeamiento se encuentra ocupada por las siguientes edificaciones:

— Edificacién sin terminar, de dos plantas de altura a la calle Clara Campoamor, traténdose de

un Onico bien inmueble a efectos catastrales con referencia  catastral

1319301QB6311N0002MJ.
., e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
BN o e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
= e Referencia catastral: 1318301QB5311NODO2M
panc
Localizacién: Superficie grafica: 1.267 m2
" Participacién del inmueble: 100,00 %
CL CENTRO POPULAR INSTRUCT 1[D] EDIFICIO LINCE Il Tigo: Parcela consiuids sin divisién horzontsl

41100 CORIA DEL RIO [SEVILLA]

7

Clase: URBANO J\
Uso principal: AlmEst.UsoRESID B
Superficie construida: 3.485 m2
Afio construccion: 2011

Limite o verde

2
H

Construccion

Destino Excalera / Planta / Puerta Superficie m?
APARCAMIENTO 11101 1267
ALMACEN 1iSMID1 805 e e
ALMAGEN 1001 o84
ALMACEN v a3
ALMACEN 11201 2

_4im

/ SMENOE s i,
J =Lt e

Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC*

Lunes , 8 da Abril de 2024

Construccion existente desde la esquina de ambas calles Vista desde la calle Clara Campoamor
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Dicho inmueble, segin la informacioén registral se corresponde con la finca n°21197 de Coria
del Rio del Registro de la Propiedad de Sevilla Nomero Uno, siendo su propietario la entidad
INVERSIONES EDIFICIO POLULAR S.L. con CIF B56559503.

Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Registradores de Espana

JOSE JAIME UBEDA HERENCIA REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE SEVILLA NUMERO UNO,
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE ANDALUCIA.

CERTIFICO: Que en vista de lo interesado en el docuwento gue antecede,
presentado bajo el asiento 199/2024, he examinado los libros del archivo de mi
cargo y de ellos resulta:

FINCA NUMERO 21197 DE CORIA DEL RIO
IDUFIR: 41021000242259
DESCRIPCION DE LA FINCA Y DATOS REGISTRALES.

URBANA. EN CONSTRUCCION. Edificio entre wedianeras para galeria comercial,
garajes y trasteros, con fachada principal a calle de nueva creacion, hoy calle
Centro Popular Instructivo, numero 1, Edificio Lince III y fachada lateral a
calle Clara Campoamor, numero uno, del plan parcial 2-16-N2.2, en término
rmunicipal de Coria del Rio, compuesto de planta de sétano, semisdétano, planta
baja y planta primera. Consta de treinta y dos locales comerciales, cuarenta
plazas de aparcamiento y veintiséis trasteros. La planta de sétano se destina a
aparcamientos de vehiculos y trasteros, con acceso rodado por la calle Clara
Campoamor y escalera de acceso y ascensor a las plantas superiores. En la planta
de semisétano se ubican diez locales comerciales, dos de ellos a dos niveles, y
tres cuartos de aseo, asi como el nucleo de escaleras y ascensor. En la planta
baja se ubican once locales comerciales y el nucleo de escaleras y ascensor. Y
en la planta se ubican otros once locales comerciales y el nucleo de escaleras y
ascensor, que da acceso a la planta de cubierta. Existe un gran patio central
por el cque discurren las galerias de acceso a la galeria comercial en las
distintas plantas. La superficie total construida, con inclusién de las zonas
comunes es de tres mil cuatrocientos veinte con doce metros cuadrados, siendo la
superficie util total de dos mil seiscientos noventa y cuatro con ochenta y
cinco metros cuadrados. Correspondiendo a la planta de sdétano mil trescientos
sesenta y dos con sesenta y un metros cuadrados de superficie construida, siendo
la superficie util de setecientos dieciséis con ochenta y cuatro metros
cuadrados. La planta de semisdétano tiene una superficie total construida de
ochocientos seis con cero tres metros cuadrados. La planta baja tiene una
superficie total construida de seiscientos setenta y tres con cincuenta metros
cuadrados. Y la planta primera tiene una superficie total construida de
seiscientos setenta y tres con cincuenta y seis metros cuadrados. La superficie
de la parcela ocupada por la edificacidén es de seiscientos setenta y tres con
cincuenta y seis metros cuadrados. Los linderos totales de la edificacidn
exteriormente son los mismos que los de la parcela, la cual tiene una superficie
de mil doscientos sesenta y siete con cincuenta y siete metros cuadrados, vy

0 00RO OO0 OO 00O WWWREGISTRADORES ORG Pég.2 de6
C.S.¥V.: 241051273E16E6E0
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Se constata que existen discrepancias entre las superficies contenidas en la certificacién
registral, las superficies de la ficha catastral y las superficies medidas in situ para este Estudio
de Ordenacién y posterior proyecto de adecuacién del edificio, debiendo corregirse dichas
incoherencias con la escritura de obra nueva al finalizar las obras tanto en el Registro de la

Propiedad como en el Catastro.

Cabe destacar, en relacion a los errores advertidos, que en la certificacion registral aparece
una superficie de parcela inferior a la superficie de sétano descrita, ambas no coincidentes
con la realidad construida, en contraposicién con la afirmacién incluida en la certificacion
registral que sefiala que “los linderos totales de la edificacién exteriormente son los mismos

que los de la parcela”.

Edificacién constituida por un Centro de Transformacién Intemperie, teniendo la consideracion
de instalacién afecta a la red de distribucién de la compafiia suministradora Endesa
Distribucién Redes Digitales S.L.U., con referencia catastral 1319306QB6311N0001ZH

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

VICEPRESIDENCIA SECRFTARIA DF FSTADO
PRIMERA DEL GOBIERNO ~  DEHACIENDA

DIRECCION GENERAL

¥ GomERNO
[Q  DEESPANA
‘ MINISTERIO

DE HACIENDA

DEL CATASTRO

Referencia catastral:

1319306QB6311N0001ZH

AToSDEscPT oS L LsLE Mowcea

Localizacién:
CL CENTRO POPULAR INSTRUCT
41100 CORIA DEL RIO [SEVILLA]

Superficie grafica: 11 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Clase: URBANO '
Uso principal: ustrial ﬂ
Superficie construida: 11m2 |
Afio construccién: 2000
CONSTRUCCION
Destino Esealera /Planta/Puerta Superficie m* —
INDUSTRIAL " - .‘”\—"‘, /
L —
—
\1
—
13193
06
4131
e
\-‘\_.,
———
1
4131
| [‘“‘\_\\
— :
| e o

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Jueves , 20 de Junio de 2024

De conformidad con lo establecido en el articulo 92.3 del reglamento General de la LISTA, se

deben identificar a los ocupantes legales y aquellas personas fisicas o juridicas que ostenten algin

derecho real sobre el inmueble incluido en el dmbito.
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Segon la informacion que consta en el Registro de la Propiedad, no existen servidumbres
en el edificio en construccion.

Sobre el Centro de Transformacién, afectan servidumbres con el alcance y contenido
previstos en la normativa especial que lo regula, a favor de la compafia suministradora Endesa
Distribucién Redes Digitales S.L.U.

Al estar la edificacién sin terminar, no existen ocupantes legales.

3.3. Definicién de los suelos segun el planeamiento vigente. Determinaciones urbanisticas vigentes.

En el émbito de actuacién, al no tener constancia de que haya sido objeto de una Modificacién
posterior del instrumento de planeamiento general, el planeamiento vigente estéd formado por las
Normas Subsidiarias de Coria del Rio aprobadas en el afio 2001 y la Adaptacién Parcial de las
Normas Subsidiarias a la LOUA es del afio 2018.

Al estar aprobado el Plan Parcial que lo desarrollé en el afio 1994, y encontrarse el émbito
desarrollado en el momento de la aprobacién de las Normas Subsidiarias en el afio 2001, el
instrumento de ordenacién general incorporé el émbito como suelo urbano apareciendo la
parcela objeto de este Estudio de Ordenacién, incluida dentro de la Zona 6 Tolerancia
Industrial.

Cabe destacar, segin consta en la Memoria de Informacién de las NNSS (pag. 127 y 128) la
modificacién que estas hicieron en cuanto a la disminucién de la edificabilidad méxima en parcela
en la zona de Tolerancia Industrial respecto a ese uso pormenorizado en el Plan Parcial pasando
del 1,6m2t/m2s que regulé el Plan Parcial al 0,8 m2t/m2s que establecen las Normas Urbanisticas
para todas las zonas de Tolerancia Industrial del nicleo.

=l

S50
[og5y o=
1000

(ORDENACION URBANISTICA
DEL SUELO URBANO
Y APTO PARA URBANIZAR

| 'i ’H'HI

el e

Extracto del plano O A2 de las Normas Subsidiarias de Coria del Rio Leyenda plano O A2
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El documento de la Adaptacién Parcial reflejé esta clasificacion de suelo y ordenanza de aplicacion
en su planimetria de informacién (plano 03 Informacién. Ordenacién del nicleo urbano) y le
estableci6 la categoria de consolidado, conforme a la enfonces vigente legislacion
urbanistica, la LOUA, incluido dentro de la zona de suelo urbano Zona de Tolerancia Industrial
para la que definié un nivel de densidad y una edificabilidad global (plano 05 Actuacién.
Ordenacion del nicleo urbano). Este plano 05 sustituye al plano O de las NNSS conforme al
articulo 5. 4 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial, salvo en lo que
respecta a la subdivision de la zonas homogéneas en niveles y grados en los que si queda vigente
el plano O de las NNSS (denominadas NSP segon la Adaptacién Parcial).

TOLERANCIA INDUSTRIAL
DV 30/ 50 VIV/HA
m2

EDF 0,60 m2)

- INDUSTRIAL
FOIF 0,40 m2/m?

Extracto del plano 03 Informacién. Ordenacién del  Extracto del plano 05 Actuacién. Ordenacién del nicleo
nicleo urbano, de la Adaptacion Parcial de las NNSS de  urbano, de la Adaptacién Parcial de las NNSS de Coria
Coria del Rio a la LOUA. Se marca la situacién de la  del Rio a la LOUA. Se marca la situacion de la parcela.

parcela.

La Adaptacién define, en aplicacién del articulo 10 de la LOUA, los usos, densidades y
edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano.

En relacion a la Zona de Tolerancia Industrial a la que pertenece la parcela, sefiala en el apartado
5.4 de la Memoria de Ordenacién:
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6) Zona de Tolerancia Industrial: Se asigna indistintamente de forma
global el uso residencial, y el uso industrial y de almacenamiento,
en los términos del Epigrafe 3 de la Seccion Segunda y Tercera
del Titulo IV de las Normas Subsidiarias, y con las caracteristicas
definidas en la Seccion Sexta del Titulo X, sin perjuicio del uso
pormencrizado de equipamiento comunitario o espacio libre, que
se asignan de forma parficular a determinadas parcelas, y sin
perjuicio del uso compatible o complementario en los témminos del
articulo 1.8.39 y definido en el articulo 10.6.10. Respecto al
parametro de densidad, la conversion se ha realizado a partir de
la comparacion de estos tejidos urbanos con tejidos similares
resultantes de ordenaciones zonales. El parametro resultante es
de densidad media (entre 30 y 50 vivwiHa). Respecto al parametro
de edificabilidad, éste se establece en las NSP en 0,80 m°tim’s.
Teniendo en cuenta que dicho parametro se establece en las
NSP con caracter pormenorizado al estar referido a los ambitos
de las parcelas netas, podemos aplicar un coeficiente en funcion
del viario y los espacios libres de la zona para establecer una
edificabilidad de 0,60 m*tm?s.

El Epigrafe 3 de la Seccién Segunda y Tercera del Titulo IV de las Normas Subsidiarias al que
alude, es el que define las categorias de uso residencial, en el caso de la Seccién Segunda (vivienda
en edificio unifamiliar, vivienda en edificio multifamiliar o colectivo, residencia comunitaria y
viviendas con proteccién piblica) y los subsusos dentro del uso global industrial en la Seccién
Tercera (Produccién Industrial, Almacenaje, Reparacién y tratamiento de productos de consumo
domeéstico, Produccién arfesanal y oficios artisticos, Taller de servicios y reparaciéon del automévil,
Oficinas y éreas de exposicién, Comercio mayorista y Gasolineras - Estaciones de Servicio) y las

categorias segin sean compatibles, molestas o incompatibles con el uso residencial.

Las caracteristicas definidas en la Seccién Sexta del Titulo X son las correspondientes ordenanzas

particulares de aplicacién (arficulos 10.6.1. al 10.6.15).

El Capitulo 5 del Anexo de las Normas Urbanisticas (articulo 16) recoge las diez zonas en las que

se divide el suelo urbano y que se grafian en los planos de ordenacién, estableciendo el uso global,

el nivel de densidad y la edificabilidad global.
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PLAN GENERAL DE ORDENACIGN URBANISTICA DE CORIA DEL RIO
ADAPTACION A LA LOUA DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO. ANEXD A LAS NORMAS URBANGTICAS
CAPITULO 5. USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES. 4 Zona de Tolerancia Industrial. Comesponden a zonas de de uso mixto

integradas en el nicleo urbano. Los objetivos de la ordenacion urbanistica son
Ia preservacion de las caracteristicas tipologicas y de uso de la edificacion y la

Articulo 16. Usos, densidades y edfficabllidades globaes. mejora de las condicicnes ambientales y de habitabilidad de los edificios.

A Zona Residencial de Casco. Corresponde al ambito de la implantacion < " .
originaria del niicleo urbano y una primera extension, donde se conservan en A)  Uso Residencial con tipologia entre medianeras.
mayor medida los valores tipoldgicos y estéticos de Ia edificacion tradicional. :

Los objetivos de Ia ordenacion urbanistica son de compatibiidad entre Ia ©C)  Densidad Media, entre 30 y 50 viviHa.
optimizacion de Ia intensidad de uso y edificacion, derivadas de su condicion

F . : 2
de centro urbane, y Ia preservacion de diches valores. E)  Edificabiidad: 0,60 mitms.

- 5 Zona de Vivienda en Blogue. Comesponde a deferminadas zonas de extension
Al Uso Residencial con tipologia entre medianeras. 3 2 o 6
) R del ndcleo hien mediante actuaciones aisladas o bien previsias en las NSP
B) Densidad Media, entre 30 v 50 viviHa mediante la inclusion en areas de actuacion en suelo urbano no consolidado o
g en sectores en suelo urbanizable. Los objetivos de Ia ordenacién urbanistica
€}  Edificabiidad: 0,60 mtim’s son el crecimiento ordenado v la articulacion de diferentes zonas del tejido
o N urbano.
2. Zona de Crecimiento. Corresponde a la extension del nicleo originario . . . . .
producida fundamentalmente en la segunda mitad del S0 asi como 2 A)  Uso Residencial con tipologia de bloque aislado 0 en manzana cerrada.
determinadas actuaciones en suelo urbane ne consolidado v suelo urbanizable 5
definidas en las NSP y ya desarroliadas. Los objetivos de la ordenacidn son la B)  Densidad Muy Alta, mas de 75viviHa
preservacion de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion y la mejora de B N
las condiciones ambientales y de habitabilidad de los edificios D)  Edificabilidad: 1,80 m*m?s

8 Zona de Ciudad Jardin. Corresponde a determinadas zonas de extension del
nicleo bien mediante actuaciones aisladas o bien previstas en las NSP bien
mediante |a inclusion en dreas de actuacion en suelo urbano no consolidada o
en sectores en suelo urbanizable, con baja densidad y escasa edificabilidad
Los objetives de la ordenacion urbanistica son la articulacion de diferentes

A)  Uso Residencial con tipologia entre medianeras.

B) Densidad Media Alta, entre 50 y 75 viv/Ha. En la Zona de Cafie Caliente
se permite una Densidad Media, entre 30 y 50 viv/Ha.

C)  Edificabilidad: 0,60 m*m?s. En la zona de Cafic Caliente se permite una zonas del tejido urbano y la creacion de zonas de colchon entre el tejido
Edificabilidad que oscila entra 0,80 y 0,80 m*t/m?s, seqiin subzonas_ urbano y el suelo no urbanizable en Ia periferia del nicleo
3. Zonade Ensanche. Comesponde a Ia extension del nicleo originario producida A) Uso Residenfwai con tipologia aislada o pareada, aunque en
fundamentaimente en la segunda mitad del S XX Los objetivos son la determinadas zonas se permile |2 vivienda enlre medianeras.
preservacion de las caracteristicas tipologicas de la edificacion y la mejora de . .
las condiciones ambientales y de habitabilidad de los edificios B)  Densidad Media, entre 30 y 50 viviHa.
A)  Uso Residencial con tipologia entre medianeras. C)  Edfficabilidad: 0,30 y 0,50 m*t/m’s, seglin subzonas.
B)  Densidad Media Alta, entre 50 y 75 viviHa. 7 Zaona Industrial
D) Edificabilidad: 0,60 m*tim?s. A) Uso Industrial y de AlImacenamiento con tipologia entre medianeras.

C)  Edificabilidad: 0,60 m*im%s.

DIPUTACION PROVINCIAL DE SEVILLA. SERVICIO DE ASISTENCIA URBANISTICA
PAGINA 12

En el caso concreto de la Zona de Tolerancia Industrial establece un uso global residencial con
tipologia entre medianeras, una densidad media entre 30 y 50 viv/ha y una edificabilidad global
de 0,60 m2t/m2s. Cabe destacar que no asigna también el uso global industrial y almacenamiento
que si reconoce la Memoria de Ordenacién y que establece la ordenanza de aplicacién y que, por

otro lado, fundamenta el nombre de tolerancia industrial frente a ofras zonas residenciales.

Del andlisis realizado, se deducen las determinaciones que establece el planeamiento

general vigente en la parcela objeto de este Estudio de Ordenacién, utilizando la terminologia de

la LOUA y sefialando si procede de la Adaptaciéon Parcial (AP) o de las NNSS (NSP):
Clasificacién de suelo:

Urbano Consolidado (AP)

Regulacion de usos:

Uso global: Residencial con tipologia entre medianeras (AP)

Usos pormenorizados (NSP):

Usos caracteristicos (art.10.6.10): Residencial, en categoria 19 en edificio exclusivo.

Industrial y almacenamiento, en todos los subusos, en sus

categorias 19y 29, en edificio exclusivo.
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Usos permitidos (art.10.6.10): Terciario, en sus categorias

3¢.- Comercial: en todos sus grados. En grado 22, 3%y 4°, en

edificio exclusivo.
5¢.- Restauracién: en todos sus grados. 1

Dotacional - Equipamiento, en sus clases D, R, S.U. servicios a),

c), d) y S.I., todos ellos en edificio exclusivo.
Espacios libres, en sus clases b), c) y d).
Transporte y comunicaciones, en su clase a).
Usos prohibidos (art.10.6.11):  El resto
Normativa de edificaciéon (NSP):

Condiciones generales de parcela: Titulo V de la Normativa Urbanistica de las Normas
Subsidiarias de Coria del Rio (desde el articulo 5.1.1 al articulo 5.11.20).

Ordenanza de edificacién: Seccién Sexta del Titulo X de la Normativa Urbanistica de las Normas
Subsidiarias de Coria del Rio. Zona 6 Tolerancia Industrial (desde el articulo 10.6.1. al 10.6.15).

3.4. Problematica existente en relacién al uso

Tal y como se ha descrito en el apartado anterior, la parcela objeto de este Estudio de Ordenacién
alberga en la actualidad una edificacién sin terminar, con la estructura vista y parte del cerramiento
exterior ejecutado. Segin la informacién de la ficha catastral la edificacion es del afio 2011 y las
ortofotografias disponibles en el PNOA muestran que la edificacion empezé a construirse entre el

afio 2006 y 2008.

COMPARADOR PNOA

Plan Nacional de Ortofotografia Adrea
y 3 E

‘ [~

Ortofoto PNOA 2006 ' ' Ortofoto PNOA 2008
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| eAsteano -

COMPARADOR PNOA
in Nadional de Ortofotograffa Aérea

Fuente: Comparador PNOA del Instituto Geografico Nacional

Segin se deduce de las fotografias aéreas anteriores y de las fotografias del afio 2012y 2013, el
edificio se encontraba en esos afios en una fase de ejecucion mas avanzada, distando mucho de

la imagen actual, bien a consecuencia de un proceso de abandono o por desmantelamiento.

Imagen del edificio. Imagen actual 3D del edificio. Fuente: Google Earth
Fuente: Google Maps Street View afio 2013

El promotor de esta actuacién quiere aprovechar la construccion existente y finalizar el edificio,
adapténdolo para ofro uso diferente al uso comercial previsto inicialmente, en concreto un centro

de asistencia sanitaria sin internamiento.

Las caracteristicas de la parcela, por su buena conexién viaria con la carretera Sevilla-La Puebla
del Rio y con la Avenida Palomares, eje norte sur del nicleo urbano, y su localizacién, tanto en la
manzana, por la presencia predominante de actividades terciarias frente a las industriales (que se
implantan en su préctica totalidad al otro lado de la carretera), como en la zona norte del nicleo,
mayoritariamente residencial, son propicias para albergar este tipo de servicios para los que existe

una demanda creciente.

Este uso sanitario estd incluido en las Normas Urbanisticas de las NNSS de Coria del Rio dentro
del uso Dotacional y Equipamiento colectivo, formando parte de la clase S. Sanitario y Asistencial,
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comprendiendo “la prestacién de asistencia médica y servicios quirrgicos en régimen ambulatorio

u hospitalario y los servicios asistenciales para el bienestar social” (articulo 4.2.9).

Asi pues, nos encontramos que esta clase de uso dotacional no se encuentra incluido
dentro de los usos permitidos en la Zona 6. Tolerancia Industrial en la que se
localiza la parcela, en contraposicién de otros usos dotacionales que si lo estén como el Deportivo,
Religioso, algunos Servicios Urbanos y los Servicios Infraestructurales. Esta limitacién de usos
dotacionales se debe, probablemente, a que esta ordenanza se concibié para albergar
edificaciones industriales y residenciales, excluyendo las clases de dotaciones “mas sensibles”

aquellas actividades industriales molestas para el uso residencial que si estén permitidas.

De esta forma, se hace necesario para la implantacién del uso sanitario propuesto, modificar el

uso de la parcela, constituyendo el objeto de este instrumento de ordenacién urbanistica.

4. AFECCIONES

La actuacién propuesta, por desarrollarse en suelo urbano, no tiene implicaciones ferritoriales, no

afectando a otros municipios ni a instrumentos de ordenacién territorial.

Por ofra parte, la zona no esté afectada por riesgos que puedan incrementarse con el cambio de

parémetros urbanisticos que se pretenden.

El émbito en el que se localiza la parcela esté totalmente fransformado hace més de veinte afios,

por lo que no existen valores naturales de ningdn tipo.

Respecto a las afecciones sectoriales, no se ha detectado, en el andlisis realizado, afecciones
derivadas de la planificacién sectorial de aplicacion en el dmbito de actuacién: ni vias pecuarias,
ni cercania a espacios naturales, ni afecciones por dominio pablico hidréulico. En el caso de las
posibles afecciones derivadas de su cercania con la carretera Sevilla-La Puebla del Rio, se ha
comprobado que la parcela se encuentra fuera de la zona de afeccién de la carretera que se
establece en la legislacion vigente en 50 m desde la arista exterior de la explanacién al ser una

via convencional perteneciente a la red autonémica.
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Memoria de Ordenacién

5. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS.

Al ser el objeto de este Estudio de Ordenacién la modificacién del uso de una parcela clasificada
como suelo urbano en el planeamiento general vigente de Coria del Rio, se contemplan dos

alternativas de ordenacion:
Alternativa 0
Supone la no tramitacién de este Estudio de Ordenacién, manteniéndose la situacién actual.

Esta alternativa supone que los usos lucrativos a los que se puede destinar la edificacion en la parcela

sean usos:

- Residenciales en 19 categoria en edificio exclusivo, es decir una vivienda en edificio unifamiliar.

|//

- Industriales de cualquier tipo, siempre que sean “compatibles o molestas para el uso residencia

segun el articulo 4.2.7 de las NNUU, en edificio exclusivo.
- Comerciales de cualquier tipo.

- Restauracién en todos sus grados.

- Deportivo y Religioso

En el periodo transcurrido desde que se interrumpié el proceso de construccién de la edificacién
existente hasta la actualidad, no han existido iniciativas viables para finalizar y dotar de actividad la
construccién o que permitan darle un uso a esa parcela. Salvo los comerciales, la implantacién de
alguno de los demas usos implicaria, a priori, la demolicién total o parcial de lo existente al no poder

rehabilitar la construccién existente por sus caracteristicas morfolégicas y programéticas.

Esta alternativa supone que, durante un periodo de tiempo indeterminado, la edificacién existente sin
terminar prolongue el proceso de abandono y se acelere su estado de degradacién, continuando sin
tener uso. Esto supone un perjuicio para el municipio de Coria del Rio y sobre todo para los habitantes
de esta zona del nicleo, por la afectacion al paisaje urbano que este edificio abandonado genera,

como indeterminacién formal del espacio urbano.

Aunque esta alternativa pueda parecer inocua, la no adecuacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica a las circunstancias y necesidades actuales, no atendiendo la peticion de ampliacién de
los servicios sanitarios que actualmente presta el promotor de la actuacién a consecuencia de la
creciente demanda de los mismos, supondré que la misma se realizard en otras zonas més alejadas
del nicleo urbano (e incluso en ofros municipios de la comarca), lo que implica una pérdida de
diversidad funcional de esta zona residencial de la ciudad existente en el primer caso, y una pérdida

de actividad econémica y posibilidad de empleo de la poblacién local en el segundo.
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Alternativa 1

Se realiza el Estudio de Ordenacién en la parcela sita en la confluencia de las calles Centro Popular

Instructivo y Clara Campoamor para cambio de uso a equipamiento sanitario de titularidad privada.

En concrefo, se propone cambiar la calificacion expresa de la parcela que pasa a ser dotacional
asignéndole el uso sanitario como uso preferente y siéndole de aplicacién la ordenanza especifica
que las NNSS de Coria del Rio establecen para el Dotacional- Equipamiento Comunitario denominada
Zona 11. Especial, previa comprobacién de que la construccién existente cumple los pardmetros de

ocupacién y edificabilidad del uso sanitario.

La aprobacién del instrumento de ordenacién urbanistica detallada supone que pueda reutilizarse y
rehabilitarse la construccién existente en la parcela, para posteriormente implantar la actividad
sanitaria propuesta. La misma supondré una revitalizaciéon de esta zona del municipio
en la que son predominantes las viviendas unifamiliares adosadas y la vivienda colectiva en manzana
cerrada, sin presencia de bajo comercial, centrandose toda la actividad comercial en la Avenida
Palomares y en el supermercado situado frente a la carretera en la misma manzana que la parcela

objeto de actuacién, al que mayoritariamente se accede en vehiculo privado.

Esta reutilizacién y rehabilitacion esté ligada al desarrollo sostenible y a la economia, tanto por
promover un menor consumo de material y energia en el proceso, como por los plazos de ejecucién
y finalizacién, suponiendo la misma en un menor tiempo una mejora paisajistica considerable en la

imagen de la calle.

El cambio de uso también responde a la creciente demanda de servicios médicos ligados a la sanidad

privada en el sentido de que amplia la oferta de los existentes en el municipio y en la zona.

Seleccién de la alternativa

Analizando las alternativas de ordenacién, se propone la adopcién de la Alternativa 1y por tanto, la
tramitacién del presente Estudio de Ordenacién para cambio de uso a equipamiento sanitario de
parcela sita en calle Centro Popular Instructivo n®1 [D], esquina calle Clara Campoamor 1, de Coria

del Rio. Los criterios que han permitido la seleccion de la alternativa son:

= El nuevo uso permite que el actual propietario de la parcela rehabilite la edificacion
existente, culminando el proceso de construccién e implante un centro de asistencia
sanitaria con diversos servicios: fisioterapia, radiodiagnéstico, especialidades médicas,

C.A.LT (Centro de Atencién Infantil Temprana), etc...

= El nuevo uso supondrd la ampliacién de una actividad econémica existente en el municipio

con la consiguiente mejora de la economia local asi como la mezcla de usos comerciales
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con los residenciales existentes en el dmbito fomentando la revitalizacién de esa zona

urbana por la mayor presencia de actividad y de personas.

Se justifica la viabilidad técnica de la alternativa elegida

6. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ADOPTADA

6.1. Conveniencia y oportunidad

El presente Estudio de Ordenacién se promueve ante la necesidad de suelos para implantacion de
usos sanitarios, por la creciente demanda de estos servicios, en especial los pertenecientes a la
sanidad privada, en localizaciones cercanas o insertas en las tramas residenciales (en

contraposicién de los edificios de este uso situados junto a o insertos en poligonos industriales).

Su formulacién solventa la problemética que supone la existencia de un edificio en construccién sin
terminar y en estado de abandono y permite la existencia de una actividad econémica en una

trama urbana carente de mezcla de usos asi como el aumento del nivel dotacional de la zona.

Se lleva a cabo como un instrumento de ordenacién detallada que no altera ni el modelo general
de ordenacién establecido por el instrumento de ordenacién urbanistica ni la definicién del trazado

pormenorizado completo de la trama urbana.

En aplicacién de la Disposicion Transitoria segunda de la LISTA, resulta procedente la delimitacion
de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano aunque no se encuentre aprobado
el Plan de Ordenacién Urbana, correspondiendo al municipio de Coria del Rio la tramitacién y
aprobacién del instrumento de ordenacién urbanistica conforme a lo establecido en el articulo 75

de la Ley.

Es una modificacion de las determinaciones del instrumento de planeamiento general vigente que
comporta una actuacién de transformacién urbanistica a realizar en el instrumento de ordenacién
detallada, sin requerir de una propuesta de delimitacién previa, conforme a lo dispuesto en la
Disposicién Transitoria Tercera del Reglamento General de la LISTA ajusténdose a las disposiciones
del Reglamento de la LISTA, tanto las incluidas en dicha disposicién transitoria como las propias

del Estudio de Ordenacién que se justifica y motiva en la mejora de la ciudad existente.

6.2. Descripcién de la propuesta de ordenacion

En referencia al andlisis y diagnéstico realizado, se describe la propuesta contenida en este Estudio

de Ordenacién.

Dicha propuesta consiste en la delimitacién, el establecimiento de la ordenaciéon urbanistica
detallada y la programacién de una actuacion de transformacion urbanistica en el émbito de

actuacién, descrito en la Memoria de Informacién, para el que es necesaria una mejora urbana.
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Esta actuacion de mejora urbana tiene por objeto el cambio de uso de la parcela
incluida en dicho ambito, que pasaria de Tolerancia Industrial a Dotacional-
Equipamiento Colectivo de titularidad privada, con uso preferente sanitario, sin
que sea necesaria reformar o renovar la urbanizacién de las calles a las que da fachada y

suponiendo un incremento de aprovechamiento urbanistico.

Este incremento de aprovechamiento es consecuencia de la edificabilidad establecida por el
planeamiento general vigente en la nueva ordenanza de aplicacién, que para uso sanitario se fija
como méaximo en 1,6 m2t/m2s frente a los 0,8 m2t/m2s que regula la ordenanza de Tolerancia

Industrial.

La propuesta de ordenacién supone una modificacién del plano 05. Ordenacién del nicleo urbano
del instrumento de planeamiento general vigente, en la parcela objeto de este Estudio de

Ordenacién por el cambio de uso a dotacional privado.

Propuesta de planeamiento modificado en el émbito de actuacién. Ordenacién del nicleo urbano

La actuacién propone la adecuacién del planeamiento a la situacién actual en cuanto a que
posibilita (previa adecuacién al nuevo uso propuesto) el mantenimiento de las edificaciones

existentes.

6.2.1. Ordenacion urbanistica detallada del ambito de actuacion. Descripcion y
justificacion de las nuevas determinaciones
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Delimitacién del drea homogénea (N)

El dmbito de la actuacién de mejora urbana es coincidente con la parcela que se representa
gréficamente en la trama urbana de Coria del Rio en el plano 1.4 Delimitacion del émbito

georreferenciado.

No se incluyen en el &mbito la red viaria colindante al no estar previstas obras de urbanizacién

complementarias pues el nuevo edificio propuesto reutilizard las existentes.

La parcela tiene una superficie, segin la medicién real realizada, de 1443,87 m2.

Uso y regulacién propuesta (N) (en relacién a la Normativa Urbanistica de las NNSS de
Coria del Rio)

Uso: Dotacional-Equipamiento Colectivo (articulo 2.1.3).

Clase de Dotacién: S. Sanitario y asistencial de fitularidad privada. (Titulo IV, Seccién 2. Epigrafe

4).

Condiciones generales del uso reguladas en el Titulo IV, Seccion 3. Epigrafe 4, articulos 4.3.17

4.3.22.

Normativa de edificacién:

Condiciones generales de la edificacién: Titulo V Normas generales de edificacién (artficulos 5.1.1

a 5.1.20)

Ordenanza de edificacién: Titulo X. Normas Particulares para el Suelo urbano.

Seccion 11. Zona 11. Especial (Equipamiento Colectivo-Dotaciones)
Articulo 10.11.1. Delimitacién.

Corresponde a todos los recintos marcados en los planos de Ordenacién como equipamiento

colectivo. Estableciéndose distincién grdfica entre los equipamientos publicos y los privados.
Articulo 10.11.2. Condiciones de uso.

Las condiciones de uso se fijan para cada parcela en que venga sefialado el uso en el
planeamiento o donde esté ejecutada la dotacién. En los casos de dotaciones no precisas

para cumplir esténdares legales o del plan, no se fijan.

El destino de los terrenos estard adscrito permanentemente al uso genérico de equipamiento
colectivo; pudiendo implantarse uno u ofro de los distintos tipos de equipamiento colectivo y
producirse cambios de uso, manteniendo su condicién de equipamiento colectivo. Este
acverdo sélo podrd darse si se ha justificado previamente que no se vulnera el minimo de
dotaciones requerido (innecesariedad de la dotacién) desde las Normas Subsidiarias o

desde la legislacién sectorial correspondiente. Dicha justificacién deberd realizarse por los
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servicios técnicos municipales o, en caso de que exista una autoridad sectorial competente

en la materia, por dicha autoridad.
Articulo 10.11.3. Condiciones de edificabilidad y volumen.

La edificabilidad consecuentemente no se fija para cada parcela, dependiendo del uso que
se le asigne y de los posibles cambios. No obstante, se fijan para cada uso de equipamiento
los siguientes topes a la edificacién, siempre teniendo en cuenta que las edificabilidades no

resultan de modo automdtico de la aplicacién de la altura méxima a la ocupacidn en planta:

ALTURA MAXIMA EDIFICABILIDAD
uso OCUPACION SOBRE LA PARCELA
MAXIMA (%
PLANTAS M. (%) W2/ M)
Educacién 3 9 40 1,2
Sanitario-
>anfario 3 9 60 1,6
Asistencial
Deportivo 60* 0,08 0,6*
Socio-cultural,
.. 3 % 60 1,6
Religioso
Serv. Pgblicos
3 9 80 1,6
Admon.

(*) Sélo en parcelas destinadas a instalaciones cubiertas.

Articulo 10.11.4. Semisétanos y sétano.

Se permite el semisétano y dos sétanos con una profundidad mdxima a cara superior de

la solera o forjado mds distante medida desde la rasante de la acera de 7 m.

Reservas dotacionales (N)

La redaccién vigente del articulo 27 relativo a las actuaciones de mejora urbana, de la Ley 7/2021
de 1 de diciembre, LISTA, modificado recientemente por el Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero,
sefiala que serd el desarrollo reglamentario el que establecerd los casos en los que un aumento de
edificabilidad o nimero de viviendas o un cambio de uso o tipologia precisaré nuevas dotaciones

publicas.

El articulo 47.3.b) del Reglamento General de la LISTA determina:
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«b) Serdan necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el
instrumento que establezca su ordenacién detallada, conforme a las directrices para
la intervencién en la ciudad existente establecidas en el Plan Bdsico de Ordenacién Municipal
y el Plan de Ordenacién Urbana y a lo establecido en el articulo 82. Se presumird que, en un
area homogénea, un aumento de la edificabilidad o del numero de viviendas o un cambio
de uso o tipologia no precisa nuevas dotaciones publicas cuando de ello no se
derive un aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un incremento

de la poblacién superior al veinte por ciento en su dmbito.»

En el caso de este instrumento de ordenacién urbanistica, al resultar el aumento de la edificabilidad

superior al diez por ciento, y en ausencia de Plan Bésico de Ordenacién Municipal y de Plan de

Ordenaciéon Urbana, estaremos a lo dispuesto en el citado articulo 82 y en concreto en el apartado

5:

«5. En los dmbitos de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacion urbanistica detallada deberdn, en el marco de lo
establecido en el Plan de Ordenacién Urbana o Plan Bdsico de Ordenacién Municipal,
reservar las dotaciones locales para equipamientos comunitarios bdsicos y para espacios
libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacion o de
edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde
se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se establecen en el articulo
49.

Se presumird que en una actuacién de transformacién urbanistica en suelo urbano no se
precisan nuevas dotaciones publicas, locales o generales, cuando de la nueva ordenacién no
se derive, en su dmbito, un aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento o un

incremento de poblacién superior al veinte por ciento.»

De esta forma, para poder cuantificar la reserva de dotaciones locales necesaria es necesario
obtener el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica. La definicién de nivel dotacional
aparece contenida en el Anexo de Definiciones del Reglamento de la LISTA:

21. Nivel dotacional de una zona de suelo urbano: Relacién entre la superficie de dominio

publico destinado a_sistema local de espacios libres y zonas verdes y de equipamientos

comunitarios_bdsicos y a dotaciones privadas andlogas que sean computables conforme al

articulo 82, expresada en metros cuadrados de suelo, dividida por el nimero de habitantes o

por la superficie total edificable lucrativa asignada por el instrumento de ordenacién urbanistica

en la zona de suelo urbano, expresada en metros cuadrados de techo.

El nivel dotacional existente es aquel que caracteriza a una zona de suelo urbano y estard

referido al sistema local de dotaciones del pdrrafo anterior que forme parte del dominio publico

y al que se haya ejecutado y se encuentre en uso si es de cardcter privado. El nivel dotacional
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objetivo es aquel que pretende alcanzar el instrumento de ordenacién urbanistica en la zona

de suelo urbano a través de las actuaciones urbanisticas y de transformacién urbanistica que

se ejecuten a lo largo de su vigencia.

La zona de suelo urbano donde se sitoa la parcela es la zona de uso global Tolerancia Industrial,
grafiada en los planos de la Adaptacion Parcial. Al no estar previstas en ella, otras actuaciones
urbanisticas ni de transformacién urbanistica, el nivel dotacional objetivo que sirve de base para
calcular las reservas dotacionales de esta actuacion de transformacién urbanistica, coincidird con

el nivel dotacional existente.

Nivel dotacional existente Zona 6 Tolerancia Industrial

Se identifican y delimitan 11 parcelas y/o manzanas en Coria del Rio en esta Zona 6.
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Planeamiento vigente. Plano 05. Ordenacién del nicleo urbano de la Adaptacién Parcial.
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En el plano de ordenacién denominado “05. Actuacién. Ordenacién del nicleo urbano” de la
Adaptacién Parcial de las NNSS de Coria del Rio a la LOUA se identifican estas once
parcelas/manzanas situadas en tres zonas diferenciadas: al norte, a ambos lados de la Avenida

Palomares, al oeste junto al rio y al sur en las inmediaciones de la Avenida Blas Infante.

Para la delimitacion de las superficies adscritas a estas parcelas/manzanas se ha usado la base

planimetria de los planos de ordenacién de las Normas Subsidiarias de Coria del Rio.

Delimitacién sobre plano O-A-2 NNSS

Manzana 1. Es la manzana a la que
pertenece la parcela objeto de esta

actuacién de mejora urbana.

Superficie manzana y viarios

colindantes: 12007,50 m2.

No hay dotaciones locales.

Delimitacién sobre plano O-A-1 NNSS

Manzana 2. Situada frente a la

manzana 1.

Superficie manzana y viarios
colindantes: 3337,45 m2.

No hay dotaciones locales.
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Delimitacion sobre plano O-A-2 NNSS

Parcela 3. Situada entre la UE-1 y el
PERI 2 de las NNSS (parcialmente
ejecutado) con frente a la calle Batan

frente al rio Guadalquivir.

Superficie manzana y viarios

colindantes: 10185,05 m2.

No hay dotaciones locales.

Delimitacién manzanas y parcelas

junto a la avenida Blas Infante.

Superficies manzanas/parcelas y

viarios colindantes:
Manzana 4: 3668,45 m2
Parcela 5: 918,90 m2
Parcela 6: 708,05 m2

Ambito Parcela 7,8 y manzanas 9,10
y 11: 15741,15 m2

'+ Superficie dotaciones locales (espacios
/ libres): 1236 m2.

Total superficie Zona 6 Tolerancia Industrial: 46566,55 m2s

Edificabilidad global Zona 6 (segin Adaptacién Parcial): 0,6 m2t/m2s

Total superficie edificable Zona 6: 46566,55 m2s x 0,6 m2t/m2s= 27939,93 m2t
Superficie sistema local de espacios libres y equipamiento comunitario en la zona: 1236 m2

Nivel dotacional (definicién Anexo RG LISTA)= Superf. dotaciones locales publicas+ superf.

computable dotaciones privadas (m2s) / superficie total edificable lucrativa zona (m21)
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Nivel dotacional Zona 6: 1236 m2/ 27939,93 m2t= 0,04424 m2s/m2t = 4,4424
m2s/100 m2t

Para poder cuantificar la reserva necesitamos saber el incremento de edificabilidad del érea
homogéneaq, que al circunscribirse a la parcela, serd el incremento de edificabilidad de la parcela

incluida en el émbito de actuacién.

Superficie parcela: 1443,87 m2

Edificabilidad en parcela vigente: 0,8 m2t/m2s

Nueva edificabilidad en parcela: 1,6 m2t/m2s

Incremento de edificabilidad: 1443,87 m2 x (1,6 -0,8 m2t/m2s) = 1155,10 m2t

La nueva reserva dotacional en base al incremento de edificabilidad serd funcién del nivel

dotacional calculado en la zona, esto es:

Nueva reserva de dotaciones locales: 1155,10 m2t x 0,04424 m2s/m2t =51,10 m2

Es decir, este instrumento de ordenacién detallada debe reservar 51,10 m2 de suelo para

dotaciones locales para equipamientos comunitarios bésicos y espacios libres y zonas verdes para

mantener el nivel dotacional de la zona donde se ubica.

Asi mismo, en aplicacién de la Disposicién Transitoria 32 1.b) del Reglamento en relacién a los
sistemas generales, no es necesario prever nuevas reservas para sistemas
generales ya que éstas se fijan en funcién de la poblacién y la propuesta contenida en el presente

Estudio de Ordenacién no supone incremento poblacional alguno.

Determinaciones sobre la ejecucién y equidistribucién

La ejecucién de la actuacion de mejora urbana que motiva la redaccion del presente estudio de
ordenacién es una ejecucioén asistematica conforme al articulo 88 de la LISTA y articulo 124 del

RG. De esta forma, y en aplicacion del articulo 237 del RG no procede la delimitacién de unidades
de ejecucion pero se requiere actividad de gestion con carécter previo a la realizacién material de
la actuacién. El émbito sujeto a ejecucién sistemética es la parcela para la que se establece la

nueva ordenacién.

No cabe, por tanto, en aplicacién del articulo 26 de la LISTA y el articulo 53 del RG de la LISTA,

su inclusién en un drea de reparto.
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Aprovechamiento urbanistico (N)

El aprovechamiento urbanistico de las éreas de mejora urbana viene regulado en el articulo
28 de la LISTA y articulo 54 del RG de la LISTA:

“Articulo 54. Aprovechamiento urbanistico de las actuaciones de mejora urbana.

Conforme al articulo 28.a de la Ley, en las actuaciones de mejora urbana deberd entregarse a

la  Administracién el suelo correspondiente al diez por ciento del incremento del

aprovechamiento objetivo, calculado sobre el preexistente en el dmbito, que podrd reducirse o

sustituirse por ofras formas del cumplimiento del deber conforme a lo previsto en el articulo 49.”

Es necesario determinar el aprovechamiento objetivo y el aprovechamiento preexistente del émbito,

en aplicacion del articulo 52 del RG de la LISTA segin el cual:
“2. El aprovechamiento objetivo es aquel que corresponde a un concreto émbito o parcela.”

“5. El aprovechamiento urbanistico preexistente en las actuaciones de transformacién
urbanistica se corresponderd con el aprovechamiento objetivo que tengan los suelos, conforme
a la ordenacién urbanistica vigente antes de la delimitacién de la actuacién, o con el que tenga

materializado legalmente la parcela si éste fuera superior.”

Segin lo cual, el aprovechamiento preexistente del Grea homogénea es el aprovechamiento de la

parcela segin la ordenacion vigente.
Superficie parcela: 1443,87 m2
Superficie edificable (segin la ordenacién vigente): 1443,87 m2 x 0,8 m2t/m2s=1.155,10 m2t

Para determinar el aprovechamiento en UAs necesitamos saber los coeficientes de uso y

tipologia que tiene el instrumento de ordenacién urbanistica general asignado.

Esos coeficientes vienen recogidos en las NNSS de Coria del Rio en las correspondientes fichas de
planeamiento, foméndose en este caso los coeficientes de la ficha del Sector 6, situado frente al

émbito de actuacién, y que contempla el uso terciario y dotacional.

En ella se puede apreciar como el coeficiente para uso ferciario es el mismo que para uso

dotacional con valor 1,2.
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Aprovechamiento preexistente en la parcela: 1.155,10 m2tx 1,2 = 1.386,12 UAs
Aprovechamiento objetivo de la parcela tras la propuesta:

Superficie parcela: 1443,87 m2

Superficie edificable (segin la propuesta): 1443,87 m2 x 1,6 m2t/m2s=2310,19 m2t
Aprovechamiento objetivo de la parcela: 2310,19 m2tx 1,2 = 2.772,23 UAs

Incremento del aprovechamiento objetivo sobre el preexistente: 2772,23 UAs - 1386,12 UAs=
1386,11 UAs.

10% Incremento del aprovechamiento objetivo sobre el preexistente: 10%
(1386,11 UAs)= 138,61 UAs

138,61 UAs se corresponden con 115, 51 m2t de uso dotacional privado (138,61 / 1,2)

Considerando edificabilidad de 1.6 atribuida a la parcela objeto de este estudio de ordenacioén,

115,51 m2t de uso dotacional privado se corresponden con 72,19 m2s (115,51/1,4)
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Esta cesién de suelo (72,19 m2s) de uso dotacional privado deberd entregarse a la
Administracién en cumplimiento de los deberes de la promocién de la actuacién de transformacién

urbanistica en suelo urbano establecidos en el articulo 28 de la LISTA y articulo 49 del Reglamento

y se llevard a cabo conforme a lo previsto en dichos articulos.

Programacion

Se solicitard licencia de obras para la adecuacién del edificio en un plazo méximo de un afio

desde la aprobacién definitiva del presente Estudio de Ordenacion

6.2.2, Estudio comparativo de los parametros existentes y propuestos

PLANEAMIENTO VIGENTE

ESTUDIO DE ORDENACION

Ordenanza

Zona 6 Tolerancia Industrial

Zona 11 Especial. Equipamiento
Colectivo-Dotaciones. Uso Sanitario

Parcela minima

250 m2

10 m de fachada minima

La marcada por el planeamiento

Edificabilidad 0,8 m2t/m2s Sanitario-Asistencial 1,6 m2t/m2s
Altura maxima PB+1 (7 m) PB+2 (9 m)
Ocupacién maxima  Retranqueo de 5 m a fachada ~ 60%

Uso caracteristico

Residencial en edif. exclusivo
Industrial y almacenamiento,
categorias 2¢ y 3% en edificio
exclusivo

Equipamiento Colectivo

Usos permitidos

Terciario 3 categoria

(comercial) y 5¢ (restauracién)

Dotacional-Equipamiento  en
edif. exclusivo, clases S, R,
S.U., servicios a) ¢) y d) y S.I.
Todos Espacios Libres clases b)
c)yd)

Transporte y comunicaciones
clase a)

Todas las clases:

E. Educativo, C. Cultura y ocio, S.
Sanitario y asistencial, D. Deporte, R.
Religiosos, S.U. Servicios urbanos, S.I.
Servicios infraestructurales

Dotacion
aparcamiento

1 plaza por cada 100 m2 de
superficie ofil

Minimo1 plaza por cada 100 m2 de
superficie Ofil o la resultante en los
siguientes casos si es mayor:

Concentracién de personas: 1 plaza
por cada 50 personas.

Sanitario con hospitalizacién: 1 plaza

Nnnr f‘f‘l(‘lﬂ R roomoic
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6.2.3. Cumplimiento de la normativa urbanistica

Si bien es objeto del correspondiente proyecto de edificacion, el que justifique su cumplimiento en
funcién del cuadro de superficies definitivo y los usos de cada una las dependencias que contenga,
se comprueba (con los datos existentes y la medicién in situ realizada) que el volumen construido
se ajusta a los parédmetros urbanisticos de la Zona 11 Equipamiento Colectivo-Dotaciones, Uso
Sanitario que se propone, por ser uno de los objetivos del presente Estudio de Ordenacién la

rehabilitacién y reutilizacién de la construccién existente para la implantacién del uso sanitario.

Construccidn existente Normativa Zona 11. Sanitario
Edificabilidad Sup. construida=1.631,10 m2* 1,6 m2/m2
1631,10/1443,87 m2= 1,13
m2t/m2s
Ocupacién 56,5% 60%
Altura Méxima 2 PLANTAS/8.75m 3 PLANTAS/9m

* La superficie construida computable en sétano y semisétano se consideraré para aquellos usos
distintos de los indicados en el art. 1.8.36 de las NNUU

6.3. Justificacién de la ordenacién propuesta

Tal y como se analizé en el apartado 1.3 de esta Memoria, este instrumento de ordenacién

detallada delimita una nueva ATU sobre terrenos clasificados como suelo urbano consolidado sin

necesidad de aprobar una delimitacién previa, y conlleva la innovacién del instrumento de

planeamiento general vigente de Coria del Rio conforme a la Disposicién transitoria tercera del

RG.

Supone, por tanto, una innovacién del instrumento de planeamiento vigente, debiendo la
ordenacién, conforme establece el apartado 1 del articulo 86. Innovacién de los instrumentos
de ordenacién urbanistica de la LISTA y el articulo 119. Reglas particulares de ordenacién de
las innovaciones del RG, fundamentarse en la mejora del bienestar de la poblacién
y en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica.

Por ser una actuacién de mejora urbana, conforme a lo establecido en el articulo 27 de la LISTA y
en el articulo 47 del RG, esta mejora del bienestar de la poblacién debe estar
motivada y justificada especialmente en la mejora de la ciudad existente y le son
de aplicacién los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se establecen en la
Seccion 4° del Capitulo | del Titulo IV conforme a lo dispuesto en el citado articulo 47 y en la
Disposicion transitoria tercera del RG.
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Mejora de la nueva ordenacion propuesta
La actuacién propuesta supone una mejora de la ciudad existente en base a:

= La identificacién de una edificacion abandonada en construccién, que con la ordenacion
detallada actual no ha resultado viable su finalizacién y puesta en uso y para la que se
propone una nueva ordenacién detallada cuya regulacion posibilite completar su
transformacién mediante la reforma y rehabilitacién de la edificacién para la adecuacion

al nuevo uso propuesto.

= La mejora de la imagen del émbito donde se localiza, marcado en la actualidad por la

presencia de una edificacién abandonada.

= El nuevo uso sanitario propuesto, que contribuye a la complejidad funcional de la ciudad

existente en esa zona de Coria del Rio, de uso mayoritario residencial.

= La garantia, en cuanto a la viabilidad de la actuacién y que la misma se prolongue en el
tiempo, que supone para el nuevo uso propuesto que el centro de asistencia sanitaria sea
una ampliacién de uno existente en Coria del Rio motivada por la necesidad de mayor

superficie y la demanda creciente de servicios sanitarios que la actual no puede satisfacer.

Criterios de sostenibilidad

Dado el objeto y alcance de la actuacién de mejora urbana, la ordenacién detallada propuesta en
este Estudio de Ordenacién es coherente con los criterios de sostenibilidad para la ordenacién
urbanistica establecidos en la Seccién 42 del Capitulo | del Titulo IV ( articulos 79 y siguientes) del
Reglamento General de la LISTA:

= En aplicacién del articulo 3 y 4 de la LISTA, la ordenacién urbanistica integra el principio
de desarrollo urbano sostenible e incorpora los obijetivos de sostenibilidad social,

ambiental y econémica, teniendo en cuenta las estrategias de la Agenda 2030.

La justificacién de la alineacion de las determinaciones propuestas con los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) de la Agenda 2030 se desarrolla en un apartado
independiente, siguiendo las indicaciones de la “Guia Bésica para integrar los Objetivos
de Desarrollo Sostenible en los instrumentos de ordenacién urbanistica en Andalucia”
publicada recientemente por la Direccién General de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y

Vivienda de la Junta de Andalucia.

= Se trata de una actuacién sobre la trama urbana existente de Coria del Rio, que no supone
una mayor ocupacién de suelo y que persigue culminar una actuacién ya iniciada,
manteniendo la diversidad funcional (por situarse en una manzana con usos no

residenciales) que ya promovia el instrumento de planeamiento vigente.
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= Se propone un nuevo uso con el objetivo de finalizar y rehabilitar la edificacion existente

para su adecuacién al mismo, suponiendo una clara mejora de la malla urbana existente.

= El uso sanitario propuesto se integra con el uso mayoritario residencial del émbito en el
que se localiza y con los usos terciarios de algunas de las parcelas de la manzana en la
que sitia, asegurando asi el objetivo de diversidad funcional y de usos que persigue la
LISTA y su Reglamento. La implantacién de esta dotacién en una zona residencial permite
desarrollar patrones de proximidad permitiendo mayor nimero de desplazamientos a
pie.

= En relacién al anterior, la integracién de los principios de igualdad de género, la igualdad
de oportunidades y la perspectiva de la familia, fines de la ordenacién urbanistica
conforme al arficulo 3.2. de la LISTA, en cuanto a que la modificacién amplia las
posibilidades de implantacién del uso sanitario, que da servicio a toda la poblacién y
permite reducir la distancia entre los diferentes usos, fomentando los desplazamientos
peatonales, medida que favorece mas a las mujeres y personas mayores, por ser

tradicionalmente la poblacién que més se desplaza a pie.

= El uso dotacional de titularidad privada propuesto, complementa a los equipamientos
comunitarios existentes (pGblicos y privados). Su localizacién en una trama urbana

existente al norte del nicleo de Coria del Rio garantiza su accesibilidad en la ciudad.

Integracion del principio de desarrollo urbano sostenible

En este apartado se justifica la alineacion de las determinaciones propuestas en este Estudio de
Ordenacién con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) y la Agenda 2030 aprobada por la
ONU en septiembre de 2015, siguiendo la metodologia que propone la citada “Guia Bdsica para
integrar los Objetivos de Desarrollo Sostenible en los instrumentos de ordenacién urbanistica en
Andalucia” publicada recientemente por la Direccion General de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda
de la Junta de Andalucia.

Esta metodologia consiste en:

a. Identificar las denominadas Estrategias urbanisticas para la Sostenibilidad que en funcién del
alcance y obijeto de este instrumento de ordenacion urbanistica se han incluido transversalmente.

b. Seleccion de la Estrategia que se considera pertinente asociar a cada uno de los ODS y ODS
relacionados con ella.

c. Andlizar pormenorizadamente cada una de las Estrategias seleccionadas describiendo las
determinaciones incluidas en el instrumento de ordenacién.

a. Estrategias urbanisticas para la Sostenibilidad
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En funcion de las tablas 1y 2 de la Guia se realiza una identificacion previa de aquellas Estrategias

que pudieran incluirse en el Estudio de Ordenacién por ser un instrumento de ordenacién

detallada, concluyendo que dichas Estrategias urbanisticas son:

2. Adecuar y reformar la ciudad existente para conseguir un modelo urbano denso, compacto,
equilibrado y que fomente la diversidad funcional y de usos.

5. Disefiar una red de equipamientos comunitarios equilibrada y correctamente dimensionada.

Si bien esta Estrategia se relaciona mayoritariamente con los equipamientos ptblicos, se
incluye por el reconocimiento que hace la LISTA de los equipamientos privados por su
complementariedad con los pablicos

Tabla 1. Vinculacion LISTA y Estrategias Urbanisticas para la Sostenibilidad

Estrategias Urbanisticas para la Sostenibilidad
Preceptos y criterios LISTA y Reglamento General

1. Proteger y conservar recursos naturales y rurales y fomentar la cohesion territorial X
[Prateccidn del Suelo Ristica -art. 14.LISTA; art. 20 RGL-]

i 2. Adecuar y reformar la ciudad existente para conseguir un modelo urbano denso,
| compacto, equilibrado y que fomente a diversidad funcional y de usos.

\ [Ciudad compacts, revitalizacion de la ciudad existente y diversidad funcional, arts. 4 y 61
LISTA; art. 79.3 RGL]

3. Ponderar y ajustar los nuevos ensanches urbanos a necesidades contrastadas y a las
condiciones del entorno b4
[Ocupacion racional y eficiente del suelo: modelo de ciudad compaciz -art. 61 LISTA; art. 79.2 RGL-]

I | bl

4. Crear una infraestructura verde para construir yp mas
adaptados al cambio climatico X
[Dotacion de espacics libres y zonas verdes -art. 61 LISTA; art 80 RGL-]

ludables y

5. Disefiar una red de equipamiento piblicos equilibrada y correctamente dimensionada X X
[Provision de dotaciones y equipamientos -art. 61 LISTA; arts. 81y 82 RGL-]

6. Prever una oferta de vivienda adecuada en términos funcionales y economicos X
[Vivienda protegida -art. 61 LISTA; art. 83 RGL-]

7.Promeoveruna ilidad quefacilite | imi P | i

! yentransporte publico h X : X
i [impulso de la movilidad sostenible -art. 61 LISTA; arts. 79.3 y 81.c BGL-] :

| B Redes de infraestructuras con cobertura dim i y :
eficientes X X
[Estableci to de redes eficientes de infraest art. 61 LISTA; arts. 79.4 y 81e AGL-] i

9. Favorecer una economia soslenlble x H x
[Actuaciones transformacion urbanistica -arts. 24-32 LISTA; arts. 43-49 RGL-]

10. Una ciudad participada y transparente
[Participacicn publica, transparencia y cooperacion institucional -arts. 8-10 LISTA; arts. 2y 7 BGL-]
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Relacion entre las Estrategias Urbani:

y los Objetivos de Desarrollo Sostenible

Objetivos de Desarrollo Sostenible

Estrategias Urbanisticas para la Sostenibilidad

1. Proteger y conservar recursos naturales y rurales y
fomentar la cohesidn territorial

2. Adecuar y reformar la ciudad existente para conseguir
un modelo urbano denso, compacto, equilibrado y que
fomente la diversidad funcional y de usos

3. Ponderar y ajustar los nuevos ensanches urbanos a
idad yalas dici del entorno

4, Crear una infraestructura verde para construir ciudades
y pueblos més saludables y ad dos al cambio climati

5. Disefiar una red de equipamientos publicos equilibrada
y correctamente dimensionada

6. Prever una oferta de vivienda adecuada en términos
funcionales y econémicos

7. Promover una movilidad que facilite los movimientos
peatonales, en medios no contaminantes y en transporte ptblico

8. Redes de infraestructuras con cobertura completa,
di AN o
cor y

9.F una i ibl

10. Una ciudad participada y transparente

b. Seleccién de la Estrategia asociada a cada ODS

Como puede apreciarse en la tabla 2 del apartado anterior, aunque el ODS 11 sea el dedicado
especificamente a las ciudades se evaluan todos los ODS en la planificacién urbanistica atendiendo
a la dimensién urbana de cada uno de ellos.

Se realiza una evaluacién preliminar de los ODS asociados genéricamente a las Estrategias 2 y 5,
que son los nbmeros 1,3, 4,5,7,8,9,10,11y 13.

Analizados todos ellos, los relacionados directamente con la propuesta de ordenacién de la
ordenacién urbanistica propuesta son:

— ODS3. Garantizar una vida sana y promover el bienestar para todos en todas las

edades.

Este obijetivo estd relacionado en la medida en la que la propuesta propicia un modelo
urbano que fomenta la ciudad de proximidad y los desplazamientos peatonales e
itinerarios seguros, regulacién usos compatibles con el residencial, impidiendo que esa
parcela pueda tener un uso industrial (permitido por la regulacién vigente), separando asi
las posibles actividades molestas al uso residencial.

Se comprueba que incide sobre la Estrategia 2 y 5.

— ODSS5. lograr la igualdad entre los géneros y empoderar a todas las mujeres y las nifias.
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Este objetivo estd relacionado al proponerse una dotacién sanitaria préxima a un érea
residencial.

Se comprueba que incide sobre la Estrategia 2 y 5.

— ODS8. Promover el crecimiento econdmico inclusivo y sostenible, el empleo y el trabajo
decente para todos.

La propuesta fomenta la diversidad de usos en un érea urbana sin que el nuevo uso dltere
las condiciones de vida de sus habitantes. Propicia la implantacién y ampliacién de una
actividad econémica en la ciudad existente con la correspondiente mejora de la actividad
de la zona y mejora en el empleo de la ciudad derivada de la ampliacién de servicios.

Se comprueba que incide sobre la Estrategia 2.
— ODSI11. Lograr que las ciudades sean mds inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles.

Se relaciona de manera concreta este objetivo en relacion a la revitalizacién de la ciudad
existente que la propuesta persigue.

Se comprueba que incide sobre la Estrategia 2 y 5.

Andlisis de las Estrategias seleccionadas y descripcién de las determinaciones incluidas.

Se analizan pormenorizadamente las Estrategias 2 y 5 y se describen las determinaciones
incluidas en el instrumento de ordenacién que justifican la implementacion de estos ODS a la
ordenacién urbanistica propuesta.

Estrategia 2. Adecuar y reformar la ciudad existente para conseguir un
modelo urbano denso, compacto, equilibrado y que fomente la diversidad
funcional y de usos.

Esta Estrategia se relaciona con el cumplimiento del articulo 61 de la LISTA que establece en sus
criterios de ordenacién urbanistica, “a tal fin, los instrumentos de ordenacién urbanistica
general y los Planes de Ordenacién Urbana establecerdn directrices y estrategias que eviten
la dispersidn urbana, revitalicen la ciudad existente y su complejidad funcional, y favorezcan
la economia circular. Para ello fomentardn la consolidacién de los nicleos urbanos existentes
y la diversidad de usos mediante actuaciones de mejora, rehabilitacién, regeneracién y

renovacién urbanas”.

En este sentido, el instrumento de ordenacién urbanistica identifica la realidad que supone la
existencia de una edificacién inacabada y abandonada, prioriza la utilizacién de suelos ya
transformados por la urbanizacién, asegurando la continuidad de la malla urbana existente y
consiguiendo que la edificacién existente pueda tener un uso y que este uso sea compatible con
el uso residencial de la zona. También promueve una ciudad de proximidad, a la que se pueda
acceder a través de desplazamientos peatonales y la diversidad de usos, al mejorar las
condiciones de habitabilidad del conjunto de la ciudad.
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El instrumento de ordenacién analiza la realidad existente y la adecuacién de la trama urbana
en la que se sitba la parcela propuesta, al nuevo uso que se propone y su compatibilidad, de
manera que la puesta en funcionamiento de la actividad fomente la vida del barrio, lo revitalice
y haga més agradable el entorno. También su adecuacién en cuanto a la conexién del barrio
con el resto de la ciudad y con las infraestructuras de movilidad existentes.

Las determinaciones del Estudio de Ordenacién implementan esta Estrategiar:

1. Propuesta de delimitacién de éreas para las actuaciones de transformacién urbana,

renovacion y rehabilitacion, que tiene como fin la delimitacién de una actuacién de mejora
urbana, sobre un solar de la ciudad para mejorar la diversidad de usos y de dotaciones y

servicios complementarios al uso residencial.

2. Propuesta de un modelo basado en la ciudad de proximidad y diversidad funcional al
modificar los usos de un solar en el suelo urbano para permitir la reutilizacién de una edificacién

existente y la infegracién del uso compatible con el residencial.

Estrategia 5. Disefiar una red de equipamientos comunitarios equilibrada y
correctamente dimensionada

Esta Estrategia se incluye en la medida en que la LISTA, en el art. 61, reconoce el papel de las
dotaciones del municipio tanto piblicas como privadas y su cémputo en las reservas
dotacionales (articulo 82 del RG).

La propuesta modifica el uso de una parcela a un uso dotacional sanitario, considerado como

equipamiento bésico, atendiendo a la demanda existente y a las necesidades de previsiones

futuras. Su localizacién junto a otras zonas de actividades urbanas fomenta la dinamizacién de

la vida social dentro del barrio. Permite reducir la distancia entre los diferentes usos, fomentando

los desplazamientos peatonales, medida que favorece més a las mujeres y personas mayores,
por ser tradicionalmente la poblacién que més se desplaza a pie

6.4. Valoracién en materia de ordenacién del ferritorio y urbanismo

Segin lo establecido en el articulo 75.2.b de la LISTA y el articulo 107 del Reglamento General, le
corresponde a la Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo la
emision de un informe durante la tramitacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica general

y detallada cuya aprobacién corresponde a los municipios.
Tal y como se sefiala en el articulo 107:

“El informe serd solicitado por el Ayuntamiento tras la aprobacién inicial, durante el tramite de
informacién poblica y seré emitido en el plazo de tres meses a contar dese el dia siguiente la

presentacion de la documentacién en el registro del 6rgano competente para su emision”.

Se expresard “con respeto a la potestad municipal sobre la ordenacién urbanistica y se limitard

al control de legalidad de la normativa territorial y urbanistica y al cumplimiento de las

determinaciones de la planificacién territorial que resulten de aplicacién, asi como a la
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valoracién de la incidencia de la actuacidn sobre los intereses supralocales que pudieran verse

afectados, conforme a lo previsto en el articulo 2 de la Ley.”

En este caso, por no afectar este instrumento de ordenacién a la ordenacién urbanistica general al

ser las determinaciones modificadas referentes a la ordenacién detallada, no seré necesaria la

valoracién de la incidencia ferritorial de la propuesta.

7. ALCANCE

El presente Estudio de Ordenacién modifica el uso pormenorizado de una parcela concreta en
suelo urbano consolidado, sin alterar los parémetros urbanisticos establecidos por el planeamiento
general vigente de Coria del Rio pues el nuevo uso dotacional sanitario se ajusta a la regulacién

que para él establecen las Normas Urbanisticas.

Sélo se altera, en la parcela objeto de este instrumento de ordenacién, la planimetria de ordenacién

del planeamiento general vigente de Coria del Rio, en concreto:

- Plano O A2 “Ordenacién urbanistica del suelo urbano y apto para urbanizar” de las NNSS de
Coria del Rio. Este plano sélo esta vigente, segin el articulo 5 de la Adaptacién Parcial en cuanto

a la subdivisién de las zonas homogéneas en niveles y grados.

- Plano 05 “Actuacién” de la Adaptacion Parcial de las NNSS de Coria del Rio a la LOUA.

Estos cambios se representan en el plano O.1. “Planeamiento modificado. Ordenacién del ambito
de actuacién” de este instrumento de ordenacién urbanistica siendo en el érea homogénea
delimitada por la parcela objeto de mejora urbana, la planimetria de ordenacién vigente tras su

aprobacién definitiva.
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Memoria de Parficipacién

8. PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA. TRAMITACION AMBIENTAL

Segin se regula en la LISTA y en su Reglamento General (en el articulo 85. Contenido documental),
el Estudio de Ordenacién debe incorporar una memoria de participacién e informacién pablica
que contendrd las medidas y actuaciones realizadas para el fomento de la participacién
ciudadana, el resultado de éstas y de la informacién piblica en cada fase de tramitacién del estudio

de Ordenacién.

Desconocemos el momento en el que el presente Estudio de Ordenacién estd sujeto al cumplimiento
de dichas medidas y actuaciones, pues la necesidad o no de someter a proceso de informacion
piblica con carécter previo a la Aprobacién Inicial del documento de planeamiento viene
determinada en este caso por la necesidad o innecesariedad de Evaluacion Ambiental Estratégica

y en consecuencia por la necesidad o innecesariedad de aprobar y tramitar un Avance.

Esto se deriva en aplicacion de la Disposicién final Gnica del Reglamento General de la LISTA que
modifica la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, apartado

tercero con respecto al articulo 40 de la citada ley:
“3. Se modifica el apartado 5, de la siguiente forma:

“No se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacién urbanistica,

asi como sus revisiones y modificaciones:
a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70.3 de la Ley.
b) Los estudios de detalle y los restantes instrumentos complementarios.

c) Los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 4.b) en los que
pueda determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los
espacios afectados, que no son susceptibles de tener un impacto significativo
en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la ley 21/2013, de 9 de diciembre. Estos
requisitos serdn justificados por el érgano sustantivo en la memoria del instrumento de
ordenacién urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento expreso

del érgano ambiental antes de su aprobacidn inicial”

Los instrumentos del apartado 4.b) del citado articulo 40 de la GICA a los que se refiere son los
planes de reforma interior y los estudios de ordenacién, asi como sus revisiones y

modificaciones.

De esta forma, al ser el presente documento un estudio de ordenacién, se necesita el

pronunciamiento expreso del érgano ambiental para deferminar si atendiendo al
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objeto, la extensién y parcela afectada por este instrumento de planeamiento es susceptible de

tener un impacto significativo en el medio ambiente.

Por esa razén se solicita al Ayuntamiento de Coria del Rio, como responsable de la tramitacién del
instrumento de ordenacién urbanistica, que realice la consulta correspondiente al 6rgano ambiental
adjuntando la presente Memoria en la queda justificado que la propuesta de este Estudio de
Ordenacién no dltera ninguno de los factores que hacen necesaria una evaluacién ambiental,
segon la definicién contenida en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion

ambiental.

Una vez se determine, tras el pronunciamiento del érgano ambiental, el momento del sometimiento
a informacién piblica del Estudio de Ordenacién y ésta se produzca, se incorporard a esta
Memoria las actuaciones realizadas para el fomento de la participacién ciudadana, el resultado

de estas y de la informacién poblica.

A los efectos de facilitar la compresién de la ordenacién propuesta por la ciudadania se incluye

en este documento un Resumen Ejecutivo que contiene:
- La delimitacién del émbito afectado por la nueva ordenacién y plano de su situacién.

- Alcance de la nueva ordenacién.
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Memoria Econémica

9. MEMORIA DE VIABILDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

La actuacién de mejora urbana no conlleva la necesidad de reforma de la urbanizacion, ni de ejecutar
obras ordinarias de urbanizacién vinculadas a la edificacion que se materialice en la parcela.

La actuaciéon propuesta tras la aprobacion del presente Estudio de Ordenacion se limita a realizar las
obras necesarias para adecuarla al uso sanitario, ajusténdose el edificio a la nueva edificabilidad
asignada al émbito de la actuacién.

Dado el objeto de la actuacién, no es necesario realizar la memoria de sostenibilidad econémica

referida en el articulo 85.3 del Reglamento, reservada a actuaciones urbanizadoras que pudieran
generar impacto en las haciendas poblicas afectadas y que precisan un andlisis comparado entre los
costes ocasionados por la implantacién y el mantenimiento de los suelos dotacionales piblicos, las
infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes con relacién a los ingresos publicos derivados de la ejecucién urbanizadora y edificatoria
que las actuaciones proporcionan.

En congruencia con lo anteriormente expuesto, el articulo 92 del Reglamento que desarrolla los
estudios de ordenacién, acota el alcance de la memoria de viabilidad econémica a la evaluacién de

la equidistribucion de cargas y beneficios.

En este aspecto de la viabilidad econémica, es necesario sefialar que la propuesta contenida en esta
actuaciéon de transformacion urbanistica aumenta la edificabilidad de la parcela, no sélo para
adecuarla a la establecida por las Normas Urbanisticas de Coria del Rio para el nuevo uso sanitario
propuesto, sino también para asegurar la rentabilidad de la operacién teniendo en cuenta que los
anteriores propietarios no lo consiguieron quedando la edificacién en construccion abandonada.

Las determinaciones sobre la equidistribucién de beneficios y cargas, se han descrito
y justificado en el apartado 6.2.1 de la Memoria de Ordenacién, definiéndose:

= El aprovechamiento urbanistico tras la nueva ordenacién que se concreta en 2.772,23 UAs
(2310,19 m2t de uso dotacional privado)

= La delimitacién del drea homogénea como émbito de ejecucién asistemética.

Conforme al articulo 237 del RG la modalidad asistemética requiere, de manera previa a la
ejecucién material de las actuaciones, una actividad de gestion con carécter previo.

En este caso esa actividad de gestién se reducird a materializar los deberes de la actuacion
de mejora urbana en cuanto a las cesiones al no llevar aparejadas obras de urbanizacién y
constituir el drea homogénea una Gnica parcela.

= La programacién de la ejecucién.

Se fija un plazo méximo de un afio desde la aprobacién definitiva del presente Estudio de

Ordenacién para la solicitud de licencia de obras para la adecuaciéon del edificio.
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JUSTIFICACION DE LOS DEBERES DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA

En aplicacién de lo establecido en el articulo 28 de la LISTA, desarrollado en el articulo 49 de su

Reglamento General, las actuaciones de mejora generan los siguientes deberes:

Articulo 28. Deberes de las actuaciones de mejora.

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana, de
conformidad con la legislacion basica estatal, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracion actuante, v con destino al patrimonio publico de suelo, la
parcela o parcelas libres de cargas, corespondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacion, si lo hubiera.

Esta cesion podra sustituirse por su equivalente en metalico.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos
reglamentariamente.

Este deber podra sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por la
entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del area homogenea o por
otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea
reglamentariamente.

En ambos casos podran utilizarse las formulas contempladas en la legislacion de
propiedad horizontal.

c) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser
demolidas y garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que
constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos
establecidos en la legislacion basica del suelo.

Articulo 49. Deberes de la promocién de actuaciones de transformacion urbanistica en
suelo urbano.

1. La promocion de las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior esta sujeta al
cumplimiento de los deberes que se establecen en los articulos 28 y 30 de la Ley, conforme
a lo previsto en la legislacion estatal de suelo.

Las entregas de suelo a la Administracion en cumplimiento de los citados deberes
deberan realizarse libres de cargas y urbanizadas, conforme a lo dispuesto en los
instrumentos de ordenacion urbanistica, pudiendo sustituirse o reducirse conforme a lo
dispuesto en los apartados siguientes.

2. El deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podra
sustituirse motivadamente en los instrumentos de ordenacion urbanistica, de forma total o
parcial, por otras formas de cumplimiento del deber conforme a lo dispuesto en los apartados
siguientes:

a) En caso de imposibilidad fisica de materializar la entrega de suelo en el ambito
correspondiente, ésta podra sustituirse por la entrega de superficie edificada en un complejo
inmobiliario dentro del mismo, que se constituira conforme a lo previsto en la legislacion

Estudio de Ordenacion en parcela destinada a equipamiento sanitario en calle Centro Popular Instructivo, n®1 [D] en Coria del Rio

MEMORIA GENERAL 49

Caodigo Seguro de Verificacion

IV7S4WJYD50DRG524F4BOBLGGU | Fecha | 08/04/2025 14:27:51

Normativa

Este documento incorpora firma electronica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza.

Firmante

RAFAEL MOLINA POYATO

Url de verificacién

https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7S4WJYD50DRG524F4BOBLGGU | Pagina | 51/62




AYTO DE CORIA DEL RIO

ENTRADA

08/04/2025 14:27

5649

estatal de suelo y en el articulo 168.2. Esta superficie, de edificabilidad no lucrativa, tendra el
caracter de bien de dominio publico.

b) Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie
necesaria para dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad
o se justifique que resulta inviable la constitucion de un complejo inmobiliario, la entrega del
suelo podra sustituirse por su valor en metalico. La cantidad asi obtenida debera integrarse
en el patrimonio publico de suelo y destinarse a la obtencion de suelo para dotaciones
publicas o a la ejecucion de estas.

c) En todo caso, debera asegurarse la identidad del valor economico del suelo que
carresponda entregar y de las entregas sustitutivas. El valor de las sustituciones se calculara
conforme al régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerira informe favorable
de los servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del instrumento de
ordenacion urbanistica que las establezca.

3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacion urbanistica
podra sustituirse por la entrega de su valor en metalico o, conforme al articulo 168.2, por la
entrega de superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en regimen
de propiedad horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de financiacion
publica que pudiera estar prevista en la actuacion o de integrarse en el patrimonio municipal
de suelo. El valor de las sustituciones se calculara conforme al régimen de valoraciones de
la legislacion estatal y requerira informe favorable de los servicios técnicos municipales en el
procedimiento de aprobacion del instrumento de ejecucion que acuerde su sustitucion.

En las actuaciones de transformacion urbanistica en las que deba reservarse un
porcentaje de la edificabilidad residencial para vivienda protegida, la entrega de suelo o de
superficie edificada debera realizarse en las fincas calificadas para esta finalidad y no podra
ser sustituida por su valor en metalico.

4. En las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano el porcentaje de
participacion de la comunidad podra reducirse en el instrumento de ordenacion urbanistica
hasta un minimo del cinco por ciento, si fuera necesario para asegurar la viabilidad
econdmica de las siguientes actuaciones:

a) Areas de Gestion Integrada constituidas con la finalidad de regenerar ambitos urbanos
degradados o de rehabilitar conjuntos histaricos.

b) Actuaciones promovidas por comunidades de propietarios o asociaciones de
propietarios que tengan por objeto la construccion de viviendas para el realojo de sus
miembros, cuando constituyan su residencia habitual, al menos, en sus dos terceras partes.

c) Actuaciones gue tengan por objeto principal la construccion de viviendas protegidas.

d) Cualquier actuacion de iniciativa publica destinada a la mejora de la ciudad existente.

5. Conforme a lo previsto en la legislacion estatal de suelo, con caracter excepcional y
siempre que se justifigue adecuadamente en el instrumento de ordenacion urbanistica
detallada que no cabe ninguna otra solucion técnica o economicamente viable, podra
eximirse del cumplimiento de los deberes de nuevas entregas de suelo a actuaciones de
transformacion urbanistica de iniciativa publica en zonas con un alto grado de degradacion e
inexistencia material de suelos disponibles en su entorno inmediato. La misma regla podra
aplicarse a las actuaciones de transformacion urbanistica de iniciativa publica que tengan
por objeto sustituir infraviviendas por viviendas destinadas al realojamiento y retorno gue
retinan los requisitos legalmente exigibles,

De esta forma y siguiendo los apartados del articulo 28 de la Ley:

a) Se debe entregar al Ayuntamiento de Coria del Rio, como administracién actuante, y con destino

al patrimonio publico de suelo, la parcela libre de cargas y urbanizada, correspondiente al diez por
ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en el émbito de actuacién en concepto de

participacién de la comunidad en la plusvalia generada por la actuacién de transformacién

urbanistica.

En el apartado 6.2.1 de la presente Memoria, se ha concretado la cesién correspondiente al diez por

ciento del aprovechamiento urbanistico de la actuacién de mejora urbana, tal y como establece el

articulo 54 del RG, resultando que la misma se corresponde con 72,19 m2s de suelo de uso dotacional

privado.
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Ante la imposibilidad de materializar la entrega de suelo en el ambito de actuacién, se propone,
conforme establece el apartado 3 del articulo 49 su sustitucién por la entrega de su valor en metdlico.

b) Se debe entregar al Ayuntamiento de Coria del Rio el suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos
reglomentqriqmente.

En el apartado 6.2.1 de la presente Memoria, se ha concretado la cesién de dicho suelo, resultando
que la misma se corresponde con 51,10m2 de suelo para dotaciones locales para equipamientos
comunitarios bésicos y espacios libres y zonas verdes.

Considerando la escasa entidad de la superficie obtenida, se propone, conforme establece el apartado
2.b del articulo 49, su sustitucién por la entrega de su valor en metdlico

c) Es un objetivo del presente Estudio de Ordenacion la adecuacion del planeamiento a la realidad
existente y el mantenimiento de realidad edificada. De esta forma, no se generan derechos
indemnizatorios al no contemplarse demoliciones de las edificaciones existentes.

El Estudio de Ordenacién tampoco modifica los derechos adquiridos por la compafiia suministradora
sobre el Centro de Transformacién.

Cérdoba, junio de 2024

El Equipo Redactor

Fi rmado por MOLI NA POYATO Fi rmado por NARTI NEZ
RAFAEL - ***6673** el dia DO, CEA LA -
* %k % * % con un

08/ 1.0/ .2024 con un certificado enitido
certificado emtido por AC por AC FNMI Usuari os
FNMI Usuari os

Rafael Molina Poyato Cecilia Martinez Pancorbo

Arquitecto Arquitecta
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Anexos a la Memoria

11. JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DE EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD

El articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Poblica de Andalucia, modificada
por la disposicién final cuarta de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio de Andalucia y recientemente por el art. 90.1 del Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero,
establece el ambito de aplicacién del mismo, pormenorizando los instrumentos de ordenacion
urbanistica de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia que deben
someterse al procedimiento de evaluacién de impacto en la salud:

“1. ° Llos instrumentos de ordenacién urbanistica general.

2. °los planes de ordenacién urbana, los planes parciales de ordenacién y los planes de
reforma interior, salvo en los supuestos del apartado 3.c).

3. ° los planes especiales de adecuacién ambiental y territorial de agrupaciones de
edificaciones irregulares y los que tengan por objeto la ordenacién de servicios,
infraestructuras o equipamientos.

4. ° las revisiones y modificaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica
anteriores.”

A la vista de la legislacién vigente en materia de evaluacién de impacto en la salud, los estudios de
ordenacién no estén incluidos en su émbito de aplicacién por lo que no procede su evaluacion de
impacto en la salud.
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12.FICHAS CATASTRALES
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13. IDENTIDAD DEL VALOR ECONOMICO DE LA ENTREGA SUSTITUTIVA

A. Introduccién

Se identifica en este apartado el valor econémico de la entrega en metdlico sustitutiva del deber de cesion
correspondiente al porcentaje de participacién de la comunidad en las plusvalias generada por la actuacion
de transformacién urbanistica, asi como el del suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales en
cumplimiento del articulo 28 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia y del articulo 49.2 y 49.3 de su Reglamento General:

Articulo 28. Deberes de las actuaciones de mejora.

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana, de conformidad con la

legislacién bésica estatal, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracién actuante, y con destino al patrimonio piblico de suelo, la parcela o
parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento

urbanistico en el dmbito de actuacidn, si lo hubiera.
Esta cesion podra sustituirse por su equivalente en metalico.

b) Entregar a la Administracién actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales,

a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente

Articulo 49. Deberes de la promocién de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano.

(...)

2. El deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podrd sustituirse
motivadamente en los instrumentos de ordenacién urbanistica, de forma total o parcial, por otras formas

de cumplimiento del deber conforme a lo dispuesto en los apartados siguientes:

(...)

b) Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie necesaria para
dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad o se justifique que resulta
inviable la constitucién de un complejo inmobiliario, la entrega del suelo podra sustituirse por
su valor en metdlico. (...)

3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacién de la comunidad en las
plusvalias generadas por las actuaciones de transformacién urbanistica podrd sustituirse por la
entrega de su valor en metalico o, conforme al articulo 168.2, por la entrega de superficie
edificada de valor equivalente integrada en una edificacién en régimen de propiedad horizontal, con
las finalidades respectivas de costear la parte de financiacién piblica que pudiera estar prevista en
la actuacién o de integrarse en el patrimonio municipal de suelo. El valor de las
sustituciones se calculara conforme al régimen de valoraciones de la legislacion estatal
y requerira informe favorable de los servicios técnicos municipales en el procedimiento
de aprobacion del instrumento de ejecuciéon que acuerde su sustitucion.
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B. Valoraciéon econémica
Se realiza valoracién segin el articulo 37.1 del Texto Refundido de la Ley del Suelo.
Articulo 37. Valoracién en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracién del suelo urbanizado que no estd edificado, o en que la edificacién existente
o en curso de ejecucién es ilegal o se encuentra en situacién de ruina fisica:

a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algin régimen de proteccién
que permita tasar su precio mdximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanistica, se
les atribuirg la edificabilidad media y el uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo en que
por usos y tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicaré a dicha edificabilidad el valor de repercusién del svelo segin el uso
correspondiente, determinado por el método residual estdtico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los deberes
y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.

Se toma el valor de repercusién de suelo (VRS) obtenido en el informe de tasacién que se adjunta como
anexo, (asimilando el uso dotacional al uso terciario, ya que ambos poseen el mismo coeficiente de

homogeneizacién) estableciéndose en el mismo un valor de 73,23€/m?:

1. Para el valor econémico de la entrega en metdlico sustitutiva del deber de cesién correspondiente
al porcentaje de participacién de la comunidad en las plusvalias generada por la actuacién de
transformacién urbanistica, tomando la edificabilidad (E) del uso sanitario-asistencial (1,6),

tenemos un valor de suelo (VS) de:
VS=ExVRS=1,6x73,23=117,17 €/m?
72,19m?*x 117,17€/m?= 8.458,50€

2. Considerando la escasa entidad de la superficie obtenida, para el valor econémico de la entrega
en metdlico sustitutiva del deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales,
tomando igualmente la edificabilidad (E) del uso sanitario-asistencial, la méxima de los usos

dotacionales (1,6), tenemos un valor de suelo (VS) de:
VS=ExVRS=1,6x73,23=117,17 €/m?
51,10m?x 117,17€/m? = 5.987,39€
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14.JUSTIFICACION NO EXISTENCIA DE IMPACTOS AMBIENTALES SIGNIFICATIVOS

Se redacta el presente escrito, conforme a lo establecido en el articulo 40.5.c) de la Ley 7/2007, de
9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1

diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, que establece:

“ no se encuentran sometidos a evaluacién Ambiental Estratégica por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de Ordenacién Urbanistica, asi como sus

revisiones y modificaciones:

¢) Los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 4.b) en los que pueda determinarse a
priori, atendiendo a su objeto, a su extensién y a los espacios afectados, que no son susceptibles
de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley 21,/2013,
de 9 de diciembre. Estos requisitos serdn justificados por el érgano sustantivo en la memoria del
instrumento de ordenacidn urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento

expreso del érgano ambiental antes de su aprobacién inicial.”

El Estudio de Ordenacién objeto de este trabajo esté incluido dentro de los instrumentos de ordenacién
urbanistica del apartado 4.b), por lo que se justifica a continuacién que la aprobacién de
dicho instrumento, no es susceptible de tener un impacto significativo en el medio
ambiente en los factores sefialados en el apartado a) del citado articulo 5 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

Cabe sefialar que la aprobacién del Estudio de Ordenacién no supone por si misma, la consiguiente
ejecucion material de las obras, sino la habilitacién, en la parcela urbana que constituye el ambito de
actuacién, de un nuevo uso de equipamiento sanitario, y que el objeto finalista del mismo es conseguir
que una edificacién existente, inacabada y abandonada, pueda dotarse de un uso, compatible con
el uso residencial de la zona en la que se ubica.

La poblacién: La actuacién propone dotar de un nuevo uso dotacional sanitario a una parcela
existente en el nicleo urbano, en un érea con uso mayoritario residencial sin que el nuevo uso altere
las condiciones de vida de la poblacién residente.

La salud humana. Ni el nuevo uso propuesto (que sélo afecta a una parcela) ni las previsibles
obras de reforma del edificacién existente suponen un impacto significativo en la salud humana de la
poblacién residente, pues no alteran con carécter permanente o de larga duracién ninguno de los
determinantes que se analizan en las evaluaciones de impacto en la salud: zonas verdes, movilidad
sostenible, disefio urbano y ocupaciéon del territorio, metabolismo urbano, convivencia social ni son
terrenos afectados por la normativa de Policia Sanitaria Mortuoria. Prueba de la inexistencia de
impactos significativos es la no obligatoriedad, conforme a la legislacion vigente, de someter el
presente Estudio de Ordenacién a Evaluacién de impacto en la salud.

La flora y la fauna. El émbito del Estudio de Ordenacién es una parcela situada en la trama
urbana de Coria del Rio, y por lo tanto ya transformada urbanisticamente en la que ademdas existe
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una construccién que ocupa la totalidad de la parcela, por lo que no existe ninguna flora ni fauna
afectada al no existir suelo libre de edificacién.

El uso propuesto, una actividad inocua, fampoco supondré afecciones ambientales a la flora y fauna
del entorno en el que se sitoa.

La biodiversidad. Atendiendo a la definicién de biodiversidad de la RAE: “Variedad de especies
animales y vegetales en su medio ambiente”y teniendo en cuenta el apartado anterior, la actuacién
propuesta en el presente Estudio de Ordenacién no afecta a la biodiversidad del entorno en el que se
ubica la parcela.

La geodiversidad y la tierra. La propuesta pretende modificar el uso urbanistico de la parcela
para dotar de uso a la edificacién existente, que ocupa la totalidad de la mencionada parcela. De
esta forma, no existe afeccién al terreno y por consiguiente, a la diversidad geolégica del lugar, por
no intervenir la actuacion pretendida en el suelo. Ademds, existen redes de infraestructuras urbanas
que recogerdn las aguas pluviales y fecales derivadas del uso del edificio, por lo que no se prevén
filtraciones al terreno y los residuos generados por la propia actividad serén trasladados para su
tratamiento en un gestor autorizado.

El suelo y el subsuelo. Tal y como se sefiala en el apartado anterior, la aprobacion del
instrumento de ordenacién no va a afectar al suelo de la parcela, que constituye el ambito de
actuacién, por estar construida; de igual manera al subsuelo, por existir ya una planta edificada bajo
rasante.

El aire. El uso propuesto, tras la aprobacién del Estudio de Ordenacién, es un uso sanitario,
considerado una actividad no contaminante en la que no se prevén emisiones a la atmésfera. De esta
forma, es una de las actividades no sometidas, segin el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental a algdn instrumento de prevencién ambiental.

El agua. La actuacion propuesta no se sitia junto a ningdn cauce y no se prevén, tal y como se ha
citado anteriormente, filtraciones a las aguas subterréneas. El abastecimiento y saneamiento se
realizard a través de las redes urbanas que dan servicio a la parcela.

El clima y el cambio climatico. La aprobacién del Estudio de Ordenacién no supone afecciones
negativas al clima ni al cambio climético, considerando que las actuaciones a llevar a cabo en la
edificacién existente se adaptarén a las exigencias normativas vigentes en cuanto a eficiencia y ahorro
energética, consistentes en conseguir, por un lado, un uso racional de la energia necesaria para la
utilizacién de los edificios reduciendo a limites sostenibles su consumo y conseguir, por otro lado, que
una partfe de ese consumo proceda de fuentes de energia renovable.

El paisaje. Tal y como se analiza y describe en la Memoria del Estudio de Ordenacién, la propuesta
supondré la rehabilitacién y puesta en uso de una edificacién existente, actualmente abandonada,
que supondrd una mejora paisajistica en la imagen de la calle. Su afeccién serd, por tanto, positiva,
si bien no se considera significativa por la propia escala de la edificacién en la trama urbana en la
que se localiza.
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Los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural. La actuacién no supone afecciones
al patrimonio cultural de Coria del Rio por no encontrarse cercano a ningin bien patrimonial.

En cuanto a la afeccién a los bienes materiales, se propone la reutilizacién y rehabilitacién de la
edificacién, no asi la renovacién fotal de la misma, promoviéndose por tanto a un menor consumo de
material y energia en el proceso. No se considera, por tanto, que exista afeccién en este factor.
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